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Onderwerp: Uitkomsten 1° trede ladderonderzoek Factory Outlet Center bij Assen

Geachte voorzitter/leden,

Op 29 januari van dit jaar hebben wij u geinformeerd over de mogelijke vestiging van
een Factory Outlet Center (FOC) in Assen. Wij hebben aangegeven met een open
houding naar het verzoek te willen kijken en de stappen te volgen zoals vastgelegd in
de Ladder voor Duurzame Verstedelijking.

Op 10 juni 2015 hebt u onze brief in de Commissie Omgevingsbeleid besproken. In de
bespreking is uitvoerig stilgestaan bij de Ladder voor Duurzame Verstedelijking en de
processtappen die daarbij aan de orde zijn. Daarvoor is een onderzoek uitgevoerd
(Ladder-onderzoek), waarvoor wij samen met het college van Burgemeester en Wet-
houders van Assen opdrachtgever zijn.

Op 27 oktober 2015 wordt het Ladder-onderzoek gepresenteerd in een openbare bij-
eenkomst. Hiervoor bent u uitgenodigd door de gemeente Assen. Op deze bijeen-
komst ontvangt u de rapportage over het Ladder-onderzoek.

in de richting van het college van Burgemeester en Wethouders hebben wij aange-
geven een duidelijk politiek signaal van de gemeenteraad te willen ontvangen over de
door hen te volgen koers alvorens wij verdere processtappen ondernemen.

renthe




Wij hebben u toegezegd de uitkomsten van trede 1, waarin de regionale behoefte
wordt bepaald, terug te brengen in de Commissie.

Wij gaan ervan uit dat u hiermee voldoende bent geinformeerd.

Hoogachtend,

Gedeputeerde" aten van Drenthe,

i

, secretaris S , voorzitter \

wa.coll.
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Samenvatting

Op verzoek van de gemeente Assen en de provincie Drenthe is de
regionale behoefte van het door FOC Assen BV voorgelegde Factory
Outlet Center (FOC) bij het TT-circuit in Assen onderzocht.

Plan en locatie

In de eerste fase, te realiseren voor 2020, wordt een FOC van
ongeveer 15.000 m2 gerealiseerd met circa 60-80 outlets. Deze
worden voor circa tweederde ingevuld met modemerken. De overige
winkels zullen grotendeels worden ingevuld met sport en
ondersteunende horeca. Qua profiel wordt gemikt op het middenplus
segment, waarbij de invulling van Bataviastad door de
initiatiefnemers als referentie wordt genoemd.

Onderzoek conform Ladder voor Duurzame Verstedelijking (LvDV)
Het onderzoek is uitgevoerd conform de Ladder voor Duurzame
Verstedelijking (LvDV). Eerst is de regionale behoefte bepaald (trede
1). Daarna is locatieonderzoek verricht (trede 2) en tot slot is
ingegaan op de multimodale inpassing (trede 3).

Begripsbepaling

Na een schets van het dynamische karakter van retail is allereerst
ingegaan op de ontwikkeling, rol en positie van de zogenaamde
merkenwinkels en FOC's in de retailmarkt. Een FOC is gedefinieerd
als ‘een concentratie van winkels waar producenten van
merkartikelen hun restpartijen, gedateerde artikelen of producten
met een foutje rechtstreeks en met korting aan de consument
verkopen’. FOC’s verschillen in omvang en samenstelling, draagvlak
en vraag, management en beheer van reguliere winkelcentra en
binnensteden. Er zijn verschillende soorten FOC’s: midscale, upscale
en luxueus. Nederland beschikt met Bataviastad (Lelystad), Designer
Outlet (Roermond) en Rosada (Roosendaal) over drie FOC’s die in de
afgelopen jaren uitgebreid zijn en/of daar plannen voor hebben.
Anno 2015 zijn er ook elders in Nederland diverse initiatieven voor
nieuwe FOC’s. Voor dagbezoek vanuit Noord- en Oost-Nederland zijn
twee FOC's in Duitsland relevant (op ca. 80 tot 110 autominuten van
Assen).

Problematiek

Plannen voor nieuwe FOC’s ontmoeten veel weerstand. Met name de
mogelijk negatieve effecten van nieuw FOC-aanbod op het
functioneren van bestaande winkels en winkelcentra worden dan als
argument genoemd. Aan de andere kant wordt gesteld dat een FOC
juist een positieve bijdrage levert in het voorzieningenaanbod en de
(regionale) verzorgingsstructuur en tot meer werkgelegenheid leidt.

Regionale behoefte (trede 1)

In het onderzoek is de regionale behoefte berekend (conform de
eerste trede van de LvDV) en de impact van het FOC beoordeeld. Op
basis van zowel een benadering vanuit het aanbod, als benadering
vanuit draagvlak en vraag is vastgesteld dat het onderzochte FOC
voorziet in een regionale behoefte. Op basis van de aanbod- en
vraaganalyse is de omzet van het FOC geraamd op ongeveer € 42 tot
€ 68 miljoen (excl. horeca) per jaar. Hiervan is circa € 39 tot 60
miljoen omzet in de belangrijkste branches voor een FOC: mode,
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schoenen en sport. Het overige is omzet in beperkt aanvullende
branches en horeca. Vastgesteld is dat 50% tot 64% van de
bezoekers van het FOC-Assen binnen 30 autominuten woonachtig
zijn. Dit gebied, het '0-30-gebied’, staat centraal in dit onderzoek.
Uitgaande van een besteding die per bezoektrip wat lager ligt dan
gemiddeld (kleinere bezoekgroep, hogere frequentie) betekent dit
dat € 19,3 tot € 34,7 miljoen afkomstig zal zijn uit het 0-30-gebied.
Het gaat dan (vooral) om bestedingen in de branches mode,
schoenen, lederwaren, sport. In deze branches is de gebonden omzet
in het 0-30-gebied zelf ongeveer € 398 miljoen.

Met name in het 0-30-gebied zal het FOC dus effecten hebben op het
functioneren van de al bestaande detailhandel in FOC-gerelateerde
branches. Die effecten zullen zich in de directe omgeving van het
FOC (i.c. Assen) sterker voordoen dan op grotere afstand. Deze
effecten zijn voor wat betreft de omzetverdringing en de te
verwachten consequenties voor de leegstand in Assen aanvaardbaar,
deze loopt op van 11,4% nu tot maximaal 12,1% straks. Daarnaast
kan de omzetverdringing in Assen nog wat worden gedempt door de
te verwachten bevolkingsgroei en door de versterking van de
aantrekkingskracht. Dankzij het FOC zal Assen en de regio voor meer
personen een bezoekreden worden voor een dagtrip of verblijf en zal
minder afvloeiing van koopkracht naar buiten optreden. De nu in
Assen en regio geconstateerde leegstand is overigens een autonoom
gegeven, waar de komst van een FOC in Assen maar in heel
beperkte mate verder aan zal bijdragen.

Locatieonderzoek (trede 2)

Het FOC zoals nu voorgesteld kan niet op andere binnenstedelijke
locaties in Assen en regio worden opgevangen. Ondanks dat
individuele merkenwinkels desgewenst op veel plekken een
leegstaand pand kunnen vinden en betrekken is er geen locatie of
aansluitend leegstaand aanbod onder één dak om een FOC van de
beoogde omvang in te passen, ook niet in de binnenstad van Assen.

Multimodaliteit (trede 3)

Mede gegeven de locatie bij het TT-circuit achten wij de
bereikbaarheid en ontsluiting van het FOC in staat om het FOC-
bezoek met alle middelen van vervoer optimaal te verwerken,
passend bij de vereisten voor een FOC.

Conclusie

Op basis van ons onderzoek, kunnen wij concluderen dat het door
FOC Assen BV voorgelegde initiatief voldoende houdbaar is om een
bestemmingsplanherziening die het initiatief mogelijk maakt, in gang
te zetten. Een uitspraak voor of tegen het FOC is evenwel niet aan
ons en vergt een politiek-bestuurlijke afweging waarvoor dit
onderzoek de bouwstenen aanlevert.

Mochten gemeente en provincie op basis van dit onderzoek besluiten
om de noodzakelijke juridisch-planologische trajecten te gaan
inzetten om het FOC mogelijk te maken, dan adviseren wij om zowel
in de bestemmingplanbepalingen als in andere met de initiatiefnemer
te maken afspraken, zo goed en langdurig mogelijk de essentie van
het FOC te borgen. Dat wil zeggen dat er bindende afspraken worden
gemaakt over omvang, samenstelling en kwaliteit van het aanbod in
uitsluitend FOC-gerelateerde branches.
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1. Inleiding

Op verzoek van de gemeente Assen en de provincie Drenthe heeft
CityWorks in samenwerking met Strabo en B@S Consultants de
regionale behoefte en effecten van een Factory Outlet Center (FOC)
bij het TT-circuit in Assen onderzocht.

Het onderzoek is uitgevoerd conform de Ladder voor Duurzame
Verstedelijking (LvDV). Eerst is de regionale behoefte bepaald (trede
1). Vervolgens is locatieonderzoek verricht naar locaties binnen
bestaand bebouwd gebied (trede 2) en tot slot is ingegaan op
multimodale inpassing (trede 3).

Wij gaan in op de volgende aspecten die van belang zijn voor een
afweging in het kader van de LvDV:

" trends in ontwikkelingen en het fenomeen FOC in het
algemeen

. kenmerken FOC Assen

. economische haalbaarheid

. effecten op winkelgebieden in Assen en omgeving

Het onderzoek beantwoordt vragen die de provincie Drenthe en
gemeente Assen in hun offerteverzoek (dd. 1 juli 2015) aan ons
hebben voorgelegd, waarin tevens vragen zijn opgenomen van de
Binnenstadsvereniging MKB Assen. We zullen (waar nodig en
mogelijk en passend binnen de kaders van deze opdracht) ook
aandacht besteden aan de andere aspecten die van belang zijn voor
een goede besluitvorming, waarbij de checklist FOC van de
Rekenkamer van Assen (d.d. 29 juni 2015) een goed richtsnoer is.
Het gaat hierbij 0.a. om:

. effecten op aantrekkelijkheid Assen en omgeving
. werkgelegenheidsaspecten

. duurzaamheidsaspecten

. regionale samenwerking

. verkeer

. ruimtelijke inpassing

Voor dit onderzoek is deskresearch uitgevoerd, gesproken met
deskundigen, zijn verblijfstoeristen geénquéteerd en is overlegd met
diverse betrokken partijen.

1.1 Locatie en planvoornemen

In dit onderzoek staat het planinitiatief centraal dat er als volgt
uitziet:

. fase 1: 15.000 - 16.000 m2

. fase 2: 6.000 - 7.500 m2

In de eerste fase zullen 1.600 parkeerplaatsen worden gerealiseerd,
bij een doorgroei in fase 2 zullen daar nog 600 tot 700
parkeerplaatsen bij komen. Als locatie heeft de initiatiefnemer (FOC
Assen BV, een consortium van investeerders waar Gaastra en
McGregor deel van uitmaken) haar oog laten vallen op een locatie bij
het TT-terrein in de oksel A28 / N33. Met de recent veranderde
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verkeersituatie wordt daar geprofiteerd van de goede bereikbaarheid.
De locatie ligt op circa 5 a 6 km van de binnenstad van Assen.

De startconfiguratie in fase 1 staat centraal in dit onderzoek. In de
eerste fase, te realiseren voor 2020, zullen op het genoemde
metrage circa 60-80 outlets worden gerealiseerd. Deze zullen voor
circa tweederde met modemerken worden ingevuld. De overige
winkels zullen grotendeels worden ingevuld met sport en
ondersteunende horeca. Qua profiel wordt gemikt op het middenplus
segment, waarbij de invulling van het FOC in Lelystad (Bataviastad)
door de initiatiefnemers als referentie wordt genoemd.

1.2 Onderzoek FOC-Assen wettelijk kader LvDV

In oktober 2012 heeft het Rijk een belangrijk motiveringsinstrument
voor nieuwe, stedelijke ontwikkelingen verplicht gesteld in het Besluit
Ruimtelijke Ordening: de Ladder voor Duurzame Verstedelijking
(LvDV)!. De LvDV borduurt voort op het gedachtegoed van de
zogenaamde SER-LvDV, het streven naar duurzaam ruimtegebruik.

Artikel 3.1.6 lid 2 Bro geeft aan dat de toelichting van een
bestemmingsplan, dat een nieuwe stedelijke ontwikkeling mogelijk
maakt, moet voldoen aan een aantal voorwaarden:

a) Trede 1: er wordt beschreven dat de voorgenomen stedelijke
ontwikkeling voorziet in een actuele regionale behoefte,
hierbij moet deze behoefte worden afgewogen tegen het
bestaande aanbod,

b) Trede 2: indien uit de beschrijving, bedoeld in onderdeel a,
blijkt dat sprake is van een actuele regionale behoefte, wordt
beschreven in hoeverre in die behoefte binnen het bestaand
stedelijk gebied van de betreffende regio kan worden voorzien
door benutting van beschikbare gronden door
herstructurering, transformatie of anderszins, en,

c) Trede 3: indien uit de beschrijving, bedoeld in onderdeel b,
blijkt dat de stedelijke ontwikkeling niet binnen het bestaand
stedelijk gebied van de betreffende regio kan plaatsvinden,
wordt beschreven in hoeverre wordt voorzien in die behoefte
op locaties die, gebruikmakend van verschillende middelen
van vervoer, passend ontsloten zijn of als zodanig worden
ontwikkeld.

Overheden moeten op basis hiervan nieuwe stedelijke ontwikkelingen
motiveren. De drie opvolgende stappen van de LvDV moeten een
zorgvuldige ruimtelijke afweging en inpassing van nieuwe
ontwikkelingen borgen.

Van groot belang voor de toetsing van het voorliggende FOC-Assen
initiatief aan de LvDV is dat het onderzoek inzicht geeft in de
regionale behoefte en effecten van het FOC en dat daarbij alle
belangen zorgvuldig en op de juiste manier zijn gewogen, zodat
provincie en gemeente, i.c. bestuurders, statenleden en raadsleden

Voor verdieping in werking Ladder voor Duurzame Verstedelijking zie bijlage 1
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in redelijkheid een goed onderbouwd en gewogen besluit kunnen
nemen.

De LvDV kent dus drie treden die gemotiveerd doorlopen moeten
worden. Gemeenten die overwegen nieuwe winkels te ontwikkelen,
moeten eerst nut en noodzaak overwegen. Is er een regionale
behoefte aan de geplande winkels (en winkeltypen)? Zo ja, kan (een
deel van) de behoefte worden opgevangen in bestaand stedelijk
gebied, al dan niet door transformatie? Als dat niet het geval is dient
een nieuwe uitleglocatie gerealiseerd te worden op een plek die
multimodaal ontsloten is, of kan worden. Voor detailhandel is hierbij
in de handreiking door het Ministerie van I&M specifiek aangegeven
dat bij de afweging voor de behoefteraming ook de bestaande
winkelleegstand betrokken moet worden, een element dat ook in
jurisprudentie n.a.v. de LvDV een belangrijk ijkpunt vormt. Door de
voorwaarde te stellen dat er sprake moet zijn van een regionale
behoefte wordt hierbij tevens ingestoken op een goede regionale
afstemming van programmering van functies. De provincie heeft
hierbij een nadrukkelijke rol. In bijlage 1 gaan we nader in op de
LvDV in de praktijk en de jurisprudentie hierbij.

Dit onderzoek levert de bouwstenen voor een juist inzicht in de
regionale behoefte en effecten, waarbij de LvDV een belangrijk
uitgangspunt is. In dit onderzoek gaan we de LvDV inzetten
waarvoor hij bedoeld is, een juiste weging vooraf over een initiatief.

1.3 Onderzoeksopzet en opzet rapport

Dit onderzoek volgt de voorwaarden van de LvDV en bekende
jurisprudentie. Op basis daarvan kan worden ingeschat of het
initiatief de LvDV al dan niet positief kan doorlopen. Basis van het
onderzoek is de onderbouwing van de regionale behoefte in het
kader van LvDV (de eerste trede), waarnaar de meeste aandacht
uitgaat. Dit omdat bij het bepalen van de behoefte aan en effecten
van een FOC vele aspecten zijn verbonden, die we zorgvuldig in
beeld willen brengen. Dit gebeurt door potentiéle bezoekers en hun
bestedingen te koppelen aan het metrage van het plan voor FOC
Assen en de effecten daarvan voor de bestaande detailhandel. Deze
analyse staat centraal in de hoofdstukken 2 tot en met 4. In
hoofdstuk 5 volgt de afweging van alle drie de treden van de LvDV.
De treden 2 en 3 zijn niet minder belangrijk, maar kunnen wat
eenvoudiger doorlopen worden.

De hoofdstukken 1 tot en met 5 bevatten reeds veel informatie die
voor bestuurders relevant is bij het maken van hun afweging. Echter
een aantal aspecten voegen we daar in hoofdstuk 6 aan toe, zoals
beleidsaspecten, houdbaarheid van het concept en
werkgelegenheidsaspecten etc. Hoofdstuk 6 bevat derhalve een
opsomming van de meest relevante feiten en overwegingen die ons
inziens van belang zijn bij de inhoudelijke afweging van de
wenselijkheid van het initiatief.

Dit onderzoek kent belangrijke meerwaarden t.o.v. eerder onderzoek
in het kader van FOC's:
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. er is door een enquéte onder huishoudens in de regio
concreet gevraagd naar de mate waarin men bekend is met
een FOC en er geld uitgeeft

. dergelijke vragen zijn ook voorgelegd aan toeristen in de
regio
. deze informatie is gekoppeld aan leefstijl-informatie.

Op deze wijze kunnen we veel concreter maken dan tot nu toe is
gebeurd (ook elders in Nederland bij andere onderzoeken) wat nu de
regionale behoefte is aan een FOC. Bij de in dit onderzoek
gepresenteerde tabellen kunnen afrondingsverschillen voorkomen.

Om dit rapport compact en leesbaar te houden, is er voor gekozen
een aantal zaken, uitwerkingen en tabellen op te nemen in de
bijlagen. Voor dit onderzoek is een begeleidingsgroep gevormd,
bestaande uit ambtelijk vertegenwoordigers van de provincie
Drenthe en de gemeente Assen. Daarnaast is er met diverse
stakeholders in een zogenaamd stakeholderspanel in zes sessies het
onderzoek stap-voor-stap doorlopen en hebben stakeholders inbreng
gehad in de opzet en aandachtspunten van het onderzoek. Doel
hiervan was een aantal in de regio actieve deskundigen te betrekken
die vanuit hun kennis en achtergronden de onderzoeksresultaten kan
interpreteren, becommentariéren en van kleuring kan voorzien. Het
is ingesteld om het onderzoek te helpen in de aanpak van het
onderzoek en een platform te zijn om over de (tussen)resultaten met
elkaar gesprek te voeren. Het is niet de intentie dat de leden van het
stakeholderpanel zich aan het rapport verbonden moeten voelen of
er zich aan committeren. Voor de samenstelling van de
begeleidingsgroep en het stakeholderspanel verwijzen we naar
bijlage 0.
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2 FOC in veranderende retailwereld

De Nederlandse retail is een dynamische markt. Het laatste
decennium kenmerkt zich aan de aanbodzijde door
internationalisering en de toenemende macht van de merken. Aan de
vraagzijde is er sprake van afnemende consumentenbestedingen,
krimpend en/of vergrijzend draagvlak en een steeds
gedifferentieerder koopgedrag. Daarnaast ontstaan er nieuwe
verkoopkanalen (internet) en is er de toenemende invloed van
technologische vernieuwing etc.

2.1 Retail kenmerkt zich door grote dynamiek

Detailhandelstructuur verandert, formules komen en gaan

Zichtbaar gevolg daarvan is dat de traditioneel opgebouwde
hiérarchische detailhandelsstructuur op veel plekken verandert in een
meerpolige  structuur. Tegelijkertijd verdwijnen winkels en
winkelformules en er ontstaat winkelleegstand, zowel in
binnensteden als daarbuiten in de wijken en op perifere locaties. De
houdbaarheid van winkelformules en winkelcentra staat ter discussie.
Aan de andere kant zijn er ook veel nieuwe toetreders met soms
geheel nieuwe en eigentijdse formules en bijbehorende doelgroepen
en vestigingsvoorkeuren. Deze dynamiek is kenmerkend voor de
retail: vernieuwing is essentieel om te overleven.

Economische crisis

De detailhandel verkeerde in de periode van 2008 tot recent in
moeilijk vaarwater. Onder invloed van de algemene economische
crisis hielden veel consumenten de hand op de knip, waardoor
bestedingen in winkels terugliepen. Dit heeft zijn sporen nagelaten in
het winkellandschap. De afgelopen maanden zijn er positieve
signalen, maar het zal zeker nog even duren voordat bestedingen
weer op peil zijn. Zo deze al op peil komen, want naast deze
conjuncturele veranderingen, maakt de detailhandel ook structurele
veranderingen door. Internet en veranderingen in de bedrijfskolom
zijn daarbij belangrijke elementen.

Internet

‘Internet’ wordt vaak genoemd als een fenomeen waar veel
detailhandelsbestedingen naar toe gaan en druk zetten op de
‘fysieke’ winkels. Feit is dat internetbestedingen de laatste jaren
stevig zijn gegroeid, maar ook dat ze een aandeel in de totale
detailhandel uitmaken van circa 5% tot 7%?. Dit is aanzienlijk, maar
minder groot dan wel wordt gesuggereerd®. Verwachting is wel dat
de internetbestedingen nog wat kunnen oplopen. Overigens zijn
internetbestedingen en bestedingen in fysieke winkels niet altijd van
elkaar te scheiden. Zo kan een product online worden besteld en in
de winkel worden afgehaald en andersom. Feit is dat winkelen door
veel mensen een favoriete vorm van vrijetijdsbesteding blijft. Dat
internet zorgt voor winkelleegstand is maar heel beperkt waar. Dan

Online omzetaandeel overdreven voorgesteld, Hans van Tellingen,
Gerard Zandbergen en Joost de Baaij (Vastgoedjournaal, juli 2015)

3 GFK en Thuiswinkel.org noemen internetbestedingen oplopend tot 17%
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zou de winkelleegstand overal in Nederland net zo hoog zijn. Er zijn
dus andere factoren (bevolkingskrimp, onvoldoende attractiviteit van
winkelgebieden) die belangrijker zijn in het verklaren van
winkelleegstand. Internet zorgt overigens ook voor restpartijen, nu
veel online-bestellingen weer worden geretourneerd. Deze restanten
moeten op een andere manier de weg naar de consument vinden.
Factory Outlet Centers (FOC’s) zijn hierbij één van de middelen.
Voorts lijkt een FOC ook een afzetkanaal te zijn dat voor veel
consumenten een alternatief is voor aankopen op internet.

Digitalisering en verticalisering

Na de periode van filialisering en internationalisering zijn het nu
fabriekswinkels, brandstores en merkenwinkels die in veel van onze
winkelstraten het beeld bepalen. De reguliere detailhandel en MKB
zijn niet meer vanzelfsprekend nodig. Onder invloed van
digitalisering en verticalisering wordt de groothandel en detailhandel
‘overgeslagen’. Merkfabrikanten treden in direct contact met de
consument. Met een strakke regie van de volledige bedrijfskolom -
van ontwerp via productie tot winkelverkoop - kan veel sneller
worden ingespeeld op de vraag in de markt. Met die winkels tikken
de bedrijven niet alleen de marges van de tussenhandel weg, ze
kunnen er ook rechtstreeks communiceren met hun eindklanten.
Voor de uitbouw van hun sterke merken is dat heel nuttig. Met name
in de mode en sportsector is dit goed zichtbaar, maar ook in andere
branches (o.a. Le Creuset, Villeroy & Boch, Miele).

Veranderingen hebben grote repercussies

Onder meer deze veranderingen hebben, samen met de achteraf
bezien wat rigoureuze toename van het winkelareaal die veel forser
was dan bevolkingsgroei en toename van winkelbestedingen
rechtvaardigden, op veel plekken tot grote repercussies geleid.
Leegstand en slecht functionerende winkelgebieden zijn hiervan een
gevolg. Het is ook tegen deze achtergrond dat nieuwe plannen voor
winkelaanbod, waaronder ook begrepen FOC's, kritisch tegemoet
moeten worden getreden. Het zonder meer toevoegen van weinig
onderscheidende winkelmeters moet worden voorkomen. De
uniciteitswaarde van eventueel te realiseren nieuwe meters is
belangrijker dan ooit.

Fabrieksverkoop : fabrikanten zoeken steeds meer zelf de klant op
Een belangrijke ontwikkeling aan de aanbodkant is dat fabrikanten
steeds meer zelf de klant opzoeken en bedienen. In een aantal
gevallen wordt daarbij de groothandel en reguliere detailhandel als
verkoopkanaal overgeslagen. Men verkoopt het eigen merk via eigen
verkoopkanalen, via internet en fysiek in fabriekswinkels en
brandstores/merkenwinkels die zich al dan niet gezamenlijk vestigen
in bestaande of daarvoor nieuw gerealiseerde gespecialiseerde
winkelgebieden, zoals het FOC.

De fabriekswinkel is overigens geen nieuw fenomeen. Al in vroeger
jaren kenden veel fabrieken een verkooppunt voor met name het
personeel, maar waar in veel gevallen ook omwonenden terecht
konden. Het ging dan in veel gevallen om de verkoop van overtollige
of met een foutje gemaakte producten. Veel van deze
fabriekswinkels hebben zich in de loop der jaren ontwikkeld tot een
belangrijk verkooppunt met eigen aantrekkingskracht op de
consument. Een aantal heeft zelfs een belangrijke aantrekkingskracht
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voor toeristisch-recreatief bezoek. Voorbeelden van fabriekswinkels
tref je vooral in Engeland en Duitsland®. Die fabrieksverkoop vindt
plaats in alle branches, van chocolade (Ritter) tot badproducten, thee
en kruiden (Kneipp), van Duitse teddyberen (Steiff) tot serviesgoed
(Villeroy & Boch). In de modische sector zijn er fabriekswinkels van
Betty Barclay, Hugo Boss, Gerry Weber en nog vele anderen

2.2 Veranderingen in bedrijfskolom nader bekeken

De Nederlandse winkelstraten zijn lang het domein geweest van de
detailhandel maar in het afgelopen decennium hebben fabrieken en
merken hier in de vorm van single- of multi-brandstores ook een
verkooppunt van hun merken geintroduceerd, al dan niet onder eigen
naam.

Merkenwinkels en brandstores

In de modische sector is een veelheid van namen te noemen. Enkele
voorbeelden uit de mode en sport: Adidas, Abercrombie & Fitch, Fred
Perry, McGregor, Hugo Boss, Nike, Ralph Lauren, Scotch & Soda. Het
aantal brandstores neemt zienderogen toe, de klassieke detailhandel
boet aan terrein in. De fabriecken en merken presenteren zich dus
steeds nadrukkelijker als winkel, zowel in de binnenstad als
daarbuiten. Daarbij zoekt men een verkooppunt in de buurt van de
consument en de concurrent.

Wat is een Factory Outlet Center?

Een FOC is een winkelcentrum van waaruit fabrikanten rechtstreeks,
zonder inschakeling van tussenhandel, zelf-geproduceerde goederen
aan consumenten verkopen. Er zijn gereduceerd geprijsde artikelen
te kopen. Een FOC is:

een concentratie van winkels waar producenten van merkartikelen
hun restpartijen, gedateerde artikelen of producten met een foutje
rechtstreeks en met korting aan de consument verkopen®

FOC’s zijn ooit in het leven geroepen om het eindvoorraad-probleem
van de detailhandel en van de fabrikant op te lossen. Het modebeeld
wisselt sneller en dit leidt er toe dat collecties steeds sneller
wisselen. Het betekent ook dat eindvoorraden voor retailers een
probleem zijn geworden. Dit is de reden achter het ontstaan van
FOC’s. Het verschil met reguliere winkelcentra zit hem in:

. aangeboden artikelen zijn minimaal 6 maanden oud en
hebben een minimale kortingspercentage van 30%

. dit wordt contractueel vastgelegd

. alleen bekende modeartikelen worden te koop aangeboden

. horeca is ondersteunend aan de hoofdfunctie

. wezenlijk verschil is dat de winkelexploitanten geen

huurovereenkomst hebben voor bepaalde tijd en tegen een
vaste huur, maar een gebruiksrecht met een
omzetgerelateerde vergoeding

4 Zie bijvoorbeeld http://www.coolduits.nl/2011/11/fabrieksverkoop-in-
duitsland/ en http://www.wer-zu-wem.de/fabrikverkauf/

Deze definitie hebben we ontleend aan de provincie Zuid-Holland. Van alle
definities die we zijn tegengekomen dekt deze het meest de lading
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. die omzetgerelateerde vergoeding is voor de exploitant van
een FOC een motief om reclame en promotie te maken.
Slecht presterende merken worden zonder pardon
verplaatst of vervangen door sterkere merken. Dit zorgt
voor hoog niveau van het centrum met niet of nauwelijks
leegstand

Kern van het verhaal is een zeer hechte relatie tussen eigenaar,
management en merken. Er zijn verschillende soorten FOC's:
midscale, upscale en luxueus, die zich in de aanwezige merken en
door uitstraling, prijssegment en doelgroepen van elkaar
onderscheiden. Onder aan de range zijn er nog de zogenaamde
clearance-outlets.

FOC ten opzichte van regulier winkelaanbod

Goede FOC's realiseren zich dat sterke merken de basis vormen voor
een succesvol centrum. Dergelijke aanbieders hebben een groot
netwerk en werken nauw samen met veel van ‘s werelds grootste en
belangrijkste merken in de sectoren mode, schoenen/lederwaren en
sportartikelen. Een ervaren management stelt een duidelijk concept
op en biedt alle benodigde instrumenten die tot een volledige en
optimaal presterende bezetting van het centrum leiden. De FOC's
kenmerken zich als een cluster van fabriekswinkels in een extreem
schone hele en veilige wereld. Het centrale beheer en management is
een belangrijke onderscheidende factor ten opzichte van de
binnensteden. Resultaat daarvan is een geoliede machine waar
samenwerking, een optimale branchemix die voortdurend op alle
facetten wordt gemonitord, omzethuur, interne transparantie, etc.
centraal staat. Kwalitatief doet de FOC (met een strak
georganiseerde en geregisseerde winkelverkoop) eigenlijk alles wat
reguliere winkelgebieden (waar de samenhang minder is waardoor
een eenduidige aansturing en marketing lastiger is) zouden willen,
maar wat vaak wordt bemoeilijkt door de veelheid aan belangen en
partijen.

De uniciteit van het FOC

De laatste jaren wordt geopperd dat in de FOC's door de diverse
merken en fabrikanten speciaal voor die FOC’'s gefabriceerde
collecties worden verkocht. Het is een bekend gegeven dat ten
behoeve van outlets inderdaad wordt bijgeproduceerd, omdat
klanten een volledig assortiment moet worden aangeboden: ‘met
alleen odd-sizes raken de meeste klanten teleurgesteld’, hoor je dan.
Bovendien is in sommige modesegmenten ‘wat in de mode’ is,
belangrijk, maar voor andere onderdelen (pakken, overhemden,
shirts) is dat minder het geval. Dat een FOC nog steeds sterk leunt
op het aanbieden van eindvoorraden is volgens ons zonneklaar, dat
er ook regulier assortiment wordt aangeboden eveneens. Daarmee is
de uniciteit minder groot dan oorspronkelijk het geval was, maar het
onderscheid met de reguliere detailhandel is er nog altijd. Het is wel
belangrijk om, wanneer men een FOC toelaat, de uniciteit ervan goed
te bewaken.

Eindvoorraden

Essentie is dat FOC’s een middel zijn om van eindvoorraden af te
komen. In een wereld waar het modebeeld supersnel verandert,
zullen eindvoorraden een rol blijven spelen in de bedrijfskolom. Om
dit probleem op te lossen, is volgens de initiatiefnemer een FOC één

Onderzoek FOC Assen - CityWorks | B@S Consultants | Strabo 12



van de geéigende middelen om de eindvoorraden van de (reguliere)
detailhandel terug te nemen. En dat is weer nodig om regelmatig
nieuwe collecties in de winkel te kunnen brengen. Dat eindvoorraden
terugkomen bij de leveranciers/merken is hiervan een logisch gevolg,
dat deze merken vervolgens deze eindvoorraden toch te gelde
moeten maken eveneens.

Factory Outlet Centers in Nederland

Het Factory Outlet Centrum (FOC) is een uit de Angelsaksische
landen overgewaaid concept. In 2001 heeft het FOC-concept met de
realisatie van Bataviastad (in Lelystad) ook in Nederland voet aan
wal gezet. Snel daarna volgde de Designer Outlet in Roermond
(2002) en Rosada Roosendaal (2006). Deze drie bestaande FOC's
zijn in de afgelopen jaren verder uitgebreid en/of hebben daar
plannen voor®. Anno 2015 zijn er ook diverse initiatieven voor nieuwe
FOC’s, waarvan op dit moment Halfweg het meest concreet is en
initiatieven in Zevenaar, Zoetermeer, Winschoten en Assen
onderwerp van discussie en studie zijn’. Voor veel Nederlandse
consumenten zijn ook diverse FOC’s in Duitsland bereikbaar,
waarvan Ochtum (op ca. 80 autominuten van Assen) en Ochtrup (op
ca. 110 autominuten van Assen) het meest relevant zijn voor
dagbezoek vanuit Noord- en Oost-Nederland.

Randvoorwaarden
Vanuit de ervaringen met FOC’s tot op heden kunnen enkele
randvoorwaarden worden opgetekend:

. Een minimale schaalgrootte is van belang om voldoende
aantrekkingskracht te hebben, dit geldt ook voor de
startconfiguratie. Eerdere ervaringen in Nederland hebben
geleerd dat een startconfiguratie van 10.000 m2
onvoldoende is om zowel voldoende merkfabrikanten als
voldoende consumenten te kunnen binden

. Er moet een voldoende kwaliteitsbeeld zijn van de
aangeboden merken en ook van de koopomgeving
. Gemak en comfort zijn aanvullende maar zeer belangrijke

kwaliteiten. Ruime en voor 100% uniforme openingstijden,
7 dagen per week open, voldoende parkeergelegenheid,
schoon, heel en veilig zijn belangrijke aspecten die de
aantrekkingskracht van een FOC mede-bepalen.

Weerstand tegen FOC's

Plannen voor nieuwe FOC’s hebben vanaf het begin veel weerstand
ontmoet vanuit de reguliere detailhandel. Met name de mogelijke
negatieve effecten van het nieuwe FOC-aanbod op het functioneren
van bestaande winkels en winkelcentra zijn daarbij als argument
genoemd. In bijlage 2 leest u hoe de FOC’s nu hebben uitgepakt qua
effecten.

2.3 Veranderingen in consumentengedrag

Ondanks de krimpende economie en de opkomst van internet is
winkelen nog steeds een belangrijke vrijetijdsbesteding. Enerzijds is

Zie bijlage 2
Zie bijlage 2
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‘online’ hiermee een geducht alternatief voor een bezoek aan een
fysieke winkel. Anderzijds kan online winkelen zorgen voor minder
tijdsbesteding aan de must-do aankopen, waardoor meer tijd
overblijft voor wanna-do aankopen en activiteiten. Alles is
tegenwoordig overal te koop en zwerfgedrag neemt toe: we zien
vrijwel overal dat de mate waarin inwoners in hun eigen vertrouwde
omgeving winkelen wat afneemt en dat men verder weg gaat om te
winkelen. We zien dit terug in afnemende koopkrachtbindingscijfers
en toegenomen toevloeiing van buiten.

Paradoxen
De consument is ongrijpbaar en onvoorspelbaar. We zien in het
consumentengedrag veel paradoxen zoals:

. tweedehands versus nieuw

] merkkleding versus textiel/massaproduct

. snel en efficiént versus een dagje uit

. op zoek naar verrassing maar ook naar een vertrouwde
omgeving.

Tegelijkertijd is het DNA van (winkel)omgevingen steeds belangrijker
aan het worden. Kennis van leefstijlen wordt steeds belangrijker bij
het positioneren van winkelformules en winkelgebieden.

Bestedingen®

De totale detailhandelsomzet in Nederland beloopt circa € 85 miljard
pre jaar, waarvan € 41 miljard niet-dagelijkse bestedingen zijn. De
gemiddelde besteding in detailhandel per hoofd bedraagt € 2.594,-
per jaar voor dagelijkse artikelen en € 2.431,- voor niet-dagelijkse
artikelen. Hiervan komt € 857,- voor rekening van mode, schoenen
en sport en bestedingen in warenhuizen. Dit zijn de branches die we
doorgaans in FOC's aantreffen. Bestedingen in warenhuizen tellen we
verder in deze studie voor 50% mee®, waarmee de bestedingen per
hoofd uitkomen op € 794,- per jaar.

De bestedingen per bezoeker aan een FOC worden geschat op circa €
30-35 per bezoeker'® waarmee de omzetbijdrage door Nederlanders
aan FOC’s (in Nederland) te ramen valt op € 245 tot € 320 miljoen.
Het marktaandeel van FOC’s op de totale detailhandel is daarmee
fractioneel en minder dan een procent. Wanneer we kijken naar de
oriéntatie van de Nederlandse bevolking op Factory Outlet Centres
dan blijkt ongeveer een kwart van de Nederlandse bevolking in 2014
een FOC te hebben bezocht (bron: I&0-peiling). Daarmee heeft het
FOC een kleine maar vaste plek in het Nederlandse winkellandschap
veroverd.

Detailhandel en leisure
Beleving is het nieuwe toverwoord voor de detailhandel.
Consumenten willen thuiskomen met een product en met een

Bron: Detailhandel.info. Alle bedragen in dit rapport zijn excl. BTW, tenzij
anders aangegeven

Volgens laatst bekende cijfers hierover van het HBD (2011) wordt de helft
van de omzet in warenhuizen gegenereerd door mode, schoenen/
lederwaren en sportartikelen

Feitelijke omzetcijfers van FOC'’s zijn onbekend, zo ook de bestedingen
per bezoeker. Voor deze bestedingen verwijzen we naar het rapport van
DTnP over het FOC in Zuidbroek, het enige rapport gemeten cijfers van
Bataviastad zijn opgenomen

10
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verhaal. Daarom wordt beleving in binnensteden en winkelgebieden
belangrijker. De opkomst van nieuwe concepten (mengformules,
blurring etc.) is hierbij een voorbeeld. De FOC'’s hebben als eerste de
toeristisch-recreatieve attractie als belevingscomponent geintegreerd
in hun winkelconcept, getuige de stedenbouwkundige opzet en
bouwvormen.

FOC als aankoopkanaal, maar ook als alternatief voor een dagje uit
Detailhandel raakt steeds meer verweven met andere
vrijetijdsvoorzieningen. En het is deze trend die we ook terugzien in
de bezoekmotieven van FOC’s. Hoewel een FOC draait om verkoop
van artikelen is het profiel ook dat van een leisurevoorziening, mede
door ondersteunende horeca en aanpalende kleinschalige leisure. Dat
betekent dat een FOC zowel voor regioconsumenten als voor
toeristische bezoekers interessant is en =zodanig ook (deels)
concurreert met zowel ander (winkel)aanbod als met (grote)
leisurevoorzieningen en winkelcentra die populair zijn vanwege het
‘dagje uit'.

2.4 Ervaringen in de Nederlandse context

In Nederland zijn nu drie Factory Outlet Centers operationeel. In
bijlage 2 staan de belangrijkste kenmerken van deze FOC's op een
rij. Voor de vraagstelling in Assen zijn enkele Duitse FOC’s van
belang, waarvan de belangrijkste zijn:

. Ochtrup, (80 minuten rijden vanaf Assen)

. FOC Ochtum (bij Bremen, 110 minuten rijden vanaf Assen)

Overlappende verzorgingsgebieden
De reistijden vanaf de locatie in Assen naar de Nederlandse FOC's

zijn:
] Bataviastad: 80 autominuten
] Rosada: 140 autominuten
] DOC Roermond: 150 autominuten

In het navolgend kaartbeeld hebben we de reistijdzones van de drie
bestaande FOC’s in Nederland in beeld gebracht, en daar het te
verwachten verzorgingsgebied van een eventueel FOC in Assen in
geprojecteerd. We laten daarbij de gebieden zien die binnen 60
autominuten afstand liggen. We zien dat zelfs deze gebieden elkaar
nu reeds overlappen, en dat het aandeel consumenten dat (specifiek
voor het FOC) van verderweg een FOC bezoekt naar verwachting
kleiner zal worden naarmate het FOC-netwerk wordt verdicht.
Behoudens toeristische bezoekers etc. zal het steeds minder nodig
zijn om voor een FOC langer dan een uur te rijden. Uit het kaartbeeld
valt overigens ook op te maken, dat er in het noordoosten van
Nederland een witte vlek is in het FOC-landschap. Het
verzorgingsbereik van FOC’s is ruim, hetgeen betekent dat
verzorgingsgebieden elkaar nu reeds overlappen. Bij een verdere
verdichting van het FOC-landschap zal deze overlap groter worden,
waardoor het bezoekers- en omzetaandeel dat afkomstig zal zijn uit
het primaire verzorgingsgebied (0-30 autominuten) zal toenemen.
Met andere woorden: FOC’s zullen meer omzet gaan halen uit de
directe omgeving. Daarnaast zullen we blijven zien dat FOC's ook
mensen van verderweg blijven trekken (toeristen, mensen die een
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dagje uit gaan). De midden-afstandszone zal wat minder belangrijk
worden.

Figuur 2.1: Reistijdzones (60 autominuten) FOC's
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Bron: DTnP, FOC-onderzoek Oost-Groningen (bestaande FOC's) en bereikbaar-
heidskaart Goudappel Coffeng (FOC Assen)

2.5 Verwachtingen toekomstbestendigheid FOC’s

Het FOC is een inmiddels beproefd winkelcentrumconcept, in
eigendom en beheer bij een selecte groep partijen. Aan de basis
staan enkele zeer grote en sterke partijen (McArthur Glen, Value
Retail, Neinver en in Nederland Stable dat ook in Duitsland de
vleugels uitslaat).

Succes niet vanzelfsprekend

Een FOC is niet vanzelfsprekend succesvol. Een strak management
en een uitgekiend plan, concept en marketingprogramma, met in
aanvang voldoende volume en krachtige merken zijn een belangrijke
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voorwaarde voor succes. Ook in de Nederlandse situatie zagen we
dat FOC's (met name die in Lelystad en Roosendaal)
aanloopproblemen hadden. Op Europees niveau ‘mislukt’ 1 op de 7
initiatieven.

Angst voor afglijden naar regulier winkelcentrum

Diverse partijen vrezen dat een FOC afglijdt naar een regulier
winkelcentrum. Hoewel misschien een FOC in de afgelopen 15 jaar
niet alleen uitsluitend restpartijen verkoopt en er ook regulier
assortiment in de rekken hangt is het niet zo dat FOC's zijn
getransformeerd tot reguliere winkelcentra. Onder meer door goede
afspraken en handhaving van assortiment zijn bepaalde branches
(zoals food) niet in een FOC aanwezig, maar ook binnen de mode
zien we nog altijd dat textielsupers of modemerken in het
laag/midden-segment niet op een FOC neerstrijken. Er is geen reden
om aan te nemen dat dit de komende jaren zal veranderen. Wij
verwachten dat FOC’'s een concept blijven bieden dat
designermerken op midden en hoog niveau blijft neerzetten. Dat
neemt niet weg dat FOC's effecten hebben op de omzet van de
reguliere detailhandel(sgebieden) en dat er een zekere mate van
overlap zit in het aanbod op een FOC en in de normale winkel.

FOC, aanvullend of overlappend: doorkijk naar de toekomst

Al sinds de introductie van FOC's in Nederland worden er vragen
gesteld over de toekomstbestendigheid op lange termijn. De laatste
tijd krijgt deze discussie een extra dimensie doordat merkwinkels een
steeds manifester onderdeel uitmaken van ons winkellandschap en
vaak plaats maken voor de ‘klassieke’ detailhandel (zie ook paragraaf
2.1 en 2.2). Wij verwachten op basis van onze gesprekken en andere
informatie dat FOC’s zeker nog toekomstwaarde hebben, nu alleen in
FOC’'s een totaalconcept volledig kan worden uitgerold waarop
merkfabrikanten voldoende gelijkgestemde collega’s naast hen
vinden. En waar consumenten voldoende van hun gading vinden. De
mogelijkheden om dat in bestaande (binnen)steden te faciliteren
blijven beperkt (tekort aan voldoende volume ‘onder één dak’,
klassieke vastgoedpartijen die onvoldoende bereid
zijn/mogelijkheden hebben te experimenteren met omzethuren),
hoewel we wel verwachten dat op kleinere schaal outlets ook in de
binnensteden zullen neerstrijken. Vanwege de specifieke functie van
een FOC is inpassing in een binnenstad met veel hoogwaardige
retailers overigens niet voor de hand liggend, omdat daarmee
merken hun eigen verkoopkanaal (met normale prijzen) niet willen
‘opeten’.

Restpartijen of normale producten

Het is zeker waar dat er in FOC’s niet uitsluitend restpartijen worden
aangeboden. In welke mate ook regulier assortiment wordt
aangeboden is onbekend. Het gaat er om daar waar mogelijk
afspraken te maken. Deze afspraken kunnen zijn:

. tussen management en merk bij gebruiksovereenkomst

" tussen gemeente en management/initiatiefnemer in de
juridisch-planologische verankering

. eventueel aangevuld met afspraken rondom de

gronduitgifte

Zie hiervoor verder hoofdstuk 7.
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2.6 Aanzet voor onze analyse

In de volgende hoofdstukken wordt de impact van het FOC berekend.
Het gaat hier om een beoordeling volgens de eerste trede van de
LvDV. Uitgangspunt is dat effecten van FOC’s zich vooral voordoen
binnen korte afstand. Daarna hebben effecten, omdat bezoekers uit
een heel groot gebied komen, de neiging te verdampen tot
onmeetbaar kleine en daarmee niet relevante effecten (zie
tekstkader in paragraaf 4.3 voor een nadere toelichting). Daarom
blijft de impactanalyse beperkt tot het 0-30-gebied; het gebied dat
binnen 30 autominuten bereikbaar is. Hierbij komen de volgende
vragen aan de orde.
" Hoe ziet het consumentenprofiel in het primaire
verzorgingsgebied (0-30 autominuten) eruit? Zijn zij naar
verwachting wel / niet geneigd een FOC te gaan bezoeken?

. Wat is de te verwachten omzet van het FOC in Assen?

. Waar komen de bezoekers vandaan? Wat is het aandeel in
de omzet vanuit het 0-30-gebied?

. In welke mate zullen toeristen zich aangesproken voelen
tot het FOC?

. Waar komt de omzet vandaan die het FOC zal gaan
realiseren?

. Wat zijn de omzeteffecten in het 0-30-gebied? Zijn de
effecten geografisch en qua segment verder te
verbijzonderen?

. Wat zijn de effecten met betrekking tot leegstand?

Schematisch ziet het analysemodel er als volgt uit:

Nieuwe . Omzet door ombuigen

omzet koopstromen
1
Kenmerken bevolking in m2 x | . )
0-30 gebied omzet / m2 Omzet afkomstig uit 0-30 gebied |—  Potentieel negatief effect
1 door ombuigen koopstromen
¢ .
_______________ S
I' I Te | . I
' ] ' ' '
Kenmerken bevolking verwachten - .
1 - 1
| 30-60 gebied i—} omzet FOC —» Omzet aﬂ.(omstlg uit 30-60 gebied | oa
Lo e ) Assen U '
/ :
i
bezoekers ] —)
Kenmerken toeristen X Omzet door toeristen Potentieel positief effect door
bestedingen | combinatie-bezoek
0
—_—
—_—
Bestaande detailhandelsomzet uit
0-30 gebied ) Omzeteffect

l

Nadere duideing effecten:
- geografisch

- aantrekkingskracht
- leegstand
- etc

Daarnaast spelen ook vragen over de effecten in brede zin
(werkgelegenheid, economische impuls) een rol. Daarbij speelt juist
in Drenthe de vraag of en zo ja in welke mate de komst van een FOC
leidt tot een versterking van het toeristisch-recreatief product
‘Drenthe’.
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3 Verwachte regionale behoefte

De plannen voor realisatie van een FOC in Noord-Nederland zijn niet
nieuw. Analyse van de verzorgingsgebieden van de drie bestaande
Nederlandse FOC’s levert juist in Noord-Nederland een witte vlek op
waarvoor diverse partijen in het verleden hebben geprobeerd
invulling te vinden. Die plannen zijn om diverse redenen niet
gerealiseerd (in alle gevallen sterke weerstand vanuit de bestaande
detailhandel, bestuurlijk op zowel gemeentelijk als provinciaal niveau
afwijzend). Anno 2015 zijn er twee concrete initiatieven (met
intentieverklaringen overheid-initiatiefnemer voor nader onderzoek),
te weten in Winschoten en in Assen. Het initiatief in Assen is
onderwerp van dit Ladderonderzoek en wordt hieronder nader
beschreven, mede op basis van de door initiatiefnemer en gemeente
en provincie beschikbaar gestelde informatie. Waar nodig worden
daarbij ook de resultaten van eerder voor dit FOC-initiatief
uitgevoerde haalbaarheid- en effectenstudies (Goudappel en Ecorys)
betrokken (als het gaat om onderbouwing en verwachtingen).

In dit hoofdstuk diepen we verder de te verwachten regionale
behoefte nader uit. Maar we beginnen dit hoofdstuk met een korte
impressie van de omgeving. Daarna gaan we in op aspecten als
omzet, de behoefte en de geraamde bezoekersaantallen per
reistijdzone.

3.1 Planconcept FOC

In de eerste fase zal het FOC 16.000 m2 omvatten. In deze fase
zullen 60-80 outlets worden gerealiseerd. Deze zullen voor circa
tweederde met modemerken worden ingevuld. De overige winkels
zullen grotendeels worden ingevuld met sport en ondersteunende
horeca. Qua profiel streeft de initiatiefnemer naar een aanbod dat
zich laat vergelijken met Bataviastad (‘upscale’). Dat betekent dat
men modemerken als Adidas, Benetton, Calvin Klein, Desigual,
Fossil, Hugo Boss, Marc O’Polo, Nike, Sunglass Hut, Tommy Hilfiger
kan verwachten. Deze 16.000 m2 zal naar verwachting als volgt
worden verdeeld:
. 15.300 m2 bvo winkels (dit is 13.750 m2 wvo'* (0,9 * m2
bvo)
- plm. 10.000 m2 mode
- plm. 1.300 m2 schoenen
- plm. 1.600 m2 sport
- plm. 850 m2 overig
. 700 m2 horeca

11 WVO = winkelvloeroppervlak: de voor het publiek zichtbare en

toegankelijke winkelruimte. BVO is de bruto verkoopruimte: dus incl.
magazijn, personeelsruimte etc. Detailhandelsaanbod wordt doorgaans
in wvo weergeven. Wij doen dat in dit onderzoek ook, mede om de
relatie met het bestaande aanbod goed te kunnen aanbrengen
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3.2 Omzetraming

De omzetraming kan worden benaderd door bovenstaande metrage
te combineren met de te verwachten omzet per m2 per
assortimentsgroep.

Tabel 3.1: Omzetraming FOC

2] omsetinmin.c

Mode 10.000| € 3.225-€4.335 € 32,3 €43,4
Schoenen en lederwaren 1.300 € 3.225-€4.325 € 4,2 € 56
Sport 1.600| € 1.575-€2.100 € 2,5 € 34
Subtotaal 12.900 € 39,0 €524
Overige detailhandel 850/ € 3.675 - € 4.925 € 3,2 € 4,2
Totaal 13.750 €42,2 € 56,6

Bron: CityWorks

De gemiddelde omzet per m2 zal daarmee plm. € 3.000 tot € 4.000
bedragen (excl. BTW). De omzetverwachting voor het FOC is
daarmee (exclusief horeca) € 42 tot € 57 miljoen. Opgemerkt wordt
dat de omzetraming van een FOC gehanteerde vloerproductiviteiten
hoger liggen dan gemiddeld in de reguliere detailhandelsbranches.
Daar ligt de hoogste vloerproductiviteit op een niveau van pim.
€ 3.000 per m2. Dit komt doordat er per bezoeker bovengemiddeld
veel wordt uitgegeven.

3.3 Omzetherkomst

Vaak wordt de omzetherkomst van FOC’s gerelateerd aan drie te
onderscheiden reistijdzones: 0-30 autominuten, 30-60 autominuten
en 60-90 autominuten. Onze verwachting is dat, met een dichter
wordend FOC-landschap, de laatste reistijdzone niet of nauwelijks
voor omzet zal zorgen in Assen'®. De omzet van FOC-Assen zal
daarom, voor zover het gaat om specifiek op het FOC gericht bezoek,
komen uit de eerste twee reistijdzones.

Tabel 3.2: Inwoneraantal per reistijdzone FOC Assen

0-30 autominuten 734.700
30-60 autominuten 1.862.000
Totaal 2.596.700

Bron: Bereikbaarheidskaart Goudappel Coffeng / provincie Drenthe / CBS

Een nadere afbakening van het 0-30-gebied is weergegeven in
navolgend kaartbeeld.

12 Bron: Effectenrapport Ecorys over het FOC in Assen. Deze cijfers zijn

door ons in onze gesprekken geverifieerd

13 Dit geldt voor specifiek op het FOC-gericht bezoek. Wel kan het FOC in
Assen mogelijk rekenen op bezoek door toeristen. Of en in welke mate
dit het geval zal zijn, wordt uitgewerkt in paragraaf 3.6
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b.v. Goudappel Coffeng

Bron: CityWorks/Strabo o.

Het 0-30-gebied omvat de gemeenten Assen, Aa en Hunze, Borger-
Odoorn, Coevorden, De Wolden, Hoogeveen, Midden-Drenthe,
Noordenveld, Tynaarlo, Westerveld, Groningen, Haren, Hoogezand-
Sappemeer, Leek, Menterwolde, Ooststellingwerf, Pekela,
Stadskanaal en Veendam.

Bezoekfrequentie

Om vervolgens de omzetherkomst te benaderen, gaan we uit van de
gemiddelde bezoekfrequentie. Deze kan worden afgeleid van
bestaande FOC’s in Roermond en Lelystad (van het FOC in
Roosendaal ontbreekt voldoende nauwkeurige informatie). De
gemiddelde bezoekfrequentie wordt verkregen door het aantal
bezoekers uit een reistijdzone te delen door het aantal inwoners in
dat gebied.

Tabel 3.3: Gemiddelde bezoekfrequentie per jaar

0-30 autominuten 1,62 1,47 1,54
30-60 autominuten 0,11 - 0,20 0,16-0,25 0,14-0,23
Bron: DTnP, Factory Outlet Centre Oost-Groningen

Bezoekersherkomst 0-30 minutengebied

In het 0-30-minuten-gebied van het FOC in Assen wonen circa
734.700 mensen (zie tabel). De gemiddelde bezoekfrequentie van
Roermond en Lelystad is 1,54 per jaar. We verwachten dat dit in
Assen enigszins lager zal zijn, immers: met meer FOC’s in Nederland
zal de bezoekfrequentie per FOC wat afnemen. We gaan derhalve uit
van een licht lagere gemiddelde bezoekfrequentie van 1,44 per jaar.
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Bezoekersherkomst 30-60 minutengebied

In het 30- tot 60-minutengebied van het initiatief-FOC in Assen
wonen circa 1,8 miljoen mensen. We gaan uit van een gemiddelde
bezoekfrequentie van 0,14 tot 0,23 keer per jaar.

Tabel 3.4: Te verwachten bezoekers naar herkomst

0-30 autominuten 734.700 1,44 1.058.000
30-60 autominuten 1.862.000 0,14-0,23  260.000 - 428.000
Bron: bewerking CityWorks

Omzetherkomst toeristische bezoekers

Daarnaast is nog een bezoekstroom te verwachten van toeristische
bezoekers. Om hiervan een goede indruk te verkrijgen is in het kader
van dit onderzoek een enquéte afgenomen onder toeristen in de
regio. In paragraaf 3.6 leest u hier meer over.

3.4 Gebiedskenmerken

Detailhandel in het 0-30-gebied

Het 0-30-gebied omvat grote delen van Drenthe, een aantal
gemeenten in Groningen en een klein stukje Friesland. Zie figuur 3.1
voor nadere duiding. In het 0-30-gebied ziet de detailhandel er als
volgt uit:

Tabel 3.5: Detailhandelsaanbod in het 0-30-gebied

Metrage warenhuis 5.477 5.078 399 29.408 34.885
Metrage kleding/mode 19.072 17.787 1.285 114.901 133.973
Metrage schoenen/lederwaren 5.106 5.066 40 34.625 39.731
Metrage juwelier/optiek 1.518 1.382 136 10.855 12.373
Metrage huishoudelijk/luxe 4.053 3.051 1.002 40.369 44,422
Metrage sport 5.027 3.495 1.532 50.693 55.720
Metrage spel 1.076 828 248 6.195 7.271
Totaal metrage ‘recreatief** 41.329 36.687 4.642 287.046  328.375

Wv. metrage ‘FOC-branches™? 31.943 | 28.887 3.057 214.923 246.866

Metrage overige branches'® 131.536 34.466 97.070| 915.986 | 1.047.522
Metrage leegstand 33.676 22.239 11.437 189.202 222.878
Metrage totaal incl leegstand 206.541 93.392 113.149 1.392.234| 1.598.775

Leegstandpercentage (gecorr. 11,4% 17,1% 6,9% 9,4% 9,6%
voor niet-winkels)*’

Bron: Locatus

14
15

Recreatieve branches zijn alle in de tabel genoemde branches
Kleding/mode, schoenen/lederwaren en sport. Warenhuizen worden
voor 50% meegerekend

Overige branches: o.a. supermarkten, bouwmarkten, meubelwinkels etc.
Voor duiding en berekeningswijze leegstand zie bijlage 3

16
17
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De branches kleding/mode, schoenen/lederwaren en sport rekenen
we tot de branches die grotendeels het FOC bepalen. We noemen dit
verder de ‘FOC-branches’. Warenhuizen nemen we voor 50% mee.
Op deze wijze beloopt het aanbod dat direct concurreert met het FOC
247.000 m2 wvo in het 0-30-gebied. De leegstand bedraagt 222.900
m2 (9,6%). Landelijk gemiddeld is dit ca. 7,5%.

Assen gemeente

In Assen is er circa 206.000 m2 wvo winkelareaal, waarvan circa
33.000 m2 wvo leegstaat. De leegstand bedraagt circa 11,4%,
daarmee is de leegstand hoger dan het landelijk gemiddelde. De
leegstand manifesteert zich in sterke mate in het centrum van Assen.
Het aanbod in de FOC-branches bedraagt 32.000 m2 wvo.

Binnenstad Assen

De combinatie van functies winkelen, cultuur, horeca, vermaak en
diensten bepaalt bij uitstek de slagkracht van binnensteden. De mate
van attractiviteit die deze functies afzonderlijk en gezamenlijk
uitoefenen bepaalt, samen met het ‘binnenstedelijk decor’ de
slagkracht van binnensteden. Wat we zien is dat in de binnenstad
van Assen deze slagkracht nog altijd bestaat, maar dat er in de
afgelopen jaren een aantal nieuwe winkelontwikkelingen (Citadel,
Triade) aan het centrum zijn toegevoegd, die mede door de situatie
in de detailhandel niet goed zijn ingevuld. Met de kennis van nu
kunnen we stellen dat er in de afgelopen periode te veel volume is
toegevoegd en dat het binnenstedelijk gebied teveel is uitgewaaierd
waardoor een logisch en compact circuit ontbreekt. Tegenover deze
waarnemingen staat dat de Asser binnenstad een mooie mix van
functies herbergt die (o.a. door het Drents museum) ook veel
mensen van buiten aantrekt. De binnenstad van Assen omvat circa
530 panden, waarvan er circa 100 leeg staan (18%). Als het gaat om
winkelvloeroppervlak is er 93.000 m2 wvo, waarvan 22.000 meter
leegstaat (17,1%) waaronder relatief veel leegstaande meters in
bijvoorbeeld Forum en Triade.

Overig 0-30-gebied

In het overige 0-30-gebied (18 gemeenten in Drenthe, Groningen en
Friesland) staat 189.000 m2 leeg. In de ‘FOC-branches
kleding/mode, schoenen/lederwaren en sport (warenhuizen nemen
we wederom voor 50% mee) tellen we hier 215.000 m2.

3.5 Regionale vraag

In paragraaf 3.2 hebben we een raming gemaakt van het te
verwachten aantal bezoekers, dit op basis van ervaringen in andere
FOC’s in Nederland. Ten behoeve van dit onderzoek naar het FOC in
Assen is er in het provinciale koopstromenonderzoek van I&0 dat
deze zomer is uitgevoerd, een aantal extra vragen gesteld. In dit
onderzoek zijn maar liefst 5.000 consumenten ondervraagd in
Drenthe en de randgemeenten. Daarbij zijn de volgende vragen

gesteld.
. Welke FOC’s in de afgelopen 12 maanden zijn bezocht?
. Wat is de frequentie van het bezoek aan deze FOC's?
. Wat waren de bestedingen aan winkels en horeca tijdens

het laatste bezoek aan een FOC?
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Met de antwoorden op deze vragen is een goed beeld ontstaan van
de mate waarin inwoners van het primaire verzorgingsgebied (grosso
modo het 0-30-gebied), zich aangesproken voelen door het
fenomeen FOC.

Tabel 3.6: Resultaten FOC-onderzoek Drenthe

Frequentie FOC-bezoek 0,18
Besteding winkels (incl. BTW) € 160,78
Besteding horeca (incl. BTW) € 23,57
Totaal besteed bedrag € 184,35
Per huishouden per jaar € 33,62
Aantal huishoudens 295.463
Omzet in min. € (incl. BTW) €9,9

Bron: I&0 Koopstromenonderzoek Drenthe, bewerking CityWorks

Uit deze tabel blijkt dat de inwoners in dit gebied jaarlijks bijna
€ 10,0 miljoen besteden in FOC's. Dit zijn Nederlandse en
buitenlandse FOC’s. Met 62% neemt Bataviastad hiervan het
overgrote deel in.

Vervolgens is het mogelijk de huishoudenskenmerken (MOSAIC-
profiel)!® aan deze gegevens te koppelen. Daaruit kan dan worden
opgemaakt welk type huishoudens meer dan gemiddeld
(bestedingsindex > 100) of minder dan gemiddeld (bestedingsindex
< 100) uitgaven doen in FOC’s. Zie onderstaande figuur.

Figuur 3.2: Bestedingsindex per MOSAIC-profiel*

A4k Experian’

Mosaic Groepen

o Jonge Digitalen

© Stedelijke Balanceerders
© Samen Starten

© Goed Stadsleven

@ Modale Koopgezinnen
@ Kind en Carriere

@® Sociale Huurders

© Rijpe Middenklasse

© Vrijheid en Ruimte

© Gouden Rand
@ Elitaire Topklasse
@ Landelijk Leven
@ Welverdiend Genieten
@ Vergrijsde Eenvoud
(&)

2
Qe O

Welstand

©

| Leeftijd

Bron: I&0 Koopstromenonderzoek Drenthe, bewerking CityWorks
*) gemiddelde besteding per huishouden (€ 33,62 = 100) (incl. BTW)

De leefstijlen C, F, H, I en ] blijken bovengemiddeld te besteden in
FOC’s. Met name de leefstijlen H en 1 zijn bovengemiddeld

8 MOSAIC classificeert elk huishouden in Nederland in één van de 14

MOSAIC Huishouden Groepen. In bijlage 3 leest u meer over deze
profielen
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woonachtig in het 0-30-gebied. Het primaire verzorgingsgebied is
daarom bovengemiddeld aantrekkelijk voor een FOC.

Demografische ontwikkeling

Drenthe is een krimpregio. De meest recente bevolkingsprognose
van Drenthe (2015-2040) laat zien dat de bevolking zal afnemen van
circa 490.000 nu tot circa 460.000 in 2040. De bevolking van Assen
echter zal niet krimpen maar juist groeien van 67.000 nu naar
ongeveer 73.500 in 2040. Voor de periode tot 2025 valt voor het 0-
30-gebied een lichte groei te verwachten, zie bijlage 3 voor meer
informatie. Niet alleen in kwantitatieve zin, maar ook in kwalitatieve
zin zal het draagvlak voor FOC’s veranderen. Drenthe vergrijst en
ouderen zijn in het algemeen minder op een FOC gericht dan jonge
gezinnen. De huidige generatie FOC-bezoekers (jonge gezinnen) kent
echter het fenomeen en zal dit waarschijnlijk vaker blijven bezoeken
als men ouder wordt, in vergelijking met de huidige generatie
ouderen. De toekomstige oudere is een andere oudere dan de oudere
van vroeger en nu, zowel qua bestedingsruimte als qua gedrag.

3.6 Bovenregionale vraag

De bovenregionale vraag wordt gegenereerd door inwoners uit het
30-60 minutengebied en door bezoekers van verder weg (toeristen).

Vraag vanuit het 30-60-gebied

We verwachten uit het 30-60 gebied circa 260.000 tot 428.000
bezoekers. Dit zijn Nederlandse zowel als Duitse huishoudens. In dit
gebied wonen, kijkend naar de MOSAIC-profielen, veel huishoudens
die qua kenmerken zich aangesproken voelen door een FOC. Dit
geldt voor zowel het Nederlandse als het Duitse deel van dit gebied.

Vraag door toeristen

Ecorys gaat uit van 30% bezoekers (435.000 tot 509.000) bezoekers
uit het gebied van 60 minuten en verder. Naarmate het aantal FOC's
en daarmee de ‘FOC-dichtheid’ toeneemt zal het aantal mensen dat
van grotere afstand komt afnemen. Niet alleen door de ontwikkeling
in Assen zelf, maar ook door de komst van The Style Outlets in
Halfweg. De al bestaande overlap van verzorgingsgebieden zal
hierdoor groter worden. Tegelijkertijd is er de mogelijkheid dat juist
vanwege het toeristisch profiel van Drenthe een FOC op ‘extra’
belangstelling kan rekenen van toeristen, waarbij een onderscheid
kan worden gemaakt tussen dagtoeristen (in principe gaat het hier
om bezoekers van buiten het primaire verzorgingsgebied, zeg de 0-
30 reisminutenzone, de provincie Drenthe) en verblijfstoeristen (die
enkele dagen in de omgeving van het FOC verblijven). Daarom is in
het kader van dit onderzoek een enquéte gehouden onder
(verblijfs)toeristen in Drenthe. Meer informatie over de opzet en
verantwoording van het toeristisch onderzoek leest u in bijlage 3.
Deze informatie kan worden gekoppeld aan de vrijetijdsmonitor van
de provincie. Daarmee ontstaat een betrouwbare schatting van de
behoefte aan een FOC onder toeristen en de daarmee de te
verwachten omzet.
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Resultaten toeristisch onderzoek

Navolgend presenteren we de resultaten van ons eigen toeristisch
onderzoek onder 600 niet-Drentse toeristen in Drenthe (vragenlijst
zie bijlage 3). We hebben daarbij allereerst gevraagd of men een
bezoek aan een FOC zou overwegen. Daarbij zijn met name de
buitenlandse toeristen geinteresseerd in een FOC. Maar ook van de
Nederlandse toeristen overweegt circa 40% een bezoek aan een
FOC, mocht dit in de regio voorhanden zijn. Zie navolgende figuur.

Figuur 3.3: Toeristen die bezoek aan FOC overwegen

dagrecreant Buitenland

verblijfstoerist Buitenland

T T T

verblijfstoerist NL

l |

0% 20% 40% 60% 80% 100%

W nee Mja, ipvandere attractie ja, als extra activiteit

bron: CityWorks

Tevens hebben we gekeken in hoeverre bekendheid met het
fenomeen FOC van invloed is op een toekomstig bezoek.

Tabel 3.7: Bezoek FOC Assen versus bekendheid met FOC

Bekend met FOC Totaal
ja, nog nooit || ja, wel eens
bezocht bezocht

Mogelijk bezoek aan
FOC Assen

Nee 72% 69% 51% 60%
Ja, ipv andere attractie 5% 6% 12% 9%
Ja, als extra activiteit 23% 24% 37% 31%
Totaal 100% 100% 100% 100%

Bron: Onderzoek CityWorks
Vervolgens hebben we gekeken naar het MOSAIC-profiel van de

toeristen. In dit geval hebben we aangegeven in welke mate we welk
MOSAIC-profiel aantreffen onder toeristen in Drenthe.
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Figuur 3.4: Drentse Toeristen naar MOSAIC-profiel
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Bron: CityWorks

De vijf leefstijlgroepen waarvan we eerder hebben gezien dat ze
bovengemiddeld besteden in een FOC (C, F, H, I en J) zijn samen
goed voor 49% van het totaal aantal toeristen. Afgezet tegen de 14
leefstijlgroepen mogen we op basis hiervan concluderen dat er ook
onder toeristen relatief veel bezoekers zijn die zich aangesproken
voelen tot een FOC.

Vanuit dit onderzoek kunnen we in combinatie met de resultaten uit
de vrijetijdsmonitor een raming maken van het potentieel aantal
FOC-bezoekers in Assen door toeristen.

Tabel 3.8: Potentieel aantal toeristische bezoekers FOC-Assen

Overweegt Aantal
bezoek || bezoekers

aan FOC

Assen
Dagrecreanten van buiten Drenthe 17.600.000 36% | 6.336.000
- Aanname: 10% ‘unieke’ dagrecreanten 1.760.000 36% 633.600
Verblijfstoeristen vanuit overig Nederland 1.444.500 38% 548.910
Verblijfstoeristen buitenland 185.000 65% 120.250
Totaal bezoekerspotentieel 1.302.760

Bron: Onderzoek CityWorks en VrijeTijdsMonitor

Bovenstaand aantal van 1,3 miljoen potentiele FOC-bezoekers is de
theoretische (maximale) behoefte. In de praktijk zal dit naar wij
verwachten aanmerkelijk lager liggen, omdat niet elke verblijfstoerist
(elke keer) het FOC zal bezoeken. Wij gaan voorzichtigheidshalve uit
van een percentage van 25% tot 50% van het potentiele aantal,
hetgeen neerkomt op 325.000 tot 650.000 bezoekers.

In bijlage 3 is meer informatie opgenomen over de leefstijigroepen in
de verschillend reistijdzones.
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3.7 Nadere verkenning bezoekers en omzet

Op basis van bovenstaande informatie kan de omzetherkomst uit
hoofdstuk 3 als volgt worden aangevuld.

Tabel 3.9: Te verwachten bezoekers naar herkomst

Min. aantal ] Max. aantal % min % max
bezoekers bezoekers

0-30 autominuten 1.058.000 1.058.000

30-60 autominuten 260.000 428.000 16 20
Toeristen 325.000 650.000 20 30
Totaal 1.643.000 2.136.000 100 100

Indien we deze cijfers combineren met de gemiddelde besteding per
bezoek (€ 30 - € 35, bron: DTnP, gemiddelde is € 32,50) dan laat
zich een omzet becijferen van € 52 tot € 68 miljoen. Dit is wat hoger
dan, maar nog steeds in lijn met, de omzetraming op basis van
metrages en vloerproductiviteiten die we aan het begin van dit
hoofdstuk maakten.

3.8 Koopstromen

Belangrijk voor het bepalen van de effecten in het volgende
hoofdstuk, zijn de koopstromen in de ‘FOC-branches’. Zeer recente
koopstromen kunnen worden ontleend aan het recente I&0
Koopstromenonderzoek Oost-Nederland 2015. De belangrijkste
koopstromen zijn in de volgende tabel weergegeven.

Tabel 3.10: Koopstromen in het 0-30-gebied, voor de FOC-branches

Binding*® 70% 70%
Toevloeiing? 25%:32! 53%
Bron: I&0 Koopstromenonderzoek Oost-Nederland 2015

Hierbij valt verder nog op te merken dat de binnenstad van Assen
120.000 bezoekers per week telt?>. De koopstromen vormen een
belangrijke basis voor de impactanalyse in het volgende hoofdstuk.

19 Binding is het aandeel van de bestedingen dat door de inwoners (in

deze branches) van de regio in de eigen regio wordt verricht

Toevloeiing is het aandeel van de omzet dat van buiten een gebied komt
en in een gebied wordt besteed

Bron: inschatting CityWorks, o.b.v. ervaringscijfers en de rapportage
Vrijetijdseconomie, feiten en cijfers van de provincie Drenthe 2015 (in
I&0 Koopstromenonderzoek Oost-Nederland is toevloeiing van buiten
het onderzoeksgebied niet meegenomen)

Locatus, Winkelpassantentellingen Assen-centrum 2014

20

21

22
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4 Impactanalyse

In dit hoofdstuk wordt, mede aan de hand van de voorgaande
hoofdstukken, de te verwachten marktimpact bepaald, die het FOC
tot gevolg zal hebben.

Een goed inzicht in de ruimtelijk-economische impact van het FOC is
belangrijk omdat dit een belangrijk onderwerp is in procedures in het
kader van de Ladder voor Duurzame Verstedelijking. Daarnaast biedt
dit hoofdstuk al eerste handvatten voor de politiek-bestuurlijke
afweging.

4.1 Verdringingseffecten regio

We berekenden de FOC-omzet en de te verwachten effecten langs
twee lijnen:

. enerzijds langs de lijn van het aanbod: de hoeveelheid
omzet per m2 en de te verwachten omzet per m2%3. Op
deze wijze is de omzet becijferd op € 42 tot € 57 miljoen.
Hiervan komt € 39 tot € 52 miljoen terecht in de
belangrijkste branches mode, schoenen/lederwaren en
sport (‘FOC-branches’).

. anderzijds langs de lijn van de vraag: hoeveel bezoekers
verwachten we en wat geven ze uit**. Op deze wijze
becijferden we een omzet van € 52 tot € 68 miljoen.
Hiervan komt € 46 tot € 60 miljoen terecht in de drie FOC-
branches.

De omzetrange voor de FOC-branches is aldus te schatten op € 39
tot € 60 miljoen. Met deze beide lijnen bieden we een antwoord op
de kritiek over de opzet van veel winkelmarktanalyses in het kader
van de LvDV, namelijk dat ze uitsluitend zijn opgebouwd langs de
eerste lijn, terwijl de tweede lijn veel meer recht doet aan de opgave
om de regionale behoefte te benaderen.

In bijlage 4 =zetten we de verdringingseffecten van beide
benaderingen op een rij. Hieronder laten we van beide benaderingen
de minimale en maximale varianten zien. We zien dat € 19,3 miljoen
tot € 34,7 miljoen afkomstig zal zijn uit het 0-30 gebied?®. Het gaat
dan (vooral) om bestedingen in de branches mode, schoenen,
lederwaren, sport). In deze branches is de gebonden omzet € 398
miljoen.

23 Deze wordt berekend door het geplande metrage te combineren met de

te verwachten omzet per m2

Deze wordt berekend door inwonersaantallen te combineren met
bestedingen en bezoekfrequentie

De berekening richt zich op het 0-30 gebied omdat tenminste de helft
van de bezoekers van het FOC uit dit gebied afkomstig zal zijn en het
FOC in dit gebied ook de grootste impact zal hebben. Zie verder
berekeningswijze bijlage 4

24

25
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Conversie van FOC bestedingen van Bataviastad naar FOC Assen

Voor de omzet van een FOC in Assen geldt dat een deel van de claim niet
ten koste gaat van het eigen omzetpotentieel, maar van bestedingen in
FOC. Echter, van dat verlies komt direct een bedrag terug, namelijk het
bedrag dat al in bestaande FOC's elders wordt besteed. Op basis van het
I&0 onderzoek hebben we dat berekend op circa € 10 miljoen inclusief BTW
aan horeca en detailhandel, waarvan ruim de helft in Bataviastad wordt
besteed. Deze € 10 miljoen is berekend op basis van de huidige FOC-
bestedingen in het 0-30-gebied. Op basis van frequentie en bestedingen
tijdens het laatste bezoek aan een FOC in het koopstromenonderzoek van
I&0 is een berekening te maken van het besteed bedrag per huishouden.
De aanname is dat de helft van deze € 10 miljoen terugkomt in een FOC in
Assen. Voor de berekening van de impact moet dit effect in mindering
worden gebracht op de omzet van het FOC. Dat is afvloeiing, die nu
verminderd wordt. Gecorrigeerd voor BTW en na aftrek van horeca-
bestedingen is het netto bedrag te schatten op € 3 miljoen (excl. BTW).

Tabel 4.1: Impactanalyse 0-30-gebied

A S

A. Omzetbijdrage uit 0-30 autominuten € 19,3 tot € 34,7 min.

B. Vermindering FOC-conversie: € 3 min. € 16,3 tot € 31,7 min.
(zie tekstkader)

C. Bestedingen in ‘FOC-branches’ per hoofd®® €775

D. Inwoners 0-30-gebied 734.700

E. Omzetpotentieel (C*D) € 569 min.

F. Omzetpotentieel min te verwachten FOC-omzet € 538 tot € 553 min.
(E-B)

G. Huidige gebonden omzet in 0-30-gebied in ‘FOC- € 398 min.
branches’, 70% binding®” (E * 70%)

H. Toekomstige gebonden omzet minus de te € 387 tot € 376 min.
verwachten FOC-omzet (F * 70%)

1. Omzeteffect (G - H) € 11 tot € 22 min.

J. Relatief omzeteffect (I / G) 2,9% tot 5,6%

Aldus valt de omzetverdringing te becijferen op 2,9 tot 5,6%. De
meest realistische verwachting is dat het daadwerkelijke effect in het
midden van deze range zal zitten: 4,2%. Dit zijn de overall-negatieve
effecten van het FOC, oftewel de omzetverdringing. De
omzetverdringing is hier weergegeven voor het gehele 0-30-gebied.
Echter, omzeteffecten zullen geografisch anders uitpakken. Dit mede
afhankelijk van de nabijheid tot het FOC en de opbouw van het
winkelaanbod. In de volgende paragrafen wordt de impact nader
verfijnd.

26 Bron: Detailhandel.info. Landelijke gemiddelde bestedingen in de

branches mode, schoenen en lederwaren en sport belopen € 794 per
hoofd per jaar (bestedingen in warenhuizen zijn voor 50%
meegenomen). Bestedingen zijn gecorrigeerd voor inkomens in het
0-30-gebied, uitgaande van een bestedingselasticiteit van 0,50. Dat
laatste betekent dat voor elke euro minder inkomen, € 0,50 minder
wordt uitgeven in deze branches. Dit levert voor de regio een besteding
per hoofd op van € 775 per jaar

27 Bron: I&0, koopstromenonderzoek Oost-Nederland (2015)
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4.2 Verdringingseffecten nader bekeken

Een FOC is zoals aangegeven een bijzonder winkelconcept dat
voornamelijk bestaat uit winkels in het hogere kwaliteitssegment.
Hieruit zou geconcludeerd kunnen worden dat alleen winkels buiten
het FOC die ook in het hogere kwaliteitssegment vallen, effecten
ondervinden van winkels in het FOC. Hierbij wordt echter
voorbijgegaan aan het prijsniveau van de aangeboden artikelen.
Hoogsegment winkels in het FOC bieden hun artikelen namelijk aan
tegen substantieel lagere prijzen (-30 tot -50%) dan hoogsegment
winkels elders. Gevolg is dat consumenten die hun kleding of
schoenen doorgaans in middensegment winkels kopen, zich ook
zullen oriénteren op hoogsegment winkels in het FOC. We gaan er
hierdoor vanuit dat vrijwel ieder kwaliteitssegment concurrentie
ondervindt van het FOC. Een aanzienlijk deel van de winkels in de
branches mode, schoenen en sport in de lokale koopcentra in de
regio bevindt zich in het discount- en laagsegment. Alleen deze
laatste zullen de omzetverdringing minder voelen. Dit alles laat
uiteraard onverlet dat een individuele winkel, die een assortiment
voert dat sterk vergelijkbaar is met het beoogde aanbod in het FOC,
meer dan gemiddelde effecten kan voelen. In bijlage 4 is ter nadere
duiding een overzicht opgenomen van merken die in de drie
Nederlandse FOC’s voorkomen en de mate waarin deze voorkomen in
het winkelaanbod in het 0-30-gebied.

Nadere verkenning impact Assen

Inwoners uit de directe omgeving, met name Assen, zullen meer dan
gemiddeld ‘even bij het FOC aanwaaien’. Dit kan tot gevolg hebben
dat dit in sterkere mate ten koste gaat van een besteding in winkels
in Assen. Tegen deze achtergrond hebben we nader becijferd hoe de
impact in Assen er uit zal zien. We doen dit op dezelfde wijze als
voor het gehele 0-30-gebied. Daarmee zullen Assenaren voor een
omzet zorgen van € 4,3 miljoen tot € 6,7 miljoen.

Tabel 4.2: Omzetbijdrage uit Assen

A. Inwoners Assen 67.190
B. Bezoekfrequentie (1,5 tot 2 maal vaker t.o.v 1,44) 2,16 - 2,88
C. Bestedingen €30-€35
D. Omzetbijdrage uit Assen € 4,3 min. tot 6,7 min.

De effecten hiervan voor de bestaande detailhandel in Assen staan in
navolgende tabel aangegeven.
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Tabel 4.3: Impactanalyse Assen

A. Omzetbijdrage uit Assen € 4,3 tot €6,7 min.
B. Vermindering FOC-conversie € 300.000 € 4 tot € 6,4 min.
C. Bestedingen in ‘FOC-branches’ per hoofd®® €777
D. Inwoners Assen 67.190
E. Omzetpotentieel € 52,2 min.
F. Omzetpotentieel min te verwachten FOC-omzet (E - B) € 46,1 min. tot 49,0
G. Huidige gebonden omzet in Assen in € 36,5 min.
‘FOC-branches’, 70% binding (E * 70%)
H. Toekomstige gebonden omzet minus de te verwachten € 32,3 tot € 34,2 min.
FOC-omzet (F * 70%)
1. Verschil gebonden omzet (G - H) € 2,3 tot € 4,2 min.
J. Toevloeiing Assen® 53%
K. Totale omzet in Assen ‘FOC’ branches, 53% € 77,7 min.
toevloeiing (G + (100% - J)
L. Afname toevloeiing (I * J) € 1,2 min. tot € 2,1 min.
M. Omzeteffect (I + K) € 3,4 tot 6,4 min.
N. Relatief omzeteffect (M / K) 4,4% - 8,3%

De omzetverdringing laat zich aldus becijferen op € 3,4 miljoen tot
maximaal € 6,4 miljoen. De meest realistische verwachting is dat de
daadwerkelijke impact zich in het midden bevindt van deze range:
plm. € 5 miljoen. Door bevolkingsgroei in Assen zal dit effect echter
in de praktijk wat minder groot zijn.

Nadere verkenning impact overig 0-30-gebied

Nu we hebben gezien dat de impact in Assen wat hoger uitvalt dan in
het 0-30-gebied als geheel, kunnen we concluderen dat de impact in
het overige 0-30-gebied wat kleiner zal zijn dan de becijferde impact
voor het gehele 0-30-gebied. Maar binnen dit overige gebied zullen
effecten verschillend neerslaan. De daadwerkelijke effecten zullen
heviger optreden in plaatsen die qua geografische ligging en qua
winkelaanbod dichter bij het FOC liggen. Kijkend naar geografische
nabijheid betekent dit in principe dat de buurgemeenten Tynaarlo, Aa
en Hunze, Midden-Drenthe en Noordenveld effecten zullen voelen die
de aangegeven bovenmarge (5,4%) dichter zullen benaderen, terwijl
de effecten in de verderweg gelegen gemeenten (zoals Coevorden,
De Wolden, Leek, Veendam en Westerveld) de ondermarge (2,9%)
als richtsnoer zal gelden. Tegelijkertijd geldt dat in gemeenten met
veel mode-aanbod (Groningen, Hoogeveen, Stadskanaal)
logischerwijs wat meer koopkracht naar het FOC zal afvloeien. Op
basis van beide criteria (geografische afstand en aanwezig mode-
aanbod) zijn de ‘per saldo’ effecten te vertalen naar een te
verwachten effect per gemeente. Hiervoor verwijzen we naar het
kaartbeeld in bijlage 4. Natuurlijk is het ook niet uitgesloten dat
enkele winkelgebieden (zoals Emmen) of individuele aanbieders met

28 Bron: Detailhandel.info. Landelijke gemiddelde bestedingen in de

branches mode, schoenen en lederwaren en sport belopen € 794 per
hoofd per jaar (bestedingen in warenhuizen zijn voor 50%
meegenomen). Bestedingen zijn gecorrigeerd voor inkomens in het
0-30-gebied, uitgaande van een bestedingselasticiteit van 0,50. Dat
laatste betekent dat voor elke euro minder inkomen, € 0,50 minder
wordt uitgeven in deze branches. Dit levert voor de regio een besteding
per hoofd op van € 777 per jaar

29 180 Koopstromenonderzoek Oost-Nederland (2015)
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een assortiment dat sterke overeenkomsten vertoont met een FOC
(net buiten het 0-30-gebied) effecten zullen ondervinden, maar ook
deze zullen naar verwachting zeer beperkt zijn. Uiteraard blijft het
zo, dat een individuele aanbieder in het 0-30-gebied met een
vergelijkbaar assortiment als een FOC heviger effecten kan voelen.
Deze effecten zijn echter economisch van aard en de ruimtelijke
impact ervan is in principe beperkt. Daarbij is het in het kader van
LvDV  niet goed mogelijk om effecten naar diverse
kwaliteitssegmenten in het aanbod te onderscheiden.

Impact overig aanbod in FOC

In het FOC zal het overgrote deel van het aanbod gericht zijn op
mode, schoenen en sport. Maar er zal in beperkte mate ook sprake
zijn van ander winkelaanbod en horeca-voorzieningen. De impact van
het overige winkelaanbod zal fractioneel zijn ten opzichte van de
hierboven aangegeven cijfers. Het te verwachten aanbod en de
daarmee gepaard gaande omzet is dermate klein dat effecten tot
verwaarloosbare proporties beperkt zullen blijven. Voor wat betreft
horeca geldt dat deze functie in een FOC geen enkele autonome
trekkracht heeft, maar slechts ondersteunend is aan de hoofdfunctie.
Er zullen dan ook nauwelijks of geen omzetverdringende effecten
plaatsvinden voor de horeca in de omgeving.

4.3 Marktruimte voor nieuw winkelaanbod

In het kader van de LvDV en de daarbij bekende jurisprudentie is het
ook nodig te bepalen of een nieuwe stedelijke ontwikkeling die
detailhandel mogelijk maakt, verantwoord is gelet op de aanwezige
marktsituatie in de detailhandel in het verzorgingsgebied. Deze
conclusie dient te worden getrokken aan de hand van objectieve
gegevens over de marktsituatie. Hierbij dient de aanwezige
marktvraag (uitgedrukt in vierkante meters) inzichtelijk te worden
gemaakt. Dit doen we in deze paragraaf met behulp van een
distributie-planologische cijferopstelling voor het 0-30-gebied voor de
branches mode, schoenen en lederwaren en sport. Daartoe
berekenen we allereerst de effectieve vloerproductiviteit.

Tabel 4.4 Berekening effectieve vloerproductiviteit 0-30-gebied

Berekening branches mode, schoenen en sport m

A. Aantal inwoners 0-30-gebied 734.700
B. Bestedingen in € per hoofd 775
C. Koopkrachtbinding 0-30-gebied 70%
D. Marktomvang in min. € (A * B * C) 398
E. Toevloeiing van buiten 0-30 25%
F. Totale marktomvang in min. € (D / 100% - E) 532
G. Bestaand aanbod m2 wvo 246.866
H. Effectieve vloerproductiviteit (omzet per m2) (F/ G) 2.153

Deze effectieve vloerproductiviteit is de basis waarop het huidige
winkelaanbod functioneert en kan als richtsnoer gelden voor de
toekomst. Op basis daarvan maken we een vergelijkbare
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cijferopstelling voor het jaar 2025, waarin met wat meer inwoners*
de marktverhoudingen licht wijzigen. Deze resultaten zien we in
onderstaande tabel in de eerste kolom. In de tweede kolom
presenteren we de resultaten, ervan uitgaande dat mede dankzij de
komst een FOC de aantrekkingskracht van de regio wat toeneemt.
De koopkrachtbinding en toevloeiing zullen daardoor wat kunnen
oplopen (tot 73% resp. 28%). Deze verwachting mede omdat de
huidige binding van 70% door ons als laag wordt aangemerkt.

Tabel 4.5 Berekening marktruimte 0-30 in 2025

Berekening branches mode, schoenen en sport Zonder FOC w

A. Aantal inwoners 0-30-gebied 739.200 739.200
B. Bestedingen in € per hoofd 775 775
C. Koopkrachtbinding 0-30-gebied®! 70% 73%
D. Marktomvang in min. € (A * B * C) 401 418
E. Toevloeiing van buiten 0-30°*? 25% 28%
F. Totale marktomvang in min. € (D / 100% - E) 535 580
G. Bestaand aanbod m2 wvo 247.000 247.000
H. Vloerproductiviteit (omzet per m2) (zie tabel 4.4) 2.153 2.153
I. Omzetbehoefte aanbod in min. € (G * H) 532 532
J. Economische ruimte in min. € (F - I) 3,2 49,3
K. Uitbreidingsruimte in m2 wvo (J : H) 1.500 23.000

Uit deze cijferopstelling blijkt in het 0-30-gebied een aanwezige
marktruimte van € 49,3 miljoen, hetgeen betekent dat de
omzetbehoefte van het FOC hierin naar de toekomst toe kan worden
opgevangen. 23.000 m2 wvo. De bestaande detailhandel in de FOC-
branches in het gebied kan daarmee op het huidige niveau blijven
functioneren, dus zonder dat er een negatief effect op de meters valt
waar te nemen (dit geldt voor het 0-30-gebied als geheel). De eerder
berekende negatieve impact van het FOC geldt voor de situatie 2015
en zou (bij gelijkblijvend overig aanbod en in dat overige aanbod
gelijkblijvende feitelijk gerealiseerde vloerproductiviteit) in de loop
der jaren rond 2025 min of meer verdisconteerd zijn door hogere
bindingen en toevloeiing als gevolg van die FOC.

Naast kwantitatieve impact ook kwalitatieve afwegingen

De verkenning van de impact in de vorige paragraaf kent vooral een
kwantitatieve dimensie. Bij afwegingen in het kader van de LvDV
dienen ook kwalitatieve overwegingen mee te spelen. In de vorige
hoofdstukken is stilgestaan bij de meerwaarde en uniciteit van een
FOC en is geconstateerd dat een FOC goed aansluit op de behoefte
van regionale consumenten en toeristen. Het is mede op basis van
deze kwalitatieve overwegingen dat we verwachten dat —dankzij het
FOC- de aantrekkingskracht van de regio wordt verhoogd en dat
meer bestedingen in de regio worden gebonden. Dat daarbij de regio
vergrijst doet aan deze conclusie maar weinig af. Weliswaar besteden

30 De bevolking in het 0-30-gebied gaat tot 2025 licht stijgen. Daarin zien

we dat de grotere steden Assen, Groningen en Hoogeveen gaan groeien,
en in vrijwel andere gemeenten een krimp plaatsvindt

Bron: I&0, koopstromenonderzoek Oost-Nederland (2015).
Koopkrachtbinding na komst FOC inschatting CityWorks

Bron: inschatting CityWorks, o.b.v. Ervaringscijfers en rapportage
Vrijetijdseconomie, feiten en cijfers 2015 van de provincie Drenthe (in
I&0 Koopstromenonderzoek Oost-Nederland is toevloeiing van buiten
het onderzoeksgebied niet meegenomen)
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ouderen wat minder aan kleding en dergelijke, maar een belangrijk
deel van de huidige generatie inwoners zal al voor dat ze echt op
leeftijd zijn hebben kunnen kennismaken met het fenomeen FOC en
daar ook gebruik van blijven maken als ze wat ouder worden.

Marktruimteberekening voor het 0-30-gebied en verbijzondering voor Assen

In de LvDV en de daarbij bekende jurisprudentie wordt een impactanalyse
voor het gehele marktgebied verwacht. In dit geval concentreren we ons voor
het bepalen van de impact op het 0-30-gebied (met een verbijzondering voor
Assen, waar gelet op de nabijheid mogelijkerwijs effecten het meest heftig
kunnen neerslaan). Een nadere doorvertaling van de effecten in de gebieden
verderweg is niet zinvol. Het marktbereik van een FOC is groot en de omzet
zal vanaf grote delen van Nederland (en buitenland) afkomstig zijn. Immers:
= Uit het 30-60 gebied verwachten we maximaal 428.000 bezoekers,
die voor een omzet zullen zorgen van maximaal € 15 miljoen (bij een
besteding van € 35). In het 30-60-gebied wonen 1.862.000 mensen
die samen goed zijn voor een omzetvolume van € 1.478 miljoen®3. in
de FOC-branches. De effecten in dit gebied zijn derhalve zo laag dat
een verdere doorrekening overbodig is.
= Uit de rest van Nederland verwachten we maximaal 650.000
toeristische bezoekers, die voor een omzet zullen zorgen van
maximaal € 22,7 miljoen (bij een besteding van € 35). In de rest van
Nederland wonen circa 14.305.000 personen®*. Deze zijn goed voor
een omzetvolume van € 11.358 miljoen. De effecten in de rest van
Nederland zijn derhalve vrijwel nihil.

Een verdere confrontatie van vraag en aanbod en het bepalen van de impact
voor het gehele verzorgingsgebied is daarom in dit specifieke geval niet
relevant en daarom achterwege gelaten.

4.4 Synergie-effecten

Tegelijkertijd zijn er naast verdringingseffecten ook synergie-
effecten. Synergie-effecten zijn bijvoorbeeld:

. afname van de afvloeiing van koopkracht
. combinatiebezoek
. extra toeristen

Afname afvloeiing

De verdringingseffecten zijn berekend op basis van behoud van
koopstromen. Echter, het is niet onwaarschijnlijk te verwachten dat
er meer koopkracht gebonden wordt aan de regio (en er minder
afvloeit naar buiten). Zo zien we in Lelystad dat de binding aan het
Stadshart (min of meer) gelijk is gebleven, maar die aan de gehele
gemeente is opgelopen. Met andere woorden: consumenten hoeven
minder dan voorheen naar andere steden en regio’s. Per saldo kan
dit een positief effect opleveren, waarmee de omzetverdringing
verzacht kan worden. In de voorgaande paragraaf hebben we
hiervan een cijferopstelling laten zien, waaruit blijkt dat (o.a. door
het FOC) de komende jaren extra marktruimte ontstaat waardoor

33 Bestedingen per hoofd: € 794 (bron: Detailhandel.info)

3% Op 1 januari 2015 telde Nederland 16.901.000 inwoners. Minus de
inwoners van het 0-30-gebied (734.700 inwoners) en het 30-60-gebied
(1.862.000 inwoners) resteren dan circa 14.305.000 inwoners
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circa € 50 miljoen extra in de regio terecht komt. Daarmee worden
de negatieve effecten grotendeels gecompenseerd.

Combinatiebezoek

Er kan ook combinatiebezoek optreden. In Roosendaal en Lelystad
bedraagt dit combinatiebezoek een kleine 10%.
Voorzichtigheidshalve gaan we hier uit van een wat lager combinatie,
van 5% en koppelen deze uitsluitend aan de bezoekers uit de
reistijdzone 30-60 minuten. Dit omdat we verwachten dat mensen
die nu al in de omgeving wonen, Assen toch al zullen kennen en het
FOC geen invloed zal hebben op hun beslissing naar Assen te gaan.
Anderzijds laten we ook de toeristen buiten beschouwing, nu deze
(grotendeels) toch al in de regio komen en het FOC vooral een extra
attractie gaat bieden. Vanuit de reistijdzone 30 tot 60 autominuten
verwachten we 260.000 tot 428.000 bezoekers. Stel dat 5% van
deze bezoekers € 10 uitgeven in het centrum, dan gaat het om een
bestedingsimpuls van € 130.000 tot € 214.000 per jaar. Het
negatieve omzeteffect wordt slechts in beperkte mate
gecompenseerd.

Impact op toerisme naar Drenthe

Eerder hebben we gezien, dat toerisme een belangrijke onderlegger
is voor de vraag naar een FOC in Drenthe. Het toeristisch
bezoekprofiel (veel jonge gezinnen) past goed bij het FOC. Aan de
hand van deze informatie hebben we een raming gemaakt van het
aantal te verwachten bezoekers van verderweg. Dit is echter op basis
van gelijkblijvende marktomstandigheden. De vraag dient zich aan,
of op termijn het toeristisch-recreatief product Drenthe attractiever
wordt door een FOC? Met andere woorden: wellicht komen meer
mensen naar Drenthe omdat er een extra (en andere) attractie wordt
toegevoegd. Een zeer klein relatief effect kan al een grote impact
hebben op de toeristische bestedingen.

Versterking toeristisch-recreatief product

De vraag is nu wat een FOC toevoegt aan het toeristisch-recreatief
product ‘Drenthe’. Hierbij kunnen we het volgende opmerken vanuit
ons eigen onderzoek onder toeristen in Drenthe. De toeristische
bezoeker is, zo lazen we in hoofdstuk 3 in sterke mate
geinteresseerd in een FOC en de leefstijlprofielen sluiten ook aan op
die van een FOC-bezoeker. Nu dient zich de vraag aan in hoeverre
het toeristisch-recreatief product Drenthe een impuls krijgt door de
komst van een FOC. Dit is niet in harde getallen te vatten. Het is wel
zo dat het toeristische product Drenthe wordt verbreed en er een
nieuwe (all weather) attractie wordt toegevoegd. Afhankelijk van de
uiteindelijke attractiviteit en naamsbekendheid van het FOC kan dit
op termijn tot gevolg hebben dat Drenthe bij meer mensen in beeld
komt als verblijfs- of vakantiebestemming. Momenteel zijn de
belangrijkste attracties in Drenthe natuur en natuureducatie. Een
extra ‘fun’-attractie kan het aanbodpalet nader inkleuren. Gelet op
het grote potentieel aan bezoekers kan zelfs een kleine procentuele
groei al voor behoorlijke impulsen zorgen aan de regionale economie.
Stel dat de huidige toeristische bestedingen in Drenthe (€ 688
miljoen)® met 1% groeien, dan levert dit al een impuls op van € 6,8
miljoen.

35 Bron: Vrijetijdseconomie, feiten en cijfers 2015, provincie Drenthe
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Versterking door wederzijdse attentiewaarde

Tegelijkertijd is er de wederzijdse attentiewaarde met het TT-
complex. Ook hier kan een wisselwerking ontstaan waarbij de
wederzijdse attentiewaarde een breder publiek weet aan te trekken.
Met de komst van een FOC kan een verdere ontwikkeling van het TT-
terrein binnen de toeristisch-recreatieve zone op gang komen. Op
deze manier wordt het TT-terrein ook een bestemming voor het hele
gezin. Een FOC kan hier helpen als aanjager voor de gewenste
ruimtelijk-economische ontwikkeling van dit gebied.

4.5 Impact gewogen

De negatieve effecten (omzetverdringing) kunnen naar verwachting
maar zeer ten dele gecompenseerd worden door combinatiebezoek.
Wij hebben hierbij gerekend met een voorzichtige aanname t.a.v.
combinatiebezoek. Het verdient aanbeveling de mogelijkheden voor
combinatiebezoek zo veel mogelijk te stimuleren om dit effect zo
optimaal mogelijk te kunnen benutten. In elk geval kan worden
verwacht dat de regio als geheel, ook kijkend naar 2025, meer
bestedingen aan zich zal gaan binden waardoor er marktruimte is om
deze ontwikkeling mogelijk te maken. Daardoor kunnen de
omzetverdringingseffecten, die zijn berekend voor 2015, naar de
toekomst toe aanzienlijk worden gedempt. Op termijn kan extra
synergie vanuit het versterken van het toeristisch-recreatief profiel
worden verwacht, maar deze laat zich niet in harde cijfers
voorspellen.
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5 Het FOC getoetst aan de Ladder
voor Duurzame Verstedelijking

In de vorige hoofdstukken is de regionale behoefte en de impact van
het in Assen onderzochte FOC onderzocht. Dit hoofdstuk maakt een
concrete vertaling van de resultaten in het kader van de LvDV. Ook
wordt het beleidskader geschetst waarbinnen de resultaten van het
onderzoek beoordeeld kunnen worden. Het is daarmee het
slotakkoord van de kernvraag van dit onderzoek: ‘hoe moeten we het
voorgenomen FOC duiden in het kader van de LvDV?’

LvDV inzetten voor juiste weging en zorgvuldige besluitvorming

De provincie Drenthe is als regisseur van plannen met een
bovenlokale impact die onvermijdelijk zijn, bij een FOC betrokken en
ziet toe op een zorgvuldige besluitvorming. De gemeente Assen heeft
met de initiatiefnemer voor de FOC nabij het TT-circuit een intentie-
overeenkomst gesloten. Sommige bestaande ondernemers
verwachten een groot negatief effect op het eigen functioneren, met
name in de FOC-gerelateerde branches in de binnenstad van Assen
maar ook elders in de regio. Anderen verwachten dat het FOC ook
andere investeerders/initiatieven aantrekt in de toeristisch-
recreatieve zone en zo bijdraagt aan de attractiewaarde van Assen
en omgeving.

Meerwaarde van het onderzoek

Dit onderzoek is anders dan andere onderzoeken voor
detailhandelsplannen en voor FOC's, die geént zijn op normgetallen
en ervaringscijfers. Wij vinden dat een dergelijke verkenning - vaak
volledig vanuit het aanbod geredeneerd (een nieuwe
detailhandelsplan wordt geprojecteerd op een gebied, waarvan de
effecten vervolgens in beeld worden gebracht) - onvoldoende.
Daarom hebben we ervoor gekozen de consument centraler te
stellen. Daartoe zijn (bij ons weten voor het eerst in een FOC-
onderzoek) twee enquétes afgenomen (één onder toeristen en één
onder de inwoners van het primaire marktgebied) waarmee een goed
beeld is verkregen van de bekendheid met en behoefte aan een FOC.

5.1 Trede 1 Actuele regionale behoefte

Gelet op de resultaten van het onderzoek zowel onder de inwoners
van het 0-30 gebied als van toeristen is voor het eerst een goede en
zo betrouwbaar mogelijke raming tot stand gekomen van de
regionale behoefte aan een FOC. We kunnen stellen dat er op basis
van deze onderzoeken en andere informatie, behoefte is aan een
FOC in Assen.

Effecten gewogen

Het negatieve effect (omzetverdringing) bedraagt 2,9% tot 5,6%.
Hierbij is de meest realistische verwachting dat de impact zich in het
midden van deze range zal bevinden: circa 4,0%. Voor Assen is dit
midden circa 6,5%.
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Winkelleegstand, ondernemersklimaat

Het verlies aan gebonden omzet is om te rekenen in m2 wvo. Dit is
afgezet tegen het totale metrage in het 0-30 gebied. Het betreft
1,5% tot 3,9% in de meest relevante branches (zie navolgene tabel).

Tabel 5.1 Omzeteffect vertaald naar leegstand 0-30-gebied

A. Verschil gebonden omzet (zie tabel 4.1) € 11,4 min. € 22,2 min.
B. Gemiddelde vloerproductiviteit (omzet per m2)3® € 3.000 € 3.000
C. Effect op metrage (A / B) 3.800 7.100
D. Huidig metrage in branches die concurreren met 247.000 247.000
FOC (zie tabel 3.5)
E. Aandeel (C / D) 1,5% 3,0%
F. Huidige leegstand absoluut (zie tabel 3.5) 222.900 222.900
G. Toekomstige leegstand absoluut (C + F) 226.700 230.300
H. Toekomstige leegstand relatief (zie 9,8% 10,0%

berekeningswijze bijlage 4)

Gelet op de aanwezige winkelleegstand van 9,6% in het 0-30
autominutengebied zal met voornoemde metrages de totale
winkelleegstand (die nu 222.900 m2 bedraagt) enigszins kunnen
oplopen tot 9,8% - 10,0%. Zie bijlage 4 voor berekeningswijze
leegstand.

De mogelijk te verwachten leegstand kunnen we op dezelfde wijze
ook voor Assen becijferen.

Tabel 5.2 Omzeteffect vertaald naar leegstand Assen

A. Verschil omzet (zie tabel 4.3) € 3,4 min. € 6,3 min.
B. Gemiddelde vloerproductiviteit (omzet per m2) € 3.000 € 3.000
C. Effect op metrage ( A/ B) 1.100 2.100
D. Huidig metrage in branches die concurreren met 32.000 32.000
FOC (zie tabel 3.5)
E. Aandeel (C / D) 3,6% 6,7%
F. Huidige leegstand absoluut (zie tabel 3.5) 33.700 33.700
G. Toekomstige leegstand absoluut (C + F) 34.800 35.800
H. Toekomstige leegstand relatief (zie 11,8% 12,1%

berekeningswijze bijlage 4)

Gelet op de aanwezige winkelleegstand van 11,4% in Assen zal met
voornoemde metrages de totale winkelleegstand (die nu 33.700 m2
bedraagt) enigszins kunnen oplopen tot 11,8% a 12,1%. We hebben
het dan over toenemende leegstand die optreedt in de branches
mode, schoenen en lederwaren en sport. Deze branches
concentreren zich grotendeels in de binnenstad, waardoor deze
effecten voor een belangrijk deel daar voelbaar zullen zijn.
Navolgende tabel laat zien wat de te verwachten impact is voor de
leegstand in de binnenstad van Assen, hierbij geldt als aanname dat
de te verwachten leegstand volledig in de Asser binnenstad zal
optreden. Deze aanname is plausibel, omdat met 28.900 m2 wvo
90% van het Assense aanbod (32.000 m2 wvo) in de FOC-branches
in de binnenstad is gevestigd.

36 Detailhandelinfo.nl. We rekenen hier voorzichtigheidshalve bewust niet

met de gemeten vloerproductiviteit in de regio (€ 2.153)
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Tabel 5.3 Leegstandseffecten binnenstad Assen

A. Effect op metrage (zie tabel 5.2) 1.100 2.100

B. Huidig metrage in branches die concurreren met 28.900 28.900
FOC (zie tabel 3.5)

C. Aandeel (A / B) 3,8% 7,2%

D. Huidige leegstand absoluut (zie tabel 3.5) 22.200 22.200

E. Toekomstige leegstand absoluut (A + D) 23.300 24.300

F. Toekomstige leegstand relatief (zie 18,0% 18,8%

berekeningswijze bijlage 4)

Aldus zal de leegstand in de binnenstad oplopen van 17,1% nu tot
18,0 a 18,8% in de toekomst. Het kan zijn dat op termijn het aanbod
hierdoor wat verschraalt, waardoor een negatieve spiraal ontstaat
met consequenties voor bijvoorbeeld andere branches of functies in
de binnenstad. Maar het kan ook zijn dat de binnenstad zich herpakt
en de komst van een FOC juist een aanjager is voor vernieuwing en
innovatie. Daarbij zien we in de volle breedte dat ‘winkels’ als
hoofdfunctie voor binnensteden minder belangrijk worden en dat
andere elementen (horeca, marktconcepten, diensten, stedelijk
decor, cultuur) belangrijker worden voor de aantrekkingskracht van
centrumgebieden. Al met al zien we, mede vanwege de relatief
beperkte effecten, geen grote veranderingen in de (toekomstige)
attractiviteit van de binnenstad. Het kan zijn dat een enkele
aanbieder verdwijnt en de leegstand kan nog wat oplopen, maar het
bezoekersaantal aan het centrum =zal geen noemenswaardige
effecten ondervinden.

Nadere oordeelsvorming inzake leegstand

Uit jurisprudentie vanuit de LvVD blijkt, dat de de kans dat andere

winkelpanden leeg komen te staan, niet vanzelsprekend betekent dat

de beoogde nieuwe stedelijke ontwikkeling geen doorgang zou

kunnen vinden. De mate waarin de leegstand oploopt is in dit geval

beperkt en bovendien zijn er diverse kwalitatieve argumenten die bij

een FOC moeten worden meegewogen. Veel van deze argumenten

zijn eerder in dit rapport reeds aangestipt. De belangrijkste zijn:

. Het is een bijzonder retailconcept dat in Noord-Nederland

nog ontbreekt en iets toevoegt aan het bestaande
winkellandschap

. Het sluit goed aan op de behoefte van de regionale
bevolking en op de behoefte bij toeristen
. Alleen bij een bepaalde kritische massa zullen

(mode)merken naar het FOC komen, derhalve is de
aanwezige leegstand ook niet geschikt voor de
accommodatie van een FOC (zie hoofdstuk 6 voor een
nadere uitwerking hiervan).

Marktruimteberekening

De berekening van de marktruimte laat zien dat er voldoende
marktruimte in het 0-30-gebied aanwezig is om de uitbreiding van
het winkelaanbod met een FOC ook te rechtvaardigen (zie paragraaf
4.3). Deze marktruimteberekening is overigens gebaseerd op het
bestaande aanbod. Hierbij zullen volgens de LvDV en de daarbij
geldende jurisprudentie ook concrete bouwaanvragen, in procedure
zijnde bestemmingsplannen en onbenutte bestemmingsplancapaciteit
moeten worden meegewogen. Er zijn volgens een quick scan voor
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het (meest relevante Drentse deel van het) 0-30-gebied geen van
zulke plannen bekend. In een enkel geval is er wel planologische
ruimte die detailhandel toelaat, maar deze ruimte ziet (vrijwel) niet
toe op de branches die in dit onderzoek centraal staan. Dit overigens
afgezien van het feit dat deze locaties ook onvoldoende groot zijn om
een FOC op te vangen.

5.2 Trede 2 Locatiekeuze stedelijk gebied

In trede 2 staat de vraag centraal of een initiatief binnen bestaand
stedelijk gebied kan worden opgevangen. Gelet op het doel van de
LvDV geniet een ontwikkeling binnen bestaand stedelijk gebied de
voorkeur. In de afgelopen periode is rondom de voorliggende
discussie op diverse plekken bepleit dat merkwinkels ook heel goed
in de binnenstad van Assen kunnen landen. De opkomst van
merkwinkels in binnensteden is zeker een onmiskenbare trend.
Echter, vanwege de aard en omvang van het planinitiatief is het
ondanks de in het centrum aanwezige leegstand onmogelijk om het
FOC in de binnenstad op te vangen. Het is nodig om het FOC van
meet af aan voldoende kritische massa te geven. Dit wordt
ingegeven door de vraag- en door de aanbodkant:

. Vraag: consumenten verlangen een minimale hoeveelheid
bij elkaar passende merken
. Aanbod: merk 1 komt alleen als merk 2 tot en met 10 ook

komen. Dit kan alleen als er in één keer een complex van
voldoende kritische massa wordt neergezet (en er goede en
voldoende afspraken met initiatiefnemers en
merkfabrikanten zijn gemaakt)

Benutten bestaande leegstand Asser binnenstad onmogelijk

Om deze reden is herstructurering of herinvulling van bestaande
leegstand in bijvoorbeeld het centrum niet realistisch. Vanuit
initiatiefnemer zijn er een aantal wensen voor de locatie:

. Directe zichtbaarheid vanaf snelweg, ondermeer vanwege
impulsbezoek

. Korte en duidelijke aanrijroutes vanaf snelweg

. Ruimtebeslag minimaal 8 hectare oplopende tot circa 22
hectare afhankelijk van evt. verdere doorgroei

. Voldoende parkeercapaciteit: circa 1.600 parkeerplaatsen

noodzakelijk

Uit de praktijk blijkt dat een FOC goed bereikbaar moet zijn en er
voldoende parkeergelegenheid moet zijn. De overgrote meerderheid
van de klanten komt met de auto. Een haalbare FOC-ontwikkeling
vraagt om een onderscheidende formule op een goed bereikbare
locatie. Een goede ontsluiting en dito parkeren is dan belangrijk. Er is
gekeken of er in of aan de binnenstad van Assen locaties beschikbaar
zijn. Ten aanzien van de leegstand merken we op dat deze verspreid
is over een groot aantal locaties. Met name de leegstand in de
binnenstad is groot (17%). Deze leegstand manifesteert zich vooral
in enkele planmatig ontwikkelde centra: vooral Forum en Triade
(samen 13.000 m2) en Citadel (3.300 m2) zorgen voor veel
leegstand. In Assen zijn in de hoogtijdagen van de retail- en
vastgoedmarkt nog veel meters toegevoegd, meters die met de
kennis van nu misschien minder gelukkig zijn. Daarnaast zit er ook
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veel leegstand in de uitlopers van het winkelgebied. De leegstand is
echter nergens zodanig groot en aangesloten, dat een FOC, zelfs in
zeer afgeslankte vorm, er in zou passen. Herstructurering of
transformatie van bestaande winkelpanden is derhalve geen reéle
optie. Deze boodschap wint nog aan kracht indien we bedenken dat
we te maken hebben met zeer versnipperd eigendom. Los van een
aantal planmatige centra zijn de bestaande straten veelal unit voor
unit in divers (particulier) eigendom of in handen van een
beleggingsmaatschappij. Het is onmogelijk om deze op één lijn te
krijgen, zoals dat voor een FOC wel is vereist.

Ten aanzien van de bestaande leegstand in het centrum geldt dat
functieverkleuring op een aantal plekken voor de hand ligt.
Daarnaast is de centrumbestemming van de binnenstad van Assen
vrij ruim ingestoken zodat een functieverkleuring van het
winkelgebied in het centrum juridisch gezien vrij eenvoudig is.

Leegstand elders in het 0-30-gebied

Nog los van de vraag of elke locatie in het 0-30-gebied geschikt is
voor een FOC, is ook geinventariseerd of er elders in het 0-30-gebied
leegstaande panden zijn waarin een FOC kan worden
geaccommodeerd. Dat is niet het geval. In bijlage 5 is een overzicht
opgenomen van de winkelleegstand in Assen en in de rest van het 0-
30-gebied.

Finale afweging leegstand

Het plan leidt niet tot een zodanige toename van de leegstand dat dit
een situatie van overaanbod tot gevolg zal hebben (overigens blijkt
uit jurisprudentie dat overaanbod in een branche op zichzelf niet in
strijdig hoeft te zijn met de LvDV). Er zijn in de regio geen
(aaneengesloten) leegstaande winkelpanden waarin een FOC kan
worden opgevangen.

Planologisch niet-benutte ruimte

In Assen is weinig relevante niet-benutte planologische ruimte
aanwezig. Het gaat alleen om locaties op de bedrijventerreinen
Messchenveld. Voor een nader overzicht zie ook bijlage 5. Overigens
laat geen van deze gebieden een FOC volgens de uitgangspunten in
dit onderzoek zonder meer toe.

Alternatieve locaties binnen bestaand stedelijk gebied

Hoewel deze trede van de LvDV vooral toeziet op (herstructurering of
transformatie) van bestaande winkelpanden is in samenwerking met
de gemeente Assen een aantal locaties binnen de gemeente Assen
onderzocht. Hiertoe =zijn allereerst binnenstedelijke locaties
onderzocht. Dit zijn de locaties Havenkwartier, Acmesa en Coveco.
De laatste twee bieden met circa 1,2 en 2 ha simpelweg te weinig
ruimte. Het Havenkwartier biedt in theorie de benodigde ruimte wel,
maar hier is een heel scala aan eigenaren actief die (een snelle)
verwerving in de weg staan. Bovendien is deze locatie veel minder
goed bereikbaar. Deze locatie biedt voorlopig geen uitzicht op
realisatie. In de bijlage zijn de binnenstedelijke locaties afgewogen.
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5.3 Trede 3 Locatiekeuze en multimodale
ontsluiting

Indien uit de beschrijving van Trede 2 blijkt dat de stedelijke
ontwikkeling niet kan plaatsvinden binnen het bestaand stedelijk
gebied van de betreffende regio, dan dient te worden beschreven in
hoeverre wordt voorzien in die behoefte op locaties die,
gebruikmakend van verschillende middelen van vervoer, passend
ontsloten zijn of als zodanig worden ontwikkeld.

Naast de binnenstedelijke locaties zijn er geen andere locaties die
qua locatiekeuze beter uitpakken dan de planlocatie bij het TT-
terrein. Alle mogelijke alternatieven (Messchenveld, Werklandschap,
NAM) zijn net als de planlocatie perifere locaties aan de stadsrand.
Bij de meeste ervan is ook geen synergie met omliggende functies te
realiseren, zoals op de beoogde locatie bij het TT-terrein in de
toeristisch-recreatieve zone wel het geval kan zijn. In navolgende
kaartbeeld is de locatie bij het TT-terrein en de ontsluiting zichtbaar.

Figuur 5.1: Kaartbeeld beoogde locatie FOC
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Bron: Kaartonderg ron Assen

Een nieuwe ontwikkeling is passend ontsloten indien sprake is van
adequate en efficiénte vervoer- en mobiliteitsoplossingen in het licht
van de aard en de eisen van de nieuwe ontwikkeling. Bij
grootschalige locatieontwikkelingen gaat het dan bijvoorbeeld om
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ontsluiting via weg én openbaar vervoer. In dit geval kunnen we
vaststellen dat het overgrote deel van de bezoekers met de auto
komt. Daarbij zorgen bij FOC’s de weekenden voor de meerderheid
van de bezoekers. Zo weten we van DOC Roermond dat meer dan de
helft van de bezoekers in het weekend komt en dat daarbinnen met
name de zondagen drukke dagen zijn. Dit vraagt ook het nodige van
de wegcapaciteit ten behoeve van een snelle doorstroming.
Niettemin is bereikbaarheid per openbaar vervoer ook wenselijk.

. De locatie is per auto via de vernieuwde afrit vanaf de A28
/ N33 optimaal bereikbaar met de auto
. De locatie is met het openbaar vervoer bereikbaar met bus

4 (Qbuzz), deze rijdt door-de-weeks en in het weekend
ieder half uur in een klein kwartiertje (13 minuten) van en
naar station Assen

. Ook met de fiets is de locatie bereikbaar. Er loopt een
fietspad langs de Haar naar het TT-circuit. Enerzijds via een
separaat fietspad gelegen naast De Haar, anderzijds
kunnen fietsers straks mogelijk via de Bedeldijk het FOC-
terrein rechtstreeks benaderen vanaf De Haar.

Het is vooralsnog niet realistisch en ook niet nodig om voor de TT-
locatie de frequentie van het openbaar vervoer op te laten voeren.
Uitbreiding van de frequentie kan vrij eenvoudig als de behoefte dit
uitwijst. Wel is het nodig om de buslijn te verlengen tot het FOC,
omdat de huidige haltering bij de TT-Hall nog altijd op forse afstand
van het beoogde FOC is gelegen. Overigens overweegt
initiatiefnemer om een pendelbus tussen FOC en binnenstad in te
zetten.

Concluderend heeft de planlocatie in de oksel Assen-Zuid
(toeristisch-recreatieve zone) de meeste voordelen ten opzichte van
de overige beoordeelde locaties. Deze locatie past ruimtelijk het
beste en kan samen met het nabij gelegen TT-circuit/TT-World een
grote impuls geven aan de toeristisch-recreatieve aantrekkelijkheid
van het gebied. Belangrijk aandachtspunt bij deze locatie is een
goede ruimtelijke inpassing en voorkomen van vervuiling van het
aanwezige beeksysteem.

Gelet op het vorenstaande (en er van uitgaande dat de bestaande
busverbinding minimaal blijft behouden) wordt geacht te zijn voldaan
aan trede 3 van de LvDV.

5.4 Conclusie

Trede 1 kan naar onze verwachting positief worden doorlopen. Er is
sprake van een actuele regionale behoefte in de zin van de LvDV,
waarbij de behoefte uit het primaire marktgebied zowel als de
behoefte vanuit toerisme in kwantitatieve als kwalitatieve zin
voldoende groot is. Voor zover wij hebben kunnen nagaan zijn er
geen andere FOC-onderzoeken in Nederland waarin (door middel van
enquétes onder beide groepen) informatie is opgehaald voor wat
betreft de potentiele behoefte aan een FOC. Doordat wij deze
informatie hebben gekoppeld aan socio-economische kenmerken is
een goed beeld ontstaan van de regionale behoefte. Aangetekend
moet worden dat er wel per saldo effecten zullen zijn m.b.t. omzet
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en daarmee ook potentieel voor leegstand. Deze verwachten we met
name in (de binnenstad van) Assen. De effecten zijn echter volgens
ons, gelet op andere afwegingen in het kader van de LvDV,
acceptabel en binnen verantwoorde marges. Bovendien zijn er ook
synergie-effecten die de negatieve effecten kunnen dempen. De
belangrijkste daarvan is dat meer koopkracht in de regio terecht
komt en er minder afvloeit naar buiten. Trede 2 en 3 kunnen volgens
onze verwachting positief worden doorlopen. Er zijn geen
alternatieve locaties waar het FOC van 16.000 m2 en een
noodzakelijk areaal van minimaal 8 ha kan worden opgevangen, en
deze zijn zeker niet binnenstedelijk aanwezig. Voorts is de locatie
(evt. na enige aanpassingen) op een multimodale manier ontsloten.

Onderzoek FOC Assen - CityWorks | B@S Consultants | Strabo 45



6 Beleidskader en andere aspecten
t.b.v. planafweging

In vorige hoofdstukken is aan de hand van de LvDV ingegaan op de
regionale behoefte en effecten van het FOC: ‘kan het?’ In dit
hoofdstuk is er aandacht voor de visie, het beleidskader en andere
aspecten die bij besluitvorming van de diverse betrokken partijen
een rol spelen: ‘willen we het?’. En zo ja, wat zijn dan belangrijke
afwegingen?

Zaken die vanuit het bestuur in de oordeelsvorming verder een rol
spelen zijn het beleidskader inzake met name de detailhandel en
ruimtelijke ordening, effecten op de aantrekkelijkheid van Assen en
omgeving, duurzaamheidsaspecten/houdbaarheid van het concept en
regionale samenwerking.

6.1 Beleidskader

Winkelontwikkeling is een complexe aangelegenheid waarin veel
partijen tegelijkertijd actief zijn (overheden, private marktpartijen en
consumenten). Sommige belangen worden gedeeld, andere zijn
partijgebonden en conflicterend. Een goed inzicht in elkaars visie en
beleid is belangrijk bij het beoordelen van ruimtelijke en
economische vestigings(on)mogelijkheden en het (toekomstig)
functioneren, de regionale behoefte en de effecten van een FOC.

Overheden: Rijk, provincie en gemeente samen verantwoordelijk
Rijk, provincie en gemeente hebben een eigen verantwoordelijkheid
als het gaat om winkelontwikkeling. Visie en beleid wordt vooral op
regionaal en lokaal niveau ontwikkeld, met aandacht voor zowel het
ruimtelijk en economisch functioneren. In wet- en regelgeving speelt
het Rijk een wetgevende rol en is op provinciaal en gemeentelijk
niveau de ruimtelijke ordening de belangrijkste sturende factor.

Het kan gaan om:

. beleid, bijv. regionaal en gemeentelijk detailhandelsbeleid

. juridisch, bijv. bestemmingsplan, grondbeleidsinstrument

. proces, bijvoorbeeld LvDV

. financieel, bijv. subsidie/belasting, strategische
aankoop/verkoop

. fysiek, bijv. inrichting en beheer, bereikbaarheid en
parkeren

= last but not least: wel/niet samenwerken in ontwikkeling

In het detailhandelsbeleid staat bij alle overheden het vitaal houden
van de binnensteden als regionale verzorgingscentra centraal.
Ontwikkelingen elders worden niet per definitie uitgesloten, maar
(regionaal) beoordeeld op haalbaarheid en effecten. Naast PDV
(tuincentra, bouwmarkten en woonboulevards) richt de aandacht zich
op GDV (grootschalige detailhandel media, sport etc. op retailparken)
en FOC'’s (Factory Outlet Centers).
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Rijk: Ruimtelijk beleid en Ladder voor Duurzame Verstedelijking

Ruim dertig jaar heeft het Rijk een behoorlijk restrictief beleid
gevoerd voor detailhandel. Alleen PDV (perifere detailhandels
vestigingen als tuincentra, bouwmarkten en woonboulevards) en
GDV (grootschalige detailhandel media, sport etc. op retailparken)
mocht -onder voorwaarden- buiten bestaand stedelijk gebied
gevestigd worden. In de Nota Ruimte (2004) werd dit principe
losgelaten om ruimte te scheppen voor meer economische dynamiek.
In de praktijk werd het restrictiebeleid echter voortgezet door
gemeenten en provincies die daarvoor ook de verantwoordelijkheid
hadden gekregen. Het FOC (Factory Outlet Centra) werd rond 2000
als een toeristisch-recreatieve functie gepresenteerd en buiten het
detailhandelsbeleid om op vooral toeristisch-recreatieve gronden
gerealiseerd in Lelystad en Roermond en later ook in Roosendaal.

In de in 2015 door het ministerie van Economische Zaken
geinitieerde Retailagenda is veel aandacht voor het
toekomstbestendig maken en houden van de retail, met bijzondere
aandacht voor de positie van de binnensteden, waarbij
(retail)ontwikkelingen  daarbuiten niet per definitie worden
uitgesloten. Van groot belang in de Retailagenda is kennisdeling en
het gezamenlijk met de stakeholders opstarten en uitvoeren van
projecten.

In het Besluit Ruimtelijke Ordening heeft het Rijk in 2012 een
belangrijk motiveringsinstrument voor nieuwe, stedelijke
ontwikkelingen verplicht gesteld: de LvDV die in voorliggende
rapportage voor het FOC-initiatief in Assen doorlopen wordt. Zie
verder ook paragraaf 1.2 en bijlage 1.

Regio Noord-Nederland: Agenda Landstad Noord-Nederland

In het document ‘Landstad Noord-Nederland. Groen, Smart en
Energiek!” (augustus 2015) presenteren de drie noordelijke
provincies en de gemeenten Assen, Emmen, Groningen en
Leeuwarden zich als een stedelijk netwerk met een sterke binding
met het ommeland. In dit document staat het vitaal houden van de
binnensteden hoog op de agenda. 'Een aantrekkelijke en bedrijvige
binnenstad bepaalt de kracht van de stad als geheel. We moeten
zorgen dat de steden de magneten blijven die ze van oudsher zijn,
waar mensen graag komen en waar veel te beleven valt. Dat vraagt
een aantrekkelijk en veelzijdig aanbod van winkels, café’s,
restaurants, musea, bioscopen, theaters enzovoort’. Deze notitie
doet geen uitspraken over de (on)wenselijkheid van ontwikkelingen
daarbuiten en ook niet over een FOC.

Provincie Drenthe: Provinciale omgevingsvisie

Drenthe streeft naar een concentratie van de detailhandel in de
binnenstedelijke gebieden, waarbij de bestaande
detailhandelsstructuur centraal staat. Tegelijkertijd zijn er activiteiten
die om uiteenlopende redenen minder goed passen in de stedelijke
centra, bijvoorbeeld vanwege de omvang, brandgevaar of
bevoorrading. Bestaande winkelgebieden worden beschermd. Dit
beleid blijfft de komende jaren onverminderd van kracht.

De detailhandelssector heeft te maken met een aantal ingrijpende

veranderingen, zoals de toenemende rol van internet als oriéntatie-
en aankoopkanaal, veranderende wensen van consumenten en
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nieuwe winkelconcepten. Dit zal leiden tot een afname van het totale
winkeloppervlak. Nu al is er sprake van een groeiende structurele
leegstand aan winkelruimte. Nieuwe trends laten zien dat winkels
zich vooral concentreren in binnensteden en thematische
winkelcentra aan de rand van de steden. Uitzondering hierop zijn
winkels die zich richten op de dagelijkse boodschappen. Deze
vestigen zich steeds vaker op goed bereikbare locaties. Door deze
ontwikkelingen komen vooral centra van kleine en middelgrote
gemeenten en kleinere wijkcentra onder druk te staan. Door de
ontwikkeling van nieuw winkelvloeroppervlak te beperken en de
bestaande (kansrijke) centra te versterken, blijft de markt voor
detailhandelsvoorzieningen gezond en toekomstgericht.

Gemeente Assen: Uitvoeringsprogramma aantrekkelijke binnenstad

Ook het beleid van de gemeente Assen is gericht op het versterken

van de bestaande structuur, waaronder de binnenstad, enkele

wijkcentra, en PDV-locatie de Borgstee. Voor de binnenstad zijn

enkele specifieke aandachtspunten:

. nieuw bestemmingsplan binnenstad teneinde het aantal m2

winkeloppervlak met name in aanloopstraten naar het
kernwinkelgebied te verkleinen

. herontwikkeling Forum

. verbinding Citadel met kernwinkelgebied

. bestaande ontwikkelingen (Citadel, Apollopad, aanpak
Mercurius en nieuwbouw Vanderveen) dragen bij aan visie

. stimuleringsmaatregelen gericht op nieuwe

winkelconcepten en jonge/startende ondernemers in
straten met toenemende leegstand, waaronder het
vergroten van de gemeentelijke intermediairrol.

Naast het programma voor de binnenstad zijn ook andere kaders
relevant. We noemen hier met name de Structuurvisie FlorijnAs,
waarin de beoogde locatie aangeduid wordt als passend in /
onderdeel van de toeristisch-recreatieve zone. Een FOC zou hier
onderdeel van kunnen zijn.

Conclusie overheden

Er is een beleidsmatige focus op binnensteden en bestaande
winkelgebieden, maar ook constateert men dat men moet inspelen
op vernieuwing en verandering. Hierbij geldt ook: het fenomeen FOC
is nog nooit onderdeel geweest van beleid. Een FOC ‘overkomt je’ en
dan dient zich de vraag aan of je het wilt en hoe je de voor- en
nadelen tegen elkaar weegt.

Effecten vergen serieuze afweging

Wij vinden de effecten, in het perspectief van de LvDV, acceptabel.
Dit laat onverlet dat er (positieve, maar ook negatieve) effecten
zullen optreden. Die hebben we in de voorgaande hoofdstukken op
een rij gezet. Dat deze effecten volgens ons ‘ladderproof’ zijn, laat
onverlet dat naast positieve ook minder prettige effecten zullen
optreden. Gelet op een aantal problemen in stad en regio vergen
deze zorgvuldige afweging. Hierbij moet wel worden opgemerkt dat
de (negatieve) omzetverdringingseffecten beter zijn te kwantificeren
dan mogelijke (positieve) synergie-effecten (zie hoofdstuk 4).

Onderzoek FOC Assen - CityWorks | B@S Consultants | Strabo 48



6.2 Werkgelegenheid: structureel en tijdens bouw

Werkgelegenheidseffecten

In het berekenen van groei en verlies van werkgelegenheid is de indirecte
omzet en werkgelegenheid met een multipliereffect van 1,15 doorgerekend,
zoals dat ook in andere FOC-onderzoeken is gebeurd (0.a. Ecorys Assen,
DTnP Oost-Groningen / Zuidbroek). Dit wil zeggen dat iedere directe FTE
arbeidsplaats in het FOC zorgt voor 0,15 indirecte FTE in andere sectoren.

Uit ervaringscijfers Rosada (bron: I&0 Feitenonderzoek Zevenaar) blijkt dit
FOC per 10.000 m2 wvo ruim 250 directe banen te bieden, waarbij zijn
inbegrepen kleine banen (tot 12 uur per week) en grote banen (12 uur en
meer). Daarbuiten ontstaan ook niet meegenomen ‘zeer kleine banen’ (0-uurs
contracten, vakantiewerk). In Rosada is indirecte werkgelegenheid voor circa
70 banen per 10.000 m2 wvo. Voor FOC-Assen (15.000 m2 wvo) zou dat
uitkomen op ongeveer 375 directe en 105 indirecte arbeidsplaatsen, in totaal
480 arbeidsplaatsen. De plus/min impact van Rosada op banen in de
bestaande detailhandel is niet bekend.

Structurele werkgelegenheid

De verwachte structurele werkgelegenheid, zoals gecreéerd door het
onderzochte FOC-Assen, is berekend op basis van de hiervoor
berekende omzet per sector en gemiddelde omzet per FTE (fulltime-
equivalent arbeidsplaatsen)®’.

Tabel 6.1: Werkgelegenheidseffecten

| jaaromzetperrie | min.

Mode € 140.065 231 310
Schoenen € 137.005 30 41
Sport € 160.718 16 21
Overige detailhandel € 145.929 22 29
Horeca®® € 104.000 52 52
direct 351 453
indirect 53 68
Toename werkgelegenh. = totaal (bruto) 403 521
Afname werkgelegenh. verschil gebonden omzet € 11,4 min. || € 22,2 min.
gem. omzet per fte m/s/s € 141.000 € 141.000
arbeidsplaaten 81 157
multiplier 1,15%° 1,15 1,15
afname arbeidsplaatsen totaal 93 181
Saldo netto werkgelegenheid 310 340

Afgezet tegen de minimaal/maximaal geraamde omzet per categorie
en de per FTE arbeidskracht benodigde omzet levert het FOC zelf
minimaal 350 en maximaal 453 FTE op. Daarnaast genereert het FOC
53 tot 68 indirecte banen, dit door spin-off in de omgeving.

37 Bron: Detailhandel.info

38 Bron: Koninklijke Horeca Nederland (HINC), 2013
39 Bron: Rijksuniversiteit Groningen, Fac. Economie & Bedrijfskunde (1995)
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Tegenover de groei staat ook een verlies aan banen door
omzetverlies in de bestaande detailhandel in het 0-30 gebied. Dit
verlies is berekend door het verlies aan gebonden omzet te delen
door de gemiddelde omzet per FTE voor de verschillende sectoren en
zo geraamd op minimaal 93 tot maximaal 181 (in)directe banen.

De conclusie is dat het FOC-Assen structureel werkgelegenheid
oplevert: minimaal 310 FTE tot maximaal 340 FTE. Omdat het gaat
om FTE’s zal het FOC in de praktijk voor meer mensen een (part
time) baan opleveren.

Werkgelegenheid tijdens de bouw

Conform de berekening die door Ecorys gemaakt is en die weer geént
is op eerdere onderzoeken (o.a. Zuidbroek) is een benadering te
geven van het aantal arbeidsjaren die de bouw van het FOC-Assen
oplevert.

Tabel 6.2: Werkgelegenheid tijdens de bouw*°

hoofd- onder-
EELLENGE BEELLELWEE

Metrage 16.000

Investering per m2 € 1.450

Investeringssom € 23.200.000 € 9.100.000

Omzet per fte € 288.000 € 184.000
Arbeidsplaatsen 81 49 130
Verhouding direct-indirect 1: 1 130

Totale werkgelegenheid in arbeidsjaren 260

Uitgangspunt is het metrage en een gemiddelde investering per m2
voor een FOC. Dit leidt tot een investeringssom voor hoofd- en
onderaannemers van samen ongeveer € 32 miljoen. Op basis van de
omzet per FTE is dit uit te drukken in arbeidsjaren en totale
werkgelegenheid (circa 130 arbeidsjaren). Ook hier is sprake van een
multipliereffect indirecte werkgelegenheid waardoor de totale
werkgelegenheid wordt verdubbeld tot circa 260 arbeidsjaren.

Versterking toeristisch recreatief product

In welke mate wordt het toeristisch recreatief product Drenthe
verrijkt door een FOC en wat zijn daar de gevolgen van? Hoeveel
meer bezoekers kan Drenthe verwachten? In hoofdstuk 4 is een
beeld geschetst van het toeristisch bezoek in Drenthe in het
algemeen en de rol die het FOC kan hebben als extra toeristische
attractie voor verblijfstoeristen (die meerdere dagen in Drenthe e.o.
verblijven) en dagtoeristen (mensen die van verder dan 1 uur
autorijden komen). In hoofdstuk 5 is geconcludeerd dat een extra
‘fun’-attractie het Drentse aanbodpalet aanvult.

De toeristische component van het FOC-bezoek en omzetten is groot.
Zoals weergegeven in hoofdstuk 4 verwachten wij 325.000 tot
650.000 toeristische bezoekers op jaarbasis, dat is ongeveer 20% tot
30% van het totale bezoekstroom aan het FOC (zie hoofdstuk 4 voor
nadere duiding toerisme). Dit is de verwachting voor de periode tot
plm. 2025. In de loop van de jaren kan, mede door het FOC, het
toeristisch-recreatief product verder groeien en er meer toeristen
naar Drenthe komen, die dan niet alleen het FOC aandoen. Gelet op

40 Op basis van DtnP, Factory Outlet Centre Oost-Groningen
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het grote potentieel aan toeristen kan zelfs een kleine procentuele
groei al voor behoorlijke impulsen zorgen aan de regionale economie.

Wij concluderen dat het FOC een attractie op zich is en naast de
bestaande winkelcentra tot extra winkelbezoek van toeristen leidt,
terwijl er naast de andere attracties ook op toeristisch vlak
verbreding van het aanbod plaatsvindt. Al met al wordt het
toeristisch-recreatief product van Drenthe hierdoor sterker voor wat
betreft imago en de beleving van zowel dagtoeristen als
verblijfstoeristen.

6.3 Sterkte en houdbaarheid concept

Het FOC als winkelconcept staat in Nederland al sinds de eerste
plannen ter discussie. Na de drie in 2000-2005 gerealiseerde FOC's is
het verzet tegen initiatieven alleen maar toegenomen en is er ook
geen nieuwe FOC meer gerealiseerd. Ook in Noord-Nederland hebben
meerdere plannen de revue gepasseerd maar niet gerealiseerd.

Houdbaarheid concept vanuit overheden
Vanuit overheden wordt overwegend neutraal geoordeeld over FOC's.
Maar als een initiatiefnemer zich met een plan bij een gemeente
meldt, wordt door de betreffende gemeente en provincie -in eerste
instantie- vaak verschillend geoordeeld.

Juridisch-planologische verankering FOC

Uiteindelijk zal het FOC verankerd moeten worden in het bestemnmingsplan.
De vraag daarbij is wat er geregeld moet worden en hoe het FOC-concept
juridisch gehandhaafd kan worden? In de bestemmingsplannen van Lelystad
en Roermond gaat het onder meer om volgende bepalingen:

Lelystad
De voor 'Detailhandel - Factory outlet village' aangewezen gronden zijn
bestemd voor gebouwen ten behoeve van:
1. een factory outlet village
2. (gebouwde) parkeervoorzieningen
3. ondersteunende functies, voor zover ondergeschikt aan en ten dienste
van de factory outlet village
4. detailhandel, voor zover ondergeschikt aan en ten dienste van de
factory outlet village
5. horeca, voor zover ondergeschikt aan en ten dienste van de factory
outlet village

Tot een gebruik, strijdig met deze bestemming, wordt in ieder geval
gerekend:

a. het gebruik van gronden en bouwwerken voor een factory outlet,
ondersteunende functies en detailhandel over een gezamenlijke bruto
verkoopvloeroppervlakte van meer dan 7.331 m?2, niet meegerekend
de oppervilakte van een ruimte voor centrale opslag van de beheerder
van Batavia Stad,

b. het gebruik van gronden en bouwwerken voor horeca over een
gezamenlijke bruto verkoopvloeroppervlakte van meer dan 872 m?2,

c. het gebruik van gronden en bouwwerken voor grootschalige
detailhandel,

d. detailhandel in dagelijkse goederen, waaronder een supermarkt,
slager, bakker, groente- en fruitwinkel,

e. het gebruik van gronden en bouwwerken voor horeca in de vorm van
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een hotel, een congrescentrum of een discotheek.

Roermond
De voor 'Detailhandel - Designer Outlet' aangewezen gronden zijn bestemd
voor:
a. een Designer Outlet met een maximale verkoopvloeropperviakte van
26.000 m2, met dien verstande dat:

= de verkoopvloeropperviakte van de winkeleenheden binnen het
Designer Outlet ten hoogste 250 m2 bedraagt
= in afwijking van het bepaalde onder 1. de

verkoopvloeropperviakte van maximaal 30 winkeleenheden
tussen de 250 m2 en 500 m2 bedraagt en de
verkoopvloeropperviakte van maximaal 8 winkeleenheden
tussen de 500 m2 en 700 m2 bedraagt
= ten minste 80 % van het netto verhuurbaar oppervlak wordt
vertegenwoordigd door de branches kleding, schoenen,
lederwaren en sportartikelen
= ten hoogste 20% van het netto verhuurbaar oppervlak wordt
vertegenwoordigd door de branches beeld en geluid,
huishoudelijke artikelen, boeken, juweliersartikelen en
cosmetica / parfum
b. horeca in categorie 1 en 2, met een maximale netto vloeroppervlakte
van 2500 m2
c. kinderspeelvoorzieningen behorend bij het Designer Outlet, met een
maximale netto vloeroppervlakte van 500 m2,
d. kantoren behorend bij het Designer Outlet, met een maximale netto
vloeroppervlakte van 500 m2
e. voorzieningen voor berging, opslag, bevoorrading en distributie ten
behoeve van de onder a t/m d genoemde functies

Tot een strijdig gebruik van gronden en bouwwerken wordt in elk geval
gerekend:
= het uitoefenen van detailhandel anders dan genoemd.

Dergelijke  juridisch-planologische afspraken kunnen worden
aangevuld met privaatrechtelijke afspraken in de gronduitgifte of
grondreserveringsovereenkomst.

Houdbaarheid vanuit de investeerder

Op dit moment is het plan FOC-Assen in de details nog niet 100%
uitgekristalliseerd. De locatie, omvang en samenstelling van het
aanbod in zowel de eerste als tweede fase is bekend (15.000 +
7.000 m2), maar de feitelijke invulling van het FOC met de namen
van concrete merken is nog niet mogelijk. Voor zover bekend zijn er
ideeén voor een invulling van vergelijkbaar niveau als Bataviastad en
Rosada (een gemiddeld-plus segment met een enkele top-trekker)
en zijn er contacten met potentiéle merken maar deze zijn nog niet
vastgelegd. In bijlage 6 is een overzicht opgenomen van
modemerken die in minstens twee van de drie Nederlandse FOC's
voorkomen.

Ervaring leert dat naast een zekere kritische massa een flinke
voorinvestering is vereist om de gewenste (top-)merken aan het
planconcept te binden. Maar de diverse merken houden hun kaarten
lang op tafel. Pas als de vereiste vergunningen voor realisatie rond
zijn is het waarschijnlijk dat de initiatiefnemer de gewenste merken
definitief in het FOC-Assen kan betrekken, met als risico dat er
uiteindelijk toch partijen afhaken. De vraag is dan ook niet wie de
initiatiefnemer nu al heeft gecontracteerd. De vraag is wel of de
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gewenste merken na het verlenen van de realisatievergunningen ook
daadwerkelijk komen. Het kan een lastig proces worden dat wellicht
tot een jaar in beslag zal nemen, maar onze inschatting op basis van
gesprekken met de initiatiefnemer en met andere partijen die op de
FOC-markt opereren is dat het antwoord op deze vraag positief is en
dat de initiatiefnemer in staat zal zijn de voor het FOC-Assen
noodzakelijke merken aan zich weet te binden. Dit onderzoek geeft
ook aan dat Assen een sterke locatie voor een FOC in Noord-
Nederland is gelet op de bereikbaarheid, het inwonersprofiel en het
toeristisch profiel.

Naast de vraag of het concept door de initiatiefnemer gerealiseerd
kan worden is het net zo belangrijk voor te sorteren op de
handhaafbaarheid van het concept en de wijze waarop dit vorm kan
krijgen.

Houdbaarheid vanuit de exploitatie

Afspraken over verkoop in het FOC worden contractueel vastgelegd.
De beheerder ziet er vanuit de eigenaar op toe dat de huur- en
verkoopafspraken worden nagekomen, bijvoorbeeld als het gaat over
het out-of-season assortiment, kortingen, speciale acties, marketing
en promotie etc. De in gebruiksovereenkomsten gemaakte afspraken
zijn in het belang van zowel de beheerder als de merkenwinkels zelf
(‘verstoor of versterk ik wel of niet mijn reguliere verkoopkanaal?’)
en zullen door beide gerespecteerd moeten worden. Voldoet een
merkenwinkel uiteindelijk niet aan het gewenste profiel of ontwikkeld
het te weinig trekkracht dan wordt dit via interne monitoring en
omzetgerelateerde huur door de beheerder/eigenaar vastgesteld en
indien daartoe aanleiding is actie ondernomen op betreffende winkel.

Houdbaarheid gelet op trends in retail

Het succes van een FOC wordt bepaald door de klant die de
uiteindelijke invulling en ruimtelijke kwaliteit van het FOC wel of niet
waardeert en bezoekwaardig en koopwaardig vindt. De toekomstige
ontwikkeling van retail is ook van belang. Het is onduidelijk of de
nadruk die de merken nu (nog) hebben op geconcentreerde vestiging
in FOC’'s over tien jaar nog steeds zo sterk aanwezig is.
Ontwikkelingen in de retailmarkt wijzen er op dat steeds meer
merken zich ook op winkels in reguliere winkelcentra en
binnensteden richten. En dan niet alleen in brandstores met de
nieuwste collecties, maar in toenemende mate ook in
merkgerelateerde outlet stores en clearancestores.

Uitgaande van het nu voorgenomen - met Bataviastad en Rosada
vergelijkbare - FOC-aanbod en een daarbij passende ruimtelijke
kwaliteit, is het succes van het FOC-Assen als gemiddeld/neutraal te
schetsen. Dat wil zeggen dat er geen reden is om te twijfelen aan de
houdbaarheid van het concept, maar dat er wel een extra grote
marketinginspanning vereist is om het concept als een vooral met
Bataviastad concurrerende FOC in de Noord-Nederlandse markt te
zetten. Inwoners en toeristen moeten het FOC als een attractieve
winkel- en recreatiebestemming zien:

. Als het FOC goed wordt ingevuld met enkele ‘unieke’
trekkers dan zijn de door ons berekende effecten op de
omzetten in omliggende winkelcentra een feit waarmee die
centra in hun visie op de toekomst ook rekening moeten
houden. Die omzetderving zal ons inziens niet leiden tot
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een dramatisch sterke verslechtering, maar kan in een
aantal gevallen wel de druppel zijn die één of enkele
ondernemers doet besluiten de bedrijfsvoering te moeten
beéindigen. Met name in de winkelgebieden waar het nu al
wat minder gaat zullen mogelijk het hardst worden
geraakt.

. Wordt het FOC-Assen niet sterk genoeg ingevuld, dan blijft
de nadruk van het FOC met name liggen op de regionale
verzorging en zal het FOC zelf langzaam maar zeker
aantrekkingskracht verliezen. Dit kan leiden tot het vertrek
van merken en een neerwaartse spiraal in gang zetten met
toenemende leegstand en verder verminderde attractie van
het FOC als gevolg. Een dergelijk scenario valt niet geheel
uit te sluiten, ook al omdat Europees gezien gemiddeld 1
op de 7 FOC'’s zich in deze negatieve richting ontwikkeld.
Een minimale kritische massa (van circa 15.000 m2 bvo) is
nodig om van meet af aan voldoende trekkracht op merken
en consumenten te kunnen uitoefenen.

6.4 Alternatieven

In het vorige hoofdstuk zijn reeds enkele alternatieve locaties de
revue gepasseerd, inclusief de (on)mogelijkheid in lege
winkelruimten. In deze paragraaf gaan we nog in op enkele opties
die in de afgelopen periode op enigerlei wijze zijn geopperd.

Outletstores in binnenstad Assen

Door onder andere vertegenwoordigers van MKB-Assen wordt gesteld
dat de vestiging van outletstores in de binnenstad van Assen een
goed alternatief zou kunnen, zij het op kleinere schaal dan nu
voorgesteld bij het TT-terrein. De leegstand is er volgens zeggen van
het MKB voldoende aanleiding toe. Dat de binnenstad van Assen op
dit moment kampt met een relatief grote leegstand blijkt ook uit de
resultaten van het door ons uitgevoerde onderzoek. Het voor trede 2
uitgevoerde locatieonderzoek heeft ook aangetoond dat er —ondanks
de aanwezige leegstand- fysiek onvoldoende ruimte is om het FOC-
Assen als een FOC (d.w.z. in geconcentreerde vorm van minimaal
15.000 m2 met bijbehorende parkeercapaciteit etc.) in de binnenstad
of elders in Assen te laten landen. Een locatie aan de stadsrand,
zoals die bij het TT-circuit, is dan ook het enige alternatief.

Outletstores in binnenstad

Of outletstores, zoals gesuggereerd door sommige partijen in Assen,
een reéel alternatief zijn, wordt door ons op dit moment betwijfeld.
Merkenwinkels zoeken weliswaar in toenemende mate ook plekken
voor hun outlet- en clearancestores in bestaande centra, maar
hebben in de praktijk nog steeds een sterkere voorkeur om
geconcentreerd bij elkaar in een voor de consument goed herkenbaar
Factory Outlet Center te gaan zitten. De som van geclusterde
outletstores onder een centraal management met specifieke
afspraken over assortimenten en kortingsverkoop is voor de merken
nog altijd effectiever dan het zelf runnen van eigen individuele
outletstores verspreid over een binnenstad als Assen. Het is juist de
combinatie en het geintegreerde management en beheer, promotie
en marketing in een gesmeerd lopende verkoopmachine dat de
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merken aantrekt om zich in een Factory Outlet Center te vestigen en
niet individueel of beperkt geclusterd in een binnenstad met zijn vele
eigenaren, beheerders en vaak ontbrekende gezamenlijke promotie,
acties etc. In een FOC kunnen merken alle ‘rompslomp’ uit handen
geven tegen heldere en duidelijke met het eigenaar en/of
management contractueel vastgelegde voorwaarden en afspraken.
Opgemerkt wordt daarbij dat momenteel geen concreet initiatief is
voor een dergelijke oplossingsrichting, niet in Assen en niet elders in
Nederland. Sommigen verwijzen als voorbeeld naar de City Outlet
BadMiinstereifel in Duitsland dat op dit punt uniek is in zijn soort,
maar overigens aan de onderkant van de markt opereert.

Elders in Noord-Nederland

We beoordelen de locatie Assen, gelet op de locatie-criteria als goed
geschikt. De locatie is goed bereikbaar en ligt aan de rand van een
stad van enige omvang, hetgeen zeer wenselijk is. Er zijn weinig
andere locaties in Noord-Nederland die binnen 30 autominuten
zoveel inwoners in haar marktgebied heeft en waar een goede relatie
met het toerisme kan worden gelegd. Binnen de regio Noord-
Nederland speelt op dit moment nog het plan voor een FOC in
Winschoten. Gemeente Oldambt en initiatiefnemer GoudVast hebben
een intentieovereenkomst om de haalbaarheid van dit initiatief nader
te onderzoeken. De resultaten van dat onderzoek worden in het
voorjaar van 2016 verwacht. Op dit moment is het Winschoten-
initiatief in een vroege voorbereidende fase en als zodanig niet
concurrerend voor FOC-Assen. Afgaande op de planvorming en
procesgang valt over het FOC-Assen al eerder een beslissing van de
gemeente Assen en provincie Drenthe te verwachten. Naar verluid
zijn er ook andere plannen (Drachten), maar hierover is nog vrijwel
niets bekend.

Plan bij TT-circuit is het voorliggende plan dat is getoetst

Feit is dat het plan van het FOC-Assen nabij het TT-circuit concreet is
en nu voorligt en daarmee is het het enige dat getoetst is / kan
worden aan de LvDV. Alternatieve plannen in Assen en omliggende
regio zijn er niet, hooguit enkele grove ideeén waarin iets gesteld
wordt over de mogelijke ontwikkeling en vestiging van outletstores
(individueel en/of beperkt geclusterd) in de binnenstad. De
initiatieven in Winschoten en zeker elders zijn veel minder concreet.
Mocht het FOC-Assen bestuurlijk worden afgeblazen dan zal het
initiatief in Winschoten mogelijk meer kans op realisatie krijgen. In
die situatie verwachten wij overigens ook dat een andere
initiatiefnemer op een andere plek in Noord-Nederland met een
vergelijkbaar FOC-initiatief zal komen.

Onderzoek FOC Assen - CityWorks | B@S Consultants | Strabo 55



7 Conclusie en aanbevelingen

Op basis van ons onderzoek, kunnen wij concluderen dat als het gaat
om de houdbaarheid van het voorliggende initiatief in het kader van
de LvDV, onze verwachting is dat het initiatief voldoende houdbaar is
om een bestemmingsplanherziening die het initiatief mogelijk maakt,
in gang te zetten:

. Trede 1 : De regionale behoefte is vastgesteld en de impact
op de omliggende retail in beeld gebracht

. Trede 2 : Er zijn geen alternatieve locaties in stedelijk
gebied beschikbaar die de vestiging van FOC-Assen kunnen
faciliteren

. Trede 3 : De locatie is goed ontsloten voor alle middelen

van vervoer.

Conclusie t.a.v. LvDV

Hoewel het winkellandschap in het 0-30-gebied en ook in Assen op
onderdelen kwetsbaar is, is er volgens ons sprake van een ‘actuele
regionale behoefte’ aan een FOC. Niet ontkend moet worden dat er in
het 0-30 gebied effecten te verwachten zijn, effecten die zich met
name in Assen nog wat verhevigd kunnen voordoen. Deze effecten
(2,9 tot 5,4% in het 0-30-gebied) zijn voor wat betreft de
omzetverdringing en de te verwachten consequenties (waaronder die
voor de leegstand) acceptabel; deze laatste loopt in het 0-30-gebied
op van 9,6% tot maximaal 10,0%. Zeker Assen heeft te maken met
een forse leegstand, met name in de binnenstad. Maar deze
leegstand is een autonoom gegeven, waar de komst van een FOC
maar in heel beperkte mate verder aan bijdraagt (deze loopt op van
11,4% nu tot maximaal 12,1% straks). Het fenomeen FOC zal naar
onze verwachting trede 1 van de LvDV positief kunnen worden
doorlopen. De locatie is daarnaast afgewogen tegen trede 2 en 3.
Ook deze treden kunnen naar onze verwachting positief worden
doorlopen. Wel gelden nog de volgende overwegingen.

FOC kan niet op bestaande locaties worden opgevangen

Het FOC zoals nu voorgesteld kan niet op andere locaties worden
opgevangen, en zeker in de binnenstad is er geen plek om een FOC
van de beoogde omvang in te passen, ook niet in de bestaande
winkelvoorraad. In de gesprekken die we hebben gevoerd is nogal
eens geopperd dat outletwinkels ook in de binnenstad zijn in te
passen. Een FOC heeft een bepaalde kritische massa nodig van
merkwinkels bij elkaar. Merken zullen alleen naar een nieuwe locatie
komen als er voldoende andere modemerken van hetzelfde niveau
neerstrijken. Dat kan in de binnenstad niet op een vergelijkbare
wijze aangeboden worden. Tegelijkertijd zien we ook dat het
sturingsprincipe van een FOC (omzetgerelateerde bijdrage, strak
geleid concept qua branchering, openingstijden, beheer etc.) (nog)
niet in bestaand vastgoed is te realiseren. Met andere woorden: een
aantal outletstores in de binnenstad is iets heel anders dan een FOC.

Omzetverdringing kan nog wat worden gedempt

Daarnaast kan de omzetverdringing in Assen nog wat worden
gedempt door de te verwachten bevolkingsgroei. Met name
Groningen en Assen kunnen de komende periode rekenen op een
toename van de bevolking. Door de extra aantrekkingskracht die de
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regio krijgt door een FOC, zal de regio meer koopkracht aan zich
kunnen binden, waardoor de omzetverdringing kan worden gedempt.
Dit alles laat onverlet dat een individuele winkel, die een assortiment
voert dat sterk vergelijkbaar is met het beoogde aanbod in het FOC,
meer dan gemiddelde effecten kan voelen. Dit zijn echter
economische effecten die niet ingrijpen op de winkelstructuur. We
benadrukken dat in de drie Nederlandse steden met een FOC,
weliswaar in meer of mindere mate problemen (zoals leegstand) zijn
met in de aanpalende binnensteden, maar dat die problemen eerst
en vooral een autonome oorzaak hebben (gebrek aan draagvlak,
gebrek aan kwaliteit en gebrek aan aantrekkingskracht), dan dat
deze veroorzaakt worden door het FOC. Er zijn geen cijfers bekend
waaruit zou blijken dat het FOC voor het overgrote deel van deze
problemen verantwoordelijk is, noch dat de leegstand in deze drie
steden tot de hoogste van Nederland behoort.

Naast omzetverdringing ook synergie

Naast omzetverdringing is ook sprake van synergie. Deze synergie
bestaat uit combinatiebezoek en (op termijn) ook door het
versterken van het toeristisch-recreatief product Drenthe. Door
combinatiebezoek met de binnenstad van Assen (waarvan volgens
ons geen al te hoge verwachtingen mogen worden gekoesterd) zal de
omzetverdringing -in zeer bescheiden mate- worden gereduceerd. Op
termijn kan de aanwezigheid van het FOC ook zorgen voor een
versterking van de toeristische aantrekkingskracht, waardoor de
regio voor meer personen een reden wordt om voor een dagtrip of
verblijf voor de regio te kiezen. In elk geval mag worden verwacht
dat door het ombuigen van koopstromen circa € 50 miljoen aan de
economie wordt toegevoegd. Daarmee is er per saldo ook sprake van
een toename van de werkgelegenheid van 310 tot 340
arbeidsplaatsen.

Oordeel over wenselijkheid FOC vergt bestuurlijke afweging

Dat wij verwachten dat het FOC, mocht dit verder in juridisch-
planologisch traject worden gebracht, niet op criteria uit de LvDV zal
worden afgewezen, maakt nog niet dat wij ons uitspreken voor of
tegen het FOC. Dat is niet aan ons, maar vergt een politiek-
bestuurlijke afweging. Aan het FOC zijn negatieve maar ook positieve
effecten verbonden. In hoofdstuk 4 en 5 hebben we de
omzetverdringingseffecten voor de detailhandel op een rij gezet. In
hoofdstuk 6 hebben we een nadere beschouwing gegeven om
effecten te duiden en in een bredere context te plaatsen. Daarbij
dwingt de LvDV ons enigszins om in te zoomen op de effecten op het
winkellandschap terwijl de impact ook een bredere afweging zou
kunnen vergen.

Borgen van het concept FOC belangrijk

Mochten gemeente en provincie op basis van dit onderzoek besluiten
om de noodzakelijke juridisch-planologische trajecten te gaan
inzetten om het FOC mogelijk te maken, dan adviseren we om zowel
in de bestemmingplanbepalingen als in andere te maken afspraken
met de initiatiefnemer, zo goed en langdurig mogelijk te borgen dat:

. het FOC gericht is op het aanbieden van restpartijen etc.

. het FOC gericht is op het aanbieden van gerenommeerde
(mode-)merken

. het FOC geen aanbod in andere branches gaat bevatten
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= het FOC een goede wisselwerking met andere attracties in
de regio, waaronder ook de binnenstad van Assen, zal gaan
bevorderen.

Voorts verdient het aanbeveling een goed beeld te krijgen van het

management, de gecontracteerde partijen en het stedenbouwkundig
planconcept.
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Bijlage 1: Overwegingen bij LvDV

Zoals aangegeven in de hoofdtekst van hoofdstuk 1 kent de LvDV
drie treden die gemotiveerd doorlopen moeten worden. Gemeenten
die overwegen nieuwe winkels te ontwikkelen, moeten eerst nut en
noodzaak overwegen. Is er een regionale behoefte aan de geplande
winkels (en winkeltypen)? Zo ja, kan (een deel van) de behoefte
worden opgevangen in bestaand stedelijk gebied, al dan niet door
transformatie? Als dat niet het geval is dient een nieuwe uitleglocatie
gerealiseerd te worden op een plek die multimodaal ontsloten is, of
kan worden. Voor detailhandel is hierbij in de handreiking door het
Ministerie van I&M specifiek aangegeven dat bij de afweging voor de
behoefteraming ook de bestaande winkelleegstand betrokken moet
worden, een element dat ook in jurisprudentie n.a.v. de LvDV een
belangrijk ijkpunt vormt. Door de voorwaarde te stellen dat er sprake
moet zijn van een regionale behoefte wordt hierbij tevens ingestoken
op een goede regionale afstemming van programmering van
functies. De provincie heeft daarbij een nadrukkelijke rol.

De LvDV in de praktijk en jurisprudentie

Echter, het ontbreekt ook aan duidelijke criteria. Relevante begrippen
als ‘actuele regionale behoefte’ en ‘nieuwe stedelijke ontwikkeling’
zijn niet geoperationaliseerd en leiden tot veel discussie over
plannen. Daarnaast wordt ervaren dat de ladder vooral een
instrument is om achteraf plannen ‘procedureel’ te kunnen doorlopen
maar niet altijd wordt gebruikt om vooraf plannen te beoordelen. De
LvDV dient vooral een ruimtelijke afweging. Toename van
concurrentie sec is niet ruimtelijk relevant. Wel ruimtelijk relevant
zijn het voorkomen van duurzame ontwrichting, het voorkomen van
een aantasting van het woon-, leef- en ondernemingsklimaat,
waarbij leegstand een belangrijk criterium is. Daarbij komt nog het
volgende: de interpretatie over de LvDV is continu in beweging (o.a.
in  jurisprudentie). Uit  jurisprudentie @ van de  Afdeling
Bestuursrechtspraak van de Raad van State maken we op:

" Van duurzame ontwrichting is alleen sprake wanneer
inwoners van een bepaald gebied niet langer op een
aanvaardbare afstand van hun woning kunnen voorzien in
hun eerste levensbehoeften

. De behoefte aan de beoogde ontwikkeling dient, met het
oog op het voorkomen van structurele winkelleegstand, te
worden afgewogen tegen het bestaande aanbod.
Inzichtelijk moet zijn gemaakt dat het plan geen zodanige
leegstand tot gevolg zal hebben dat dit tot een uit een
oogpunt van een goede ruimtelijke ordening
onaanvaardbare situatie in de betrokken regio zal leiden.

. Aantasting van het woon- en leefklimaat vanwege toename
van leegstand op zichzelf is niet altijd onaanvaardbaar,
mits dit bij de belangenafweging wordt betrokken.

. Het actualiteitsaspect in de LvDV moet volgens de Afdeling
worden uitgelegd als behoefte aan een stedelijke
ontwikkeling die kan worden uitgestreken over de gehele
planperiode van tien jaar.

. De Afdeling laat de kwalitatieve elementen (locatiekeuze,
uitstraling, werkgelegenheid) meewegen in de vraag of er
sprake is van een actuele regionale behoefte aan de
voorgenomen uitbreiding van de bedrijfslocatie.
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. Het is niet noodzakelijk om eerst alle mogelijke inbreidings-
en transformatielocaties te bebouwen als de actuele
behoefte groter is dan de mogelijkheden in bestaand
stedelijk gebied.

De belangrijkste conclusie die uit de uitspraken kan worden
getrokken is, dat inzicht moet worden geboden in de
belangenafweging. De Raad van State oordeelt voornamelijk vanuit
zorgvuldigheidsoverwegingen in die zin, dat wordt getoetst of alle
belangen op de juiste manier zijn gewogen, en of de gemeenteraad
in redelijkheid tot het besluit mocht komen.

Slotopmerkingen t.a.v. de Ladder voor Duurzame Verstedelijking
Vanuit het ‘veld’ wordt als pluspunten gezien:

. De LvDV is hulpmiddel voor een concrete invulling van een
goede ruimtelijke ordening

. De LvDV agendeert de discussie over ruimtelijke gevolgen
van krimp en leegstand

. De LvDV dwingt tot het maken van scherpe keuzes in tijden
van afnemende groei

" De LvDV bevordert regionale afstemming en regionale en

lokale visievorming

De LvDV kent ook onduidelijkheden, die door de jurisprudentie maar
deels zijn weggenomen. Daarbij leeft het beeld dat de LvDV vooral
procedureel wordt gebruikt: het ‘erdoor krijgen’ (of tegenhouden)
van een plan achteraf, en niet voor het maken van zorgvuldige
ruimtelijke afwegingen vooraf. Het gebruik en de werking van de
LvDV wordt binnenkort geévalueerd door het Ministerie van I&M.

LvDV inzetten voor juiste weging en zorgvuldige besluitvorming

De provincie Drenthe is als regisseur van plannen met een
bovenlokale impact die onvermijdelijk zijn bij een FOC betrokken en
ziet toe op een zorgvuldige besluitvorming. De gemeente Assen heeft
met de initiatiefnemer een intentie-overeenkomst gesloten. Dit
onderzoek richt zich op een onderzoek naar de regionale behoefte en
effecten, waarbij de LvDV een belangrijk uitgangspunt is. In dit
onderzoek gaan we de LvDV inzetten waarvoor hij bedoeld is, een
juiste weging vooraf over een initiatief.

Nadere verkenning toepassing LvDV

Bureau Stedelijke Planning en Stibbe stelden een handleiding op voor
toepassing van de LvDV bij detailhandelsvraagstukken. Uit deze handleiding
valt o.a. het volgende op te maken.

Actuele regionale behoefte

De actuele regionale behoefte aan nieuwe detailhandel dient, met het oog op
het voorkomen van structurele winkelleegstand, te worden afgewogen tegen
het bestaande aanbod. Inzichtelijk moet zijn gemaakt dat het plan geen
zodanige leegstand tot gevolg zal hebben dat dit tot een uit een oogpunt van
een goede ruimtelijke ordening onaanvaardbare situatie in de betrokken regio
zal leiden. Dat voor een nieuwe perifere detailhandelsontwikkeling in een
gemeente en de omliggende regio geen ontwikkelruimte bestaat wegens een
grote hoeveelheid leegstand, betekent niet dat op de betrokken locatie geen
perifere detailhandel kan worden gevestigd. Juist daar waar weinig
marktruimte is, is vernieuwing en versterking nodig om het aanbod aan de
veranderende vraag aan te passen. In een situatie met een relatief groot
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aanbod aan kleinere winkels waarin de leegstand zich sinds 2007 heeft
verdubbeld, dient een planregeling waarmee detailhandelsruimte wordt
toegevoegd rekening te houden met de invloed die de toevoegde ruimte kan
hebben. Dit kan bijvoorbeeld door de toevoeging van kleinschaliger
winkelruimtes te maximeren en te kiezen voor een duidelijke branchering. Bij
leegstand en weinig marktruimte kan toch de behoefte aan nieuwe
detailhandelsruimte onderbouwd worden, vanwege een aanname dat
omliggende winkelgebieden worden versterkt en het aantal bezoekers zal
toenemen. De omstandigheid dat er concrete gegadigden zijn die zich in een
winkelcentrum willen vestigen leidt er niet toe dat er sprake is van een actuele
regionale behoefte, nu ruimtevraag naar detailhandel ter plaatse niet zonder
meer betekent dat er een actuele regionale behoefte bestaat. Een cijfermatige
onderbouwing is sowieso vereist. Uit een benchmarkvergelijking met
soortgelijke winkelgebieden en uit de vergelijking van winkeldichtheden kunnen
"naar hun aard" geen conclusies worden getrokken met betrekking tot de
actuele regionale behoefte.

Locatiekenmerken

Indien aan een locatie bepaalde kwalitatieve eisen zijn verbonden, die andere
locaties binnen het stedelijke gebied niet hebben, kan voorkeur worden
gegeven aan die specifieke locatie. Dit is ook het geval indien sprake is van
leegstand op de andere locaties. Aan de kwalitatieve eisen komt dan zwaar
gewicht toe. Zo zijn de criteria ruimte, bereikbaarheid en parkeercapaciteit
relevant voor het kiezen van een geschikte locatie voor bijv. een XL-
supermarkt. Indien de raad deugdelijk motiveert dat aan het belang van het
bedrijf om te worden gevestigd buiten het bestaande stedelijke gebied
zwaarder gewicht toekomt dan het opvullen van de ruimte binnen het bestaand
stedelijk gebied, kunnen aan de wensen van de initiatiefnemer gehoor worden
gegeven. Argumenten dat de landelijke uitstraling van het gebied van belang is
voor het bedrijf en werkgelegenheid met zich meebrengt, kunnen daarbij
gewicht in de schaal leggen. Tevens kan gewicht worden toegekend aan de
omstandigheid dat verplaatsing naar een locatie binnen bestaand stedelijk
gebied kapitaalvernietiging en onevenredige bedrijfseconomische gevolgen met
zich meebrengen.

Figuur 1.1: De Ladder voor Duurzame Verstedelijking in schema

—  Nee, stop met de procedure of pas uw plan zodanig
aan dat het past bij de regionale behoefte
behoefte?
—) Ja, ga naar trede 2
Ja, u bent (voor dit deel) klaar
vangen binnen het bestaand stedelijk gebied
Nee, ga naar trede 3

Trede 3 zoek een locatie die multimodaal
ontsloten is of kan worden voor

de resterende regionale behoefte

bron: Ministerie van Infrastructuur en Milieu
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Bijlage 2: Kenmerken en effecten bestaande FOC'’s

Enkele bezoekerskenmerken

Het bezoek aan een FOC vindt met name in het weekend plaats. In
het geval van Bataviastad is de zondag de drukste dag (30% van de
bezoekers), gevolgd door de zaterdag (20% van de bezoekers).
Bezoekers zijn bovengemiddeld opgeleid en hebben een
bovenmodaal inkomen. De gemiddelde leeftijd van deze bezoekers is
43 jaar. Het gaat bij FOC’s hoofdzakelijk om jonge gezinnen in de
middelhoge inkomensklassen. Rosada ontving in 2010 op de zondag
28% van alle bezoekers en op de zaterdag 19%. Socio-economische
kenmerken zijn vergelijkbaar met die van de bezoekers van
Bataviastad (bron: I&0O Zevenaar)

Functioneren en effecten Bataviastad

Bataviastad staat bekend als een upscale FOC. Voor Bataviastad
geldt dat circa 35% van de bezoekers uit 0-30-autominuten-gebied
komt, in dit gebied wonen circa 500.000 mensen. De
bezoekersherkomst is verder als volgt (bron: Goudappel Coffeng):

] 0-30 autominuten: 35%
] 0-60 autominuten: 35%
] meer dan 60 minuten: 30%

Er komen circa 2 miljoen bezoekers per jaar. De omzet van dit FOC is
circa € 70 miljoen op jaarbasis. Van Bataviastad zijn nauwkeurig de
effecten bijgehouden. We zetten de belangrijkste op een rij:

Tabel B2.1: Koopkrachtbinding (in %) aan Stadshart en Bataviastad

Stadshart)] Bataviastad
2012 2012

Branche

Stadshart || Bataviastad,
voor direct na

opening opening
Bataviastad

Dameskleding 52 3 63 11
Herenkleding 59 3 57 19
Sportkleding en -artikelen 62 9 47 24
Schoenen en lederwaren 63 4 57 19
Huishoudelijke en luxe 69 0 61 5
artikelen

Optische artikelen 73 1 82 1

Bron: Effectmetingen FOV Goudappel Coffeng

Uit dit overzicht blijkt dat Bataviastad, uiteraard dankzij de
vergroting van het aanbod dat daar in de loop der tijd heeft
plaatsgevonden, steeds meer koopkracht uit de eigen gemeente aan
zich heeft weten te binden. We zien echter ook dat de
koopkrachtbinding aan het Stadshart in de meeste gevallen niet
(noemenswaardig) is gedaald of zelfs is gestegen: dameskleding,
herenkleding, schoenen en lederwaren en optische artikelen. Alleen
voor sportkleding en -artikelen zien we een substantiéle daling van
de binding aan het stadshart. Dit betekent dat:

. de koopkrachtbinding aan de eigen gemeente is
toegenomen

. dat er minder afvloeiing is naar plaatsen elders

. dat de vaak gehoorde negatieve effecten voor het

stadshart beperkt zijn tot de sportbranche.
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Voor het Stadshart geldt daarbij dat 9% van de bezoekers van
Bataviastad ook het stadshart bezoekt.

Functioneren en effecten DOC Roermond

Het DOC in Roermond staat bekend als een luxueus FOC, hetgeen
betekent dat het zowel in Europa maar zeker binnen Nederland de
meeste topmerken bevat. Voor DOC Roermond geldt dat 23% van de
bezoekers uit 0-30-autominuten-gebied komt. De
bezoekersherkomst is verder als volgt (bron: impactanalyse
uitbreiding DOC Fase 4 Royal Haskoning DHV):

] 0-30 autominuten: 23%
] 30-60 autominuten: 47%
] 60 autominuten en verder: 29%

Het dichtbevolkte Duitse Ruhrgebied is in belangrijke mate
verantwoordelijk voor de bezoekersstroom: 50% van de bezoekers is
Duits. Nederlanders zijn goed voor 33%, terwijl niet-Europese landen
goed zijn voor 9%. De overigen zijn andere Europeanen.

Er komen meer dan 4 miljoen bezoekers per jaar. De

omzetverwachting van het DOC is circa € 180 miljoen. op jaarbasis.

Van het DOC zijn minder nauwkeurig de effecten gemonitord maar

toch zijn er wel enkele uitspraken te doen (bron: Rapport Grenzeloos

Winkelen BRO 2009):

. er heeft een minieme daling van de detailhandelsomzet in

het centrum van Roermond en de omliggende streekcentra
voorgedaan (circa 1%).

. in de modebranches bedroeg het effect in het centrum
maximaal 5%, in de omliggende centrumgebieden 2 tot 3%
. voor de sportbranche was dit effect circa 5%.

Zo'n 45% van de bezoekers geeft aan een bezoek tussen DOC en
binnenstad te combineren. Hierbij geldt natuurlijk als pluspunt dat
het DOC op loopafstand van de binnenstad is gelegen. Verder blijkt
uit eerder onderzoek dat de horeca in de binnenstad van Roermond
heeft geprofiteerd van de komst van het DOC in de vorm van een
lichte omzetstijging. Uit een recentere meting blijkt dat iets meer dan
de helft van de DOC-klanten een bezoek aan het DOC combineert
met horecabezoek.

Rosada

Van Rosada in Roosendaal zijn relatief de minste gegevens bekend.
Naar verluidt trekt dit centrum circa 1 miljoen bezoekers per jaar.
Rosada trekt relatief veel publiek van een korte afstand: 46% komt
uit het 0-30 minuten-gebied (2010, bron I&0 Zevenaar).

Invloed van Nederlandse FOC’s op samenstelling aanbod

De drie Nederlandse FOC’s zijn gevestigd in middelgrote gemeenten
van 50.000 tot 100.000 inwoners. De vraag die zich mogelijk
aandient is in hoeverre steden met een FOC een andere
samenstelling hebben dan het aanbod en of het aanbod is
verminderd. In Roosendaal is in de periode 2006-2012 het
winkelvloeroppervlak met 6.000 m2 wvo afgenomen. Deze teruggang
komt echter grotendeels voor rekening van de branchegroep ‘in en
om het huis’. Het aanbod ‘mode en luxe’ is vrijwel ongewijzigd. Met
de teruggang van 6.000 m2 nam de leegstand toe (bron:
Binnenstadsmonitor Roosendaal 2012). Daarentegen is het
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winkelaanbod in het Stadshart Lelystad toegenomen, o.a. door de
ontwikkeling van de Promesse. Een andere indruk kan worden
verkregen door te kijken naar veranderingen in het horeca-aanbod.

Tabel B2.2: Horeca-aanbod in gemeenten met een FOC

Aantal horecabedrijven 225 247 96 144 204 203

m?2 horecabedrijven 25.400 35.800 10.676  23.800| 27.000 30.100
Horeca per 1.000 inw 42,7 43,6 15,8 19,0 27,6 26,6
Bron: HINC 2013

We zien in bovenstaande tabel dat het horeca-aanbod s
toegenomen. Hieruit zou voorzichtig kunnen worden afgeleid dat de
komst van een FOC een impuls heeft op de behoefte aan horeca in
deze gemeenten. In elk geval is het niet zo dat het horeca-aanbod
afneemt en dat (dus) het aanbod verschraalt.

Invloed van Nederlandse FOC’s op leegstand

De huidige winkelleegstand in deze gemeenten bedraagt volgens het
Compendium voor de Leefomgeving 7,81% (Roermond), 15,11%
(Lelystad) en 14,03% (Roosendaal). Deze leegstandscijfers zijn
hoger dan het Nederlandse gemiddelde van 7% tot 8%, maar ook
nog onder het gemiddelde van gemeenten als Deventer, Vlissingen,
Alkmaar, Sittard-Geleen. Ook in andere gemeenten komen dus
hoge(re) leegstandscijfers voor. Per definitie mag dus niet de
conclusie worden getrokken dat in gemeenten met een FOC de
leegstand altijd hoger is dan in gemeenten zonder een FOC. Andere
factoren, zoals de bevolkingsontwikkeling, de aantrekkelijkheid van
het winkelaanbod en de ligging zijn minstens zo belangrijk.

Tabel B2.3: Factsheet FOC'’s in Nederland

FOC en open aantal bezoe-|| geopend m
segment sinds outlets | kers/jaar

Bataviastad 2001 25.500 110 2,2 min. 7 dagen 8.000
Lelystad, per week/
upscale 363

dagen/jaar
DOC 2001 35.000 150 > 4 min. 7 dagen 15.000
Roermond, per week/
luxueus 363

dagen/jaar
Rosada 2006 15.700 85 1 min. 7 dagen 8.000
Roosendaal, per week/
midscale 363

dagen/jaar

Tabel B2.4: Geplande FOC’s in Nederland
[Foc | Kenmerken |

Halfweg Neinver, The Style Outlets, 18.000 m2, 150 outlets, hard plan

Zevenaar Twee initiatieven (BAT en Spoorallee), provincie heeft
zienswijze tegen initiatief ingediend

Zoetermeer Provast wil woonmall (nu 23.000 m2) met 7.000 m2 vergroten
en omzetten in een Outlet. Er komt een verbinding met het
Stadshart
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Bijlage 3: Regionale behoefte, feiten en cijfers

Effecten FOC naar reistijdzone

Voor het bepalen van de impact van het FOC in Assen is het 0-30-
gebied het meest belangrijk. Hier zullen de effecten het meest
voelbaar zijn, verder weg zullen de effecten dermate klein worden
dat ze nauwelijks nog meetbaar zijn.

Figuur B3.1: Effecten FOC naar reistijdzone

0-10 10-30  30-60  60-90 90-120 120
minuten minuten minuten minuten minuten minuten

reisﬁjd en meer

Winkelaanbod en leegstand, berekening volgens Locatus-methode

Winkelaanbod-gegevens worden bijgehouden door Locatus. Locatus
inventariseert op verschillende manieren continue het winkelaanbod
in heel Nederland. Op deze wijze weten we o.a. waar welke winkel zit
en hoe groot deze is. Locatus houdt ook de winkelleegstand bij. Elk
jaar publiceert Locatus over de omvang van de winkelleegstand in
Nederland, die op dit moment zo'n 7,5% bedraagt. Het
onderzoeksgebied kent dus een bovengemiddelde leegstand. De
leegstand wordt om een optimale vergelijking mogelijk te maken
(landelijk en in dit onderzoek) op de volgende wijze berekend. In de
Locatus database zit een tweedeling. Enerzijds detailhandel (de echte
‘winkels”) en anderzijds de dienstverlening en horeca. Van beide
delen houdt Locatus de leegstand bij. De totale leegstand in de
database is de leegstand van zowel de winkels als van de
dienstverlening en horeca. Locatus registreert leegstaande meters
van alle leegstaande panden, maar van niet-lege panden registreert
men alleen meters als er een winkel gevestigd is. Om iets te zeggen
over de winkelleegstand moet dus eerst de totale leegstand worden
verminderd met de leegstand van horeca en diensten. De verhouding
tussen detailhandel en niet-detailhandel is ongeveer fiftyfifty (aantal
panden). De panden in de detailhandel zijn echter groter dan panden
in de niet-detailhandel. Om de leegstandsoppervlakte per groep te
berekenen wordt de gemiddelde grootte van de leegstaande panden
berekend en als rekenfactor gebruikt. Hierbij geldt de volgende

rekenregel:
. Aantal leegstaande panden: verhouding detailhandel - niet-
detailhandel is 1:1
. Oppervlakte leegstaande panden: verhouding detailhandel

- niet-detailhandel is 2:1
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Tabel B3.1: Bevolkingsaantallen en —prognose in 0-30-gebied

| 2015]
Assen 67.190 70.500
Aa en Hunze 25.355 23.700
Borger Odoorn 25.625 24.300
Coevorden 35.770 33.900
De Wolden 23.580 22.500
Hoogeveen 54.665 55.700
Midden Drenthe 33.365 32.500
Noordenveld 31.085 30.300
Tynaarlo 32.490 32.300
Westerveld 18.930 18.000
Groningen 198.315 218.846
Haren 18.780 18.150
Hoogezand-Sappemeer 34.305 34.007
Leek 19.595 19.017
Menterwolde 12.179 11.632
Ooststellingwerf (2020) 27.790 24.481
Pekela 12.678 11.897
Stadskanaal 32.610 31.026
Veendam 27.695 26.453
Totaal 732.000 739.200

Bron: Bevolkingsprognose Drenthe, Sociaal Planbureau Groningen, Prognose Fryslan

Toerisme in Drenthe

De vrijetijdssector is van groot economisch belang voor Drenthe. De
sector zorgt voor relatief veel werkgelegenheid en heeft bovendien
een positief effect op de leefbaarheid van het platteland. Drenthe
heeft een aantrekkelijk vrijetijdsaanbod en er is potentie voor
verdere ontwikkeling. De provincie wil de bestedingen en de
werkgelegenheid in de sector vergroten. De economische krimp was
in Drenthe in de voorbije drie jaar het sterkst. De achterstand van
Drenthe, dat toch al het laagste bbp per hoofd heeft, is dus groter
geworden (bron: CBS).

Drenthe is bij uitstek een provincie waar toerisme belangrijk is. Met 7
miljoen overnachtingen en een toeristische omzet van € 325 miljoen
is toerisme een belangrijke economische pijler van de Drentse
economie, die het overigens in zijn algemeenheid moeilijk heeft.

De toeristische werkgelegenheid bedraagt ruim 14.000 banen.
Daarmee staat de vrijetijdsector op de vierde plaats als het gaat om
het aantal banen in de provincie Drenthe.

Toerisme in Drenthe nader bekeken

FOC’s zijn toeristisch-recreatieve trekpleisters. Zij kunnen worden

beschouwd als een leuk dagje uit, niet alleen voor de bewoners in

het verzorgingsgebied maar ook voor mensen die daar kort

verblijven, bijvoorbeeld voor een vakantie of meerdaags

stadsbezoek. Het rapport ‘Vrijetijdseconomie: feiten en cijfers 2015’

(Provincie Drenthe versie 2 september 2015) geeft een actueel

inzicht in de vraagzijde van de vrijetijdssector Drenthe. Hieronder

wat kenmerken:

. Nederlanders brachten in 2014 in totaal ongeveer 1,5

miljoen vakanties met ruim 7,8 miljoen overnachtingen
door in Drenthe. Daarnaast zijn er 185.000
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vakantiegangers en zakelijke bezoekers. Buitenlanders zijn
goed voor circa 714.000 overnachtingen per jaar.

. Gemiddeld gaat het om vijf nachten per Nederlandse
vakantie wat ruimte biedt voor het ondernemen van
diverse activiteiten

. Het aantal toeristische binnenlandse vakanties neemt na
een hoogtepunt in 2012 daarna af.

Figuur B3.2: Ontwikkeling aantal toeristische binnenlandse vakanties
1.400

Drenthe 2005-2014 (*1.000)
1.200 +gm— —l-
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Eron: NETC-NIPO, Continu Vokantie Ondezoek (CV0), 2005-2014,2015

Vooral tweepersoonshuishoudens en gezinnen met jonge kinderen

De grootste groep vakantiegangers bestaat uit tweepersoons-
huishoudens (ouder dan 35 jaar). Drenthe is ook bovengemiddeld
populair bij gezinnen met jonge kinderen (0-14 jaar). De groep
Nederlandse 50-plussers is ondergemiddeld vertegenwoordigd.

Figuur B3.3: Toeristische binnenlandse vakantiegangers in Drenthe
en Nederland naar leeftijd (gem. 2012-2014)

65+ jaar
50-64 jaar 23%
40-49 jaar
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Mprenthe MNederland

Bron: NBTC-NIPO, Continu Vakanticonderzoek (CVQ), 2012/2014, 2015.

Voor wat betreft het aantal overnachtingen tijdens toeristische
binnenlandse vakanties heeft Drenthe in 2014 een marktaandeel van
9,4%. Dit is relatief gezien een goede prestatie maar betekent wel
een afhame ten opzichte van voorgaande jaren. Inclusief dagtrips
bedraagt het bestedingsvolume in de Drentse vrijetijdssector € 688
miljoen. Hierbij moet worden opgemerkt dat in 2014 de bestedingen
vrijwel over de gehele linie (dus aan vervoer, verblijf, horeca,
excursies/entreegelden, winkelen) wat zijn gedaald t.o.v. 2013.
Drenthe kent de nodige toeristische attracties, zoals het Drents
Museum Assen, Emmer Dierenpark, Hunebedden Borger, Orvelte,
TT-World/Circuit Assen, Kamp  Westerbork, Drouwenerzand
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attractiepark Plopsa Indoor Coevorden, Gevangenismuseum
Veenhuizen, Veenpark Openluchtmuseum, Boomkroonpad Drouwen
en de Bonte Wever.

Ondernomen activiteiten en bestedingen
. Het aantal vakantiegangers dat uit eten gaat, voor plezier
winkelt of bezienswaardige gebouwen bezoekt blijft achter
bij het gemiddelde voor Nederland.

. De gemiddelde besteding per persoon neemt weliswaar
toe, maar blijft nog achter bij het gemiddelde voor
Nederland.

. Economische betekenis: Binnenslandse vakantiegangers

gaven in 2014 dagelijks 30 euro per persoon uit, een
stijging van 9% ten opzichte van het jaar ervoor. Deze
besteding ligt lager dan gemiddeld in Nederland, deels
verklaard door het relatief grote aanbod bungalowparken
en campings en weinig hotels.

. Daarnaast is Drenthe bovengemiddeld populair bij gezinnen
met kinderen die gemiddeld per persoon minder uitgeven
dan bijvoorbeeld stellen zonder kinderen.

. Funshoppen behoort tot de tien belangrijkste activiteiten
tijdens binnenlandse vakanties, maar als activiteit van
Drentse vakantiegangers iets minder populair dan
gemiddeld in Nederland (30% tegen 35% landelijk).

Figuur B3.4: Top 10 populaire activiteiten binnenlandse toeristische
vakanties in Drenthe 2012-2014, vergeleken met Nederland

" N ——
Uit eten gaan {in restaurant} —SD 64
] ] | [ 4,
| 1 S6
a2

Wandelingen maken

Zwemmen 34
| . 3

Funshopping 3g

Natuurreservaat, natuurgebied | —— 30

Tochtjes met de fiets | ———————— 29
Bezienswaardige gebouwen | — 23
Pretpark, attractiepark s o

Museum, oudheidkamer |—" 13

Dierenpark J— 2
0 10 20 30 a0 S0 60 70
® Drenthe  ® Nederland %

Eron: NTBC-NIPO, Continu Vokontie Onderzoek (CV0), 2012-2014, 2015,

Winkelen voor plezier

13% van de alle vrijetijdsactiviteiten in Drenthe viel in 2012-2013
onder de categorie ‘winkelen voor plezier’ (landelijk is dat 14%) en
dat is vergelijkbaar met het ‘bezoeken van attracties (15% in
Drenthe tegen 11% landelijk).
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Figuur B3.5: Vrijetijdsactiviteiten naar cat. (>2u reizen) 2012-2013

Drenthe Nederland
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Bron: NEBTC-%1P0, Continu Vrije bjdsonderzock 2012-2013, 2013

* Uitgaan

Bestedingen

Kijkend naar de bestedingen blijkt de gemiddelde besteding in 2014
€ 22,00) te zijn afgenomen t.o.v. 2013 (€ 23,20). Gekoppeld aan het
na 2012 ook afnemend aantal vakanties kan dat betekenen dat de
totaal vanuit toeristisch verblijf gebonden winkelomzet de afgelopen
jaren afneemt.

Tabel B3.2: Bestedingen per persoon per vakantie in €

Vervoer naar bestemming 17,50 17,40
Verblijf 102,10 102,50
Vervoer op bestemming 5,90 4,60
Horeca 31,30 29,50
Excursies/entree 8,50 6,10
Winkels 23,20 22,00
Overig 5,60 5,00

Bron: Provincie Drenthe, Vrijetijdseconomie Feten en Cijfers 2015

Bestedingen vrijetijdssector

In totaal gaven Nederlanders tijdens uitstapjes in Drenthe in
2012/2013 circa € 688 miljoen uit, gemiddeld ongeveer € 15,07 (en
dat is ongeveer € 4 minder dan het landelijk gemiddelde).
Buitenlanders (toeristisch en zakelijk) gaven in 2014 bijna € 99
miljoen. uit aan verblijf, waarvan ongeveer de helft door Duitsers en
15% door Belgen.

Tabel B3.3: Bestedingen vrijetijdssector Drenthe 2014

Binnenlandse toeristische vakanties 225 min.
Binnenlandse vaste standplaatsvakanties 21 min.
Verblijfsbezoek buitenlanders (zakelijke en toeristisch) 99 min.
Uitstapjes Nederlanders incl. vervoerkosten 688 min.

Bron: Provincie Drenthe, Vrijetijdseconomie Feten en Cijfers 2015

Nadere uitleg MOSAIC-profielen

MOSAIC is een leefstijl-segmentatie model. MOSAIC Huishouden van
Experian classificeert elk huishouden in Nederland in één van de 14
MOSAIC Huishouden Groepen en 50 MOSAIC Huishouden Typen. Op
basis van de postcode en (indien beschikbaar) huisnummer wordt
een huishouden gekoppeld aan een MOSAIC-groep of -type. De
segmentatie is gebaseerd op leeftijd, huishoudenfase, welstand en

Onderzoek FOC Assen - CityWorks | B@S Consultants | Strabo 72



de mate van stedelijkheid van de Nederlandse huishoudens. Experian
maakt gebruik van een grote verscheidenheid van registratie- en
transactiedata uit diverse betrouwbare bronnen. In totaal zijn meer
dan 330 variabelen gebruikt om MOSAIC Huishouden te ontwikkelen
en een veelvoud daarvan om de segmenten te beschrijven. Voor
kwalitatief onderzoek maakt Experian gebruik van diverse
gerenommeerde marktonderzoekbureaus, die jaarlijks landelijk
onderzoek uitvoeren naar gedragingen en voorkeuren van
Nederlandse consumenten. Marktonderzoeksgegevens
complementeren de ‘harde data’ uit de kwantitatieve bronnen.

Figuur B3.6: Index MOSAIC Duitse consument in reistijdzone 30-60
minuten
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A

Sophisticated
Singles

Career
and Family
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F Hard Working
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Affluence

I 197
Post
Industrial
Survivors

Low

Urban Rural

De leefstijlgroepen C, H, I, en ] voelen zich bovengemiddeld
aangesproken door een FOC.

Tabel B3.4: Aantallen huishoudens in 0-30 en 30-60-gebied naar

MOSAIC-profiel*
| eantal]  index]  aantal] index|

A Jonge Digitalen 44.347 133 71.835 93
B Stedelijke Balanceerders 1.114 10 1.305 5
C Samen Starten 22.229 99 58.869 113
D Goed Stadsleven 23.109 87 30.022 49
E Modale Koopgezinnen 17.128 80 42.527 86
F Kind en Carriére 12.811 50 34.505 58
G Sociale Huurders 22.024 79 49.476 77
H Rijpe Middenklasse 30.595 113 74.695 119
I Vrijheid en Ruimte 51.633 174 153.718 223
J Gouden Rand 10.550 61 23.677 60
K Elitaire Topklasse 5.818 46 12.077 41
L Landelijk Leven 37.741 170 94.737 185
M Welverdiend Genieten 26.089 91 58.584 88
N Vergrijsde Eenvoud 33.717 103 78.482 103
Totaal 338.905 100 784.509 100

Bron: CityWorks o.b.v. MOSAIC
*) exclusief Duitse huishoudens
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Toeristisch Onderzoek

Hieronder zijn achtereenvolgens de vragenlijst, methodische
verantwoording en alle resultaten opgenomen.

Vragenlijst Toeristisch Onderzoek
Goedemorgen/middag. Wij zijin bezig met een onderzoek naar toerisme in de Drenthe.
Dit doen wij in opdracht van de provincie. Mag ik u een paar korte vragen stellen?

0) Bentu hier vandaag als toerist of woont u in de provincie Drenthe?
Enq: indien respondent hier woont: enquéte afbreken
Indien toerist: ga door met de enquéte

1) Bent u hier slechts één dag in deze regio of voor een langere periode?
O Verblijfstoerist, verblijvend in de provincie Drenthe
O Dagtoerist, vertrokken vanaf vakantie adres buiten de provincie
Drenthe
O Dagtoerist, vertrokken vanaf huis buiten provincie Drenthe (ga naar
vraag 5)

2) Op wat voor type accommodatie verblijft u?
O Hotel/pension
O Kampeerterrein
O Huisjesterrein (bungalows etc.)

O Anders, namelijk

5) Wanneer u ergens als toerist verblijft, vormt een winkelgebied of winkelcentrum
dan een interessante attractie die u mogelijk zal bezoeken?
O Nee
O Ja

6) Bent u bekend met Factory Outlet Centra en heeft u er wel eens bezocht? Een
FOC is een winkelcentrum met uitsluitend merkwinkels. Hierbij kunt u denken
aan bijvoorbeeld Batavia Stad, Rosada Roosendaal en Designer Outlet
Roermond.

O Nee, ik ben hier niet mee bekend (ga naar vraag 8)
0O Ja, maar ik heb er nog nooit een bezocht (ga naar vraag 8)
O Ja, en ik heb er wel eens een bezocht (ga naar vraag 7)
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7) Hoe vaak bezoekt u een Outlet Centrum doorgaans?

O

O o0ooao

Eens per drie maanden of vaker
Eens per half jaar

Eens per jaar

Eens per twee jaar

Minder dan eens per twee jaar
Eenmalig

8) Welke (toeristische) attracties in deze regio heeft u de afgelopen dagen reeds

bezocht of gaat u waarschijnlijk nog bezoeken?

O

0000 O0oo0DoDoDoooaog

O

stadsbezoek aan ...
Stadsbezoek aan ............coooiiiii
Drents Museum Assen

Emmer Dierenpark

Hunebedden Borger

Orvelte

TT World/Circuit Assen

Kamp Westerbork

Drouwenerzand attractiepark

Plopsa Indoor Coevorden

Gevangenismuseum Veenhuizen

Veenpark Openluchtmuseum

Boomkroonpad Drouwen

Bezoek natuurgebied

9) Anders namelijk ...neer u er in de omgeving van Assen een Outlet Centrum

zou zijn en u hier, zoals nu, als toerist verblijft, is dit dan een attractie die u

mogelijk zal bezoeken?

O
O
O

Nee
Ja, in plaats van een andere attractie
Ja, als extra activiteit

10) Mag u vragen naar uw leeftijd?

O

O 0Oo0goaod

18-24 jaar
25-34 jaar
35-44 jaar
45-55 jaar
55-65 jaar
65 jaar of ouder

11) Wat is de samenstelling van uw huishouden?

O
O
O

Aantal mannen
Aantal vrouwen
Aantal kinderen (<15 jaar)

Mag ik tot slot vragen naar de postcode van uw woonadres?

Indien buitenland: noteer land
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Methodische verantwoording toeristisch onderzoek

Op 20, 21 en 22 augustus is op 4 locaties in Drenthe een enquéte
gehouden onder bezoekers (dagtoeristen en verblijfstoeristen) van
de betreffende attractie. Het onderzoek vond plaats op de volgende
locaties:

. Bezoekerscentrum Dwingelderveld
. Attractiepark Drouwenerzand

. Drents Museum te Assen

. Hunebeddencentrum te Borger.

De locaties zijn in overleg met de begeleidingsgroep gekozen op
basis van diversiteit van publiek (verschillende typen attracties en
dus te verwachten doelgroepen) en afstand tot het toekomstig FOC
(binnen 0-30 reistijdgebied). In totaal zijn 604 enquétes afgenomen,
verspreid over de vier locaties.

Om de geénquéteerde doelgroepen in overeenstemming te brengen
met de toeristenpopulatie in Drenthe zijn de resultaten van de
enquéte gewogen naar een combinatie van drie variabelen:

. type accommodatie
. dag- of verblijfstoerist
] en Nederlandse versus buitenlandse toerist.

Voor deze weging zijn de gegevens ontleend aan de rapportage
Vrijetijdseconomie Drenthe, Feiten en Cijfers, 2015 van de Provincie
Drenthe.

De enquétes zijn uitsluitend afgenomen onder toeristen die niet in de
provincie Drenthe woonachtig zijn, om overlap met het 0-30 gebied
zoveel mogelijk te voorkomen.

De respons was bijzonder hoog, waardoor de representatief voor
deze locaties ook zeer hoog was.

Resultaten Toeristisch Onderzoek

Tabel B3.5: Enquéte-locatie
-y  N=J %

Borger 188 31%
Drouwenerzand 178 29%
Dwingelderveld 126 21%
Assen 112 19%
Totaal 604 100%

Bron: CityWorks

Tabel B3.6: Type toerist
|  N=| 9%

Verblijftoerist 374 62%
Dagtoerist vertrokken van vakantieadres buiten Drenthe 41 7%
Dagtoerist vertrokken vanuit huis buiten Drenthe 189 31%
Totaal 604 100%

Bron: CityWorks
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Tabel B3.7: Type accommodatie

| %
Hotel/pension 19%
Kampeerterrein 23%
Huisjesterrein 52%
Particuliere woning 1%
Eigen vakantiehuis 0%
Bij familie/vrienden 4%
Boot 0%
Totaal 100%

Bron: CityWorks

Tabel B3.8: Bekend met / bezoek aan FOC naar type toerist

dagtoerist dagtoerist

vertrokken vertrokken
verblijfs-|| van vakantie-]| vanuit huis

toerist adres || buiten regio
Nee 23% 31% 24% 24%
Ja, nog nooit bezocht 28% 25% 33% 30%
Ja, wel eens bezocht 49% 44% 43% 46%
Totaal 100% 100% 100% 100%

Bron: CityWorks

Tabel B3.9: Bezoekfrequentie aan FOC naar type toerist

dagtoerist dagtoerist

vertrokken vertrokken
verblijfs-|| van vakantie-| vanuit huis

toerist adres || buiten regio
1x per 3 mnd of vaker 4% 5% 3% 4%
1x per 1/2 jaar 7% 10% 4% 6%
1x per jaar 10% 10% 6% 9%
1x per 2 jaar 4% 2% 3% 3%
Minder vaak 8% 5% 9% 8%
Eenmalig 15% 12% 17% 15%
Nooit 51% 56% 58% 54%
Totaal 100% 100% 100% 100%

Bron: CityWorks

Tabel B3.10: Bezoekfrequentie aan FOC naar leeftijd

__leeftijd|

G

35 jaar ouder
1x per 3 mnd of vaker 4% 4% 3% 4%
1x per 1/2 jaar 10% 5% 3% 6%
1x per jaar 10% 10% 4% 9%
1x per 2 jaar 5% 2% 3% 3%
Minder vaak 9% 9% 6% 8%
Eenmalig 14% 15% 16% 15%
Nooit 47% 55% 65% 54%
Totaal 100% 100% 100% 100%

Bron: CityWorks
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Tabel B3.11: Gemiddelde bezoekfrequentie per jaar naar type toerist

| frequentie
Verblijftoerist 0,48
Dagtoerist vertrokken van vakantieadres buiten Drenthe 0,53
Dagtoerist vertrokken vanuit huis buiten Drenthe 0,32
Totaal 0,42

Bron: CityWorks

Tabel B3.12: Gemiddelde bezoekfrequentie per jaar naar leeftijd

| frequentie]
Jonger dan 35 jaar 0,53
35 - 54 jaar 0,41
55 jaar of ouder 0,26
Totaal 0,42

Bron: CityWorks

Tabel B3.13: Bezochte attracties naar type toerist (> 2%)

dagtoerist dagtoerist
vertrokken vertrokken

vanl| vanuit huis

verblijfs- vakantie- || buiten regio
toerist adres
Drouwenerzand 43% 22% 31% 36%
Hunebedden Borger 54% 36% 8% 34%
Natuurgebied 35% 17% 28% 30%
Drents Museum 9% 32% 33% 21%
Assen 9% 10% 19% 13%
Emmer Dierenpark 23% 2% 2% 12%
Boomkroonpad Drouwen 17% 7% 1% 10%
Kamp Westerbork 15% 7% 1% 9%
Orvelte 13% 7% 1% 8%
Gev. Museum V'huizen 9% 2% 1% 5%
Plopsa Indoor 6% 5% 1% 4%
Veenpark Openluchtmus 4% 2% 2%
TT World/Circuit Assen 3% 2% 1% 2%
Bonte Wever Assen 3% 1%
Emmen 2% 1%
zwembad 2% 1%
Kabouterland 2% 0% 1%
Ponypark Slagharen 2% 1%

Bron: CityWorks
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Tabel B3.14: Bezochte attracties naar locatie (> 2%)

enquételocatie
Drouwe- Dwingel-
Borger| nerzand derveld

Drouwenerzand 27% 95% 1% 2% 36%
Hunebedden Borger 86% 25% 6% 6% 34%
Natuurgebied 22% 5% 99% 9% 30%
Drents Museum 4% 1% 2% 87% 21%
Assen 8% 4% 0% 44°% 13%
Emmer Dierenpark 22% 17% 4% 3% 12%
Boomkroonpad Drouwen 17% 15% 1% 3% 10%
Kamp Westerbork 23% 5% 3% 2% 9%
Orvelte 17% 6% 3% 3% 8%
Gevangenismuseum 10% 4% 2% 3% 5%
Veenhuizen

Plopsa Indoor 5% 9% 1% 4%
Veenpark 3% 4% 1% 0% 2%
Openluchtmuseum

TT World/Circuit Assen 2% 3% 2% 2%
Bonte Wever Assen 4% 1% 1%
Emmen 1% 2% 1%
zwembad 3% 1% 1%
Kabouterland 3% 1% 1%
Ponypark Slagharen 0% 2% 1% 1%
Giethoorn 3% 1%
Tropicana Veendam 0% 2% 1%
Exloo 2% 0%
Meppel 2% 0%

Bron: CityWorks

Tabel B3.15: Is FOC een alternatief als attractie naar type toerist

verblijf één dag of langer

dagtoerist dagtoerist
vertrokken vertrokken

verblijfs-|| van vakantie-| vanuit huis

toerist adres || buiten regio
nee 59% 66% 61% 60%
ja, ipv andere attractie 9% 10% 9% 9%
ja, als extra activiteit 32% 25% 30% 31%
Totaal 100% 100% 100% 100%

Bron: CityWorks

Tabel B3.16: Is FOC alternatief als attractie naar leeftijd

jonger dan 55 jaar of
35 jaar ouder
Nee 49% 62% 75% 60%
Ja, ipv andere 15% 7% 4% 9%
attractie
Ja, als extra activiteit 36% 31% 21% 31%
Totaal 100% 100% 100% 100%

Bron: CityWorks
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Tabel B3.17: Is FOC alternatief als attractie nr bekendheid met FOC

bekend met FOC
ja, nog nooit|| ja, wel eens
bezocht bezocht

72% 68% 49% 60%
Ja, ipv andere 4% 7% 13% 9%
attractie
Ja, als extra activiteit 23% 25% 38% 31%
Totaal 100% 100% 100% 100%

Bron: CityWorks

Tabel B3.18: Leeftijd respondent naar locatie

I i

Borger| nerzand derveld
Jonger dan 35 jaar 46% 60% 15% 19% 38%
35 - 54 jaar 40% 28% 52% 43% 40%
55 jaar of ouder 14% 13% 33% 38% 23%
Totaal 100% 100% 100% 100% 100%

Bron: CityWorks

Tabel B3.19: Samenstelling bezoekgroep naar type toerist

verblijf één dag of langer

dagtoerist dagtoerist

vertrokken vertrokken
verblijfs-|| van vakantie-| vanuit huis

toerist adres || buiten regio

Vrouw alleen 4% 7% 9% 6%
Vrouw en kind(eren) 4% 2%
Twee vrouwen 1% 1% 1%
Man alleen 2% 7% 4%
Man en vrouw 29% 47% 47% 38%
Man, vrouw en 54% 37% 30% 43%
kind(eren)

Twee mannen 0% 0%
Anders 7% 9% 5% 6%
Totaal 100% 100% 100% 100%

Bron: CityWorks
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Bijlage 4: Impact nader bekeken

Tabel B4.1: Impactanalyse 0-30-gebied 0.b.v. omzetclaim

A. Te verwachten omzet FOC-branches mode, € 39 min. € 52 min.
schoenen/lederwaren en sport (zie hoofdstuk 4)

B. Omzetaandeel uit 0-30-gebied 50% 64%

C. Omzetbijdrage uit 0-30 autominuten (A * B) € 19,3 min. || € 33,6 min.

D. Vermindering FOC-conversie € 3 min. ** € 16,3 min. | € 30,6 min.

E. Bestedingen in ‘FOC-branches’ per hoofd *? €775 €775

F. Inwoners 0-30-gebied 734.700 734.700

G. Omzetpotentieel (E * F) € 569 min.|| € 569 min.

H. Omzetpotentieel min te verwachten FOC-omzet (G - D) € 553 mIin.| € 538 min.

1. Huidige gebonden omzet in 0-30 gebied in ‘*FOC- € 398 min.|| € 398 min.
branches’, 70% binding (H * 70%)

J. Toekomstige gebonden omzet min te verwachten € 387 min.|| € 377 min.
FOC-omzet (H * 70%)

K. Omzeteffect (I - J) € 11,4 min. || € 21,4 min.

L. Effect (K / I) 2,9% 5,4%

Tabel B4.2: Impactanalyse 0-30-gebied o.b.v. bestedingen

A. Bestedingen in FOC € 30 € 35
B. Waarvan aan mode, schoenen/lederwaren en sport*? €28 € 33
C. Inwoners 0-30-gebied 734.700 734.700
D. Bezoekfrequentie 1,44 1,44
E. Omzetbijdrage uit 0-30 autominuten (B * C * D) € 29,7 min. || € 34,7 min.
F. Vermindering FOC-conversie € 3 min.** € 26,7 min. | € 31,7 min.
G. Bestedingen in ‘FOC-branches’ per hoofd*® €775 €775
H. Omzetpotentieel (C * G) € 569 min. || € 569 min.
I. Omzetpotentieel min te verwachten FOC-omzet (H - F) € 542 min.| € 537 min.
J. Huidige gebonden omzet in 0-30 gebied in € 398 min.|| € 398 min.
‘FOC-branches’, 70% binding (H * 70%)
K. Toekomstige gebonden omzet min te verwachten € 379 min.|| € 376 min.
FOC-omzet (I * 70%)
L. Omzeteffect (J - K) € 18,7 min.| € 22,4 min.
M. Effect (L / J) 4,7% 5,6%

41 Zie tekstkader FOC-conversie hoofdstuk 4

42 Detailhandel.info. Landelijke gemiddelde bestedingen in de branches
mode, schoenen en lederwaren en sport belopen € 794 per hoofd
(bestedingen in warenhuizen zijn voor 50% meegenomen). Bestedingen
zijn gecorrigeerd voor inkomens in het 0-30-gebied, hetgeen resulteert
in € 775 per hoofd per jaar

PIm. 7% van de bestedingen aan artikelen in het FOC wordt uitgegeven
aan overige producten. Dit is becijferd op basis van de afgegeven
branche-opbouw in hoofdstuk 3

44 Zie tekstkader FOC-conversie hoofdstuk 4

45 Zie noot 41

43
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Impact overig 0-30-gebied in beeld

Onderstaand kaartbeeld geeft een inzicht in de te verwachten
effecten per gemeente. De mate waarin effecten optreden zijn
afhankelijk van de geografische nabijheid en het aanwezige modische
aanbod. Op basis daarvan is navolgend kaartbeeld tot stand
gekomen. Het overall-effect voor het 0-30-gebied zal uiteenlopen
van 2,9% tot 5,4%. De omzetverdringingseffecten zullen
bovengemiddeld neerslaan in Assen. Dit betekent dat in de rest van
het 0-30-gebied de effecten lager zullen zijn dan de aangegeven
bandbreedte. De gemeenten in het kaartbeeld de impact-kwalificatie
‘laag’ hebben meegekregen zullen een effect voelen van ongeveer de
ondergrens. De gemeenten met de kwalificatie ‘midden’ zullen een
omzeteffect voelen dat zich rond het midden van de aangegeven
bandbreedte bevindt. Voor de overige plaatsen in het 0-30-gebied en
de grotere plaatsen die buiten het 0-30-gebied vallen (Meppel en
Emmen) verwachten we een impact die op of onder de aangegeven
ondergrens zal zitten en heeft daarmee de kwalificatie ‘laag’. Dit
omdat effecten verderweg minder hard voelbaar zijn.

Figuur B4.1: Impact 0-30-gebied

‘ Effect hoog

T O Effect midden

O Effect laag
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Tabel B4.3: Aantal vestigingen in 0-30-gebied, naar organisatievorm

83 16 20 119

A. Formules
A1l. Waarvan ook in FOC’s 20 2 1 23
B. Formules-vestigingen 256 64 37 357
B1. Waarvan ook in FOC'’s 46 3 1 50
C. Zelfstandig 407 67 64 538
D. Totaal (B + C) 663 131 101 895
E. Aandeel vestigingen van formules dat 18% 5% 3% 14%

ook in FOC’s voorkomt (B1 / B)
Bron: CityWorks, o.b.v. Locatus

Tabel B4.4: Formules naar kwaliteitssegment

Segment | aantal %
Laag 102 29%
Midden 223 62%
Midden/hoog 23 6%
Hoog 9 3%
Totaal 357 100%

Bron: CityWorks, o.b.v. Locatus

Analyse van het door Locatus in het 0-30-gebied geinventariseerde
aanbod in de FOC-gerelateerde FOC-branches (mode, schoenen en
lederwaren en sport) wijst uit dat er van de in totaal 895
winkelvestigingen er 357 een vestiging van een formulebedrijf zijn en
538 zelfstandig opereren.

In totaal zijn er onder 357 formulebedrijven in het 0-30-gebied 119
unieke formules (sommige hebben meerdere vestigingen). Hiervan
zijn er 23 (met 50 vestigingen) aangetroffen die ook een vestiging
hebben in één of enkele van de drie Nederlandse FOC’s. Het gaat om
formules als Bonita, Vero Moda, McGregor, Scotch & Soda,
Hunkeméller, Tommy Hilfiger, Marc O'Polo etc. Er blijkt dus maar een
heel klein deel in het aanbod direct vergelijkbaar met het aanbod in
FOC’'s. Hoewel we geen volledig beeld hebben van de door de
zelfstandige winkels gevoerde merken en het segment waarin de
zelfstandige winkels opereren, mag hieruit voorzichtig de conclusie
worden getrokken dat het FOC qua merken en het middenplus/hoog
segment extra keuze en prijs/kwaliteit-differentiatie in het Drentse
winkellandschap gaat brengen.
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Bijlage 5: Winkelleegstand en niet-benutte
planologische ruimte 0-30-gebied

Tabel B51: Winkelleegstand 0-30-gebied (1)

| m2 wvo| units]
Aa En Hunze 3.699 18
Borger-Odoorn 1.667 11
Coevorden Coevorden-Centrum 4.165 28
Dalen 910 4

De Loo 796 1

Hare 2.319 3

Holwert 2.585 3

Leeuwerikenveld 750 1

Oosterhesselen 78 1

Verspreide huizen EIm 214 1

Groningen Beijum-Oost 289 1
Binnenstad-Noord 690 9

Binnenstad-Oost 1.465 12

Binnenstad-West 338 5

Binnenstad-Zuid 6.240 52

Corpus Den Hoorn-Noord 135 2

De Hoogte 50 1

De Wijert-Noord 119 2

De Wijert-Zuid 70 1

Dorkwerd 2.886 4

Euvelgunne 2.207 5

Gorechtbuurt 415 2

Helpman-Oost 425 3

Helpman-West 698 5

Herewegbuurt 432 3

Hoendiep 6.397 7

Hoogkerk-Dorp 192 2

Industriebuurt 4.687 8

Korrewegbuurt 1.194 4

Kostverloren 93 2

Lewenborg-Noord 1.346 5

Lewenborg-West 509 1

Oost-Indische buurt 487 4

Oosterhoogebrug 1.875 1

Oosterpoortbuurt 495 5

Paddepoel-Noord 620 8

Paddepoel-Zuid 506 2

Peizerweg 1.225 1

Rivierenbuurt 60 1

Schildersbuurt 5.852 16

Selwerd 108 2

Stadscentrum 3.630 16

Ulgersmabuurt 477 1

Vinkhuizen-Zuid 5.109 3

West-Indische buurt 85 1

Zeeheldenbuurt 501 5

Haren 1.363 10
Hoogeveen Centrum 4.972 32
Elim Kern 65 1

Grittenhof 100 1

Hollandscheveld kern 316 5

Industriegebied Noord A 50 1

Noord 130 2

Noordscheschut kern 275 2

Venesluis 2.759 6

West 9.739 6

Wolfsbos 330 2

Zuid 249 3
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Tabel B51: Winkelleegstand 0-30-gebied (2)

[m2 wvol units]
Hoogezand-Sappemeer Boswijck-West 48 1
Gorecht-Noord 234 2
Kalkwijk-Noord 3430 3
Kropswolde 393 1
Magrietpark 265 2
Martenshoek 1.931 5
Noorderpark 1.597 3
Sappemeer-Oost 514 1
Stadshart-Noord 1.404 5
Stadshart-Zuid 1.871 11
Westerpark 501 5
Woldwijck-Midden 90 1
Zuiderpark 328 2
Leek 5.714 22
Menterwolde 706 5
Midden-Drenthe 7.272 20
Noordenveld Industrieterrein Roden 7.414 4
Nieuw-Roden 56 1
Norg 35 1
Peize 605 4
Roden 4.001 14
Veenhuizen 433 1
Ooststellingwerf Appelscha 2.337 11
Haulerwijk 1.031 4
Industriepark Oosterwolde 7.955 4
Oldeberkoop 100 1
Oosterwolde 2122 13
Pekela 3.849 18
Stadskanaal Alteveer 99 1
Centrum-Noord 1.000 2
Dideldom 1.050 1
Industriegebied 3.340 2
Maarswold 150 2
Mussel 280 1
Musselkanaal Centrum 2.806 15
Onstwedde 495 3
Stadskanaal Centrum 10.544 45
Zuid 400 1
Veendam Veendam en omgeving station 838 1
Veendam-Centrum 5.859 38
Veendam-industriegebied 2.153 2
Veendam-Middenweg en omgeving 50 1
Veendam-Oude Ae 5.996 9
Veendam-Sorghvliet 875 5
Wildervank 40 1
Tynaarlo 2.601 11
Westerveld 2.150 16

Bron: Locatus
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Tabel B5.2: Winkelleegstand in Assen

Locatie frlctle handel

Bebouwde kom

Buiten bebouwde kom

Bedrijfsterrein
Borgstee
Centrum Assen
Het Sticht
Kloosterveste
Nobellaan
Vredeveld

Winkelcentrum Marsdijk

Winkelcentrum Peelo
Totaal
Bron: Locatus

4.921 4.990 18.401

1.503

7 3.279 813 4.092 41.764
31.431

98 4.609 8.976 8.654 22.239| 93.392
1 69 69 984
9 584 1.335 1919 6.568
0 4.135
0 2.636
3 58 233 291 4.005
1 76 76 1.617
126 12.867 9.636/| 11.173 | 33.676| 206.436

Tabel B5.3: Winkelleegstand in binnenstad van Assen

Brinkkwartier
Cultureel kwartier
De Hertenkamp
Galgenveld
Koopmanskwartier
Oranjebuurt
Overcingel

Totaal

Bron: Locatus

_ “rict / Iang- detall-
Deelgebied frictie durig handel

1.165 215 1.631 21.110

1 300 300 300
50 1.157 875 2.082 2.213

27 635 2.174 521 3.330 18.231
48 2.459 4.522 6.919 | 13.900 | 50.542
2 788 788 788
2 120 88 208 208
4.609 8.976 8.654 22.239| 93.392

Tabel B5.4: Niet benutte planologische ruimte Assen

Bestemmingsplan || Beknopte omschrijving relevante niet-benutte ruimte

Assen-Noord
(Messchenveld)

Messchenveld 11

Overig
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Mogelijkheden voor detailhandel in auto’s boten en caravans
met een wijzigingsbevoegdheid voor o.a. tuincentra,
bouwmarkten etc.

Hier ligt niet-uitgewerkt bestemmingsplan van 15 jaar oud.
Gebied is in Structuurvisie hoofdstad Assen aangegeven voor
groenstedelijk wonen. Binnen bestaande uitwerkingsregels is
detailhandel slechts toegestaan voor zover het auto’s, boten
en caravans betreft

Daarnaast is het zo dat er op vele plekken kleine plukjes
onbenutte ruimte is, bijvoorbeeld boven winkels, waar
detailhandel in theorie mogelijk is, maar waarvan de praktijk
al sinds jaar en dag is dat deze ruimte niet wordt benut. Er is
geen aanleiding om te verwachten dat dit zal veranderen,
nog daargelaten dat deze ruimte niet geschikt zijn voor een
FOC

86

%
leegst.

20%
0%
7%
0%

17%
5%

21%
0%
0%
5%
3%

11%

%
leegst.

5%
99%
90%
13%
20%
99%
99%
17%



Tabel B5.5: Niet-benutte planologische ruimte provincie Drenthe

Toelichting (aanwezige ruimte >5.000 m2

Aa en Hunze Geen detailhandelsruimte aanwezig

Borger-Odoorn Geen detailhandelsruimte aanwezig

Coevorden Geen detailhandelsruimte aanwezig

Emmen Geen detailhandelsruimte aanwezig (wel cultuur,
ontspanning, sport)

Hoogeveen Geen detailhandelsruimte aanwezig

Meppel Bedrijvenpark Blankenstein, 1,8 ha met o.a.
detailhandelsmogelijkheden.

Midden-Drenthe Geen detailhandelsruimte aanwezig

Noordenveld Vrijetijdsboulevard Roden: 1,9 ha met o.a.

vrijetijdsbesteding incl. aanpalende detailhandel
Bedrijventerrein Westeres: 2 percelen van samen 1,35 ha
met bestemming grootschalige detailhandel

Tynaarlo Geen detailhandelsruimte aanwezig
Westerveld Geen detailhandelsruimte aanwezig
De Wolden Geen detailhandelsruimte aanwezig

Tabel B5.6: Alternatieve binnenstedelijke locaties binnen Assen

o
(7]
2
t o)
©
3
=

Omvang + - -
Passend binnen gemeentelijk ruimtelijk beleid - - -
Meerwaarde FOC voor omliggende functies -- -- --
Ruimtelijke kwaliteit o) - -
Bereikbaarheid vanuit regio en Duitsland - - -
(Financiéle) uitvoerbaarheid - - -
Natuur + + +
Ruimtelijke belemmeringen -- - -
Bron: CityWorks i.s.m. gemeente Assen

Overige leegstand in Assen
Assen heeft ook te maken met Ileegstand in kantoren en
bedrijfspanden. Er zijn echter in Assen geen leegstaande panden van
enige omvang. Er is geinventariseerd of er panden zijn met een
metrage van meer dan 5.000 m2. Er komen drie panden naar voren:
. Zeilmakerstraat 26 (5.065 m?2)
. Duitslandlaan 1 (7.117 m?2)
. Schepersmaat 4A (9.740 m2)46

Geen van deze panden is groot genoeg om een FOC zoals door
initiatiefnemer wordt gewenst te accommoderen. Daarbij voldoen
deze locaties ook niet aan andere criteria zoals bereikbaarheid en
parkeren.

46 Voor Schepersmaat is nagenoeg overeenstemming bereikt met het COA voor de

opvang van asielzoekers, waardoor dit feitelijk niet (meer) beschikbaar is
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Bijlage 6: Nadere verkenning planafweging

De volgende merken komen in minimaal twee van de drie
Nederlandse FOC's voor:

Adidas, Asics, Benetton, Bjorn Borg, Calvin Klein Jeans, Calvin Klein
Underwear, Clarks, Comma, Converse, Desigual, Gaastra, Gant,
Golfino, Guess, Hugo Boss, Hunkemodller, Lacoste, Lee & Wrangler,
Lloyd Shoes, Marc O'Polo, Marc Picard, McGregor, Michael Kors,
Mustang, Nike, O'Neill, Polo Ralph Lauren, Puma, River Woods,
Scotch & Soda, Sluis Leder, Suitsupply, Superdry, SuperTrash, Tom
Tailor, Tommy Hilfiger, Triumph, Vans

Het verdient aanbeveling er voor te zorgen dat op voorhand een
groot aantal van deze merken ook voor Assen concreet in beeld is.
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