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Geachte commissieleden,

Namens de vastgoedeigenaren (Syntus Achmea Real Estate & Finance-namens
winkelcentrum Triade en 't Forum, SPF- namens winkelcentrum Citadel en CBRE-namens
winkelcentrum Mercurius) is het rapport Second opinion Ladder-onderzoek FOC Assen
binnengekomen.

Dit rapport is volgens de heer Baas, CBRE, besproken tijdens de gemeenteraadsvergadering
in Assen en wordt u hierbij aangeboden.

U kunt dit rapport van DTNP betrekken bij agendapunt 6, FOC Assen

Bovenstaande stukken worden morgen op het SIS geplaatst.

Met vriendelijke groet,

2 Ria Veenstra | Senior statenadviseur
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Provinciehuis Westerbrink 1, Assen T (0592) 3655 55
Postadres Postbus 122, 9400 AC Assen F (0592)36 5777

e o provinciejrenthe

Aan:
de voorzitter en leden van
Provinciale Staten van Drenthe

Assen, 10 mei 2016

Ons kenmerk 19/3.9/2016002473
Behandeld door W. Nijhuis (0592) 36 58 23
Onderwerp: Jaarverslag 2015 IBT-WABO

Geachte voorzitter/leden,

Hierbij ontvangt u van ons het Jaarverslag Interbestuurlijk Toezicht (IBT) voor werk-
zaamheden die vallen onder de Wet Algemene Bepalingen Omgevingsrecht (WABO).
Het was onze bedoeling de kernpunten hiervan op te nemen in ons integrale IBT-
jaaroverzicht. Wij ontvingen het signaal dat u het IBT-WABO-jaarversiag mogelijk wilt
gebruiken bij de behandeling van het rekenkamerrapport. Om die reden ontvangt u
het verslag bij dezen.

Hoogachtend,

Gedeputeerde Staten van Drenthe,

e >
. - - —— . . :
, secretaris ., voorzitter—

Bijlage: JaamveTslag Interbestuurlijk toezicht Wet algemene bepalingen omg(ngs-
recht 2015

mb/coll.
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Samenvatting

De provincie heeft een toezichthoudende taak op medebewindstaken van gemeenten, water-
schappen en gemeenschappelijke regelingen. Dit is interbestuurlijk toezicht (kortweg: IBT). In dit
jaarverslag staan de bevindingen over dit toezicht centraal voor de Wet algemene bepalingen
omgevingsrecht (Wabo) inzake de domeinen vergunningen, toezicht en handhaving (hierna VTH).

Op gemeenteniveau kijkt het IBT in belangrijke mate naar de zogenaamde procescriteria voigens het
‘Big-8' beleidscyclus (schematisch weergegeven op bladzijde 4). Hierbij dienen gemeenten onder
andere een VTH-beleidskader, een uitvoeringsprogramma-VTH en een uitvoeringsverslag plus
eventuele bijstellingen te maken. In dit jaarverslag zijn per onderdeel van deze beleidscyclus
bevindingen gedaan en concrete conclusies en aanbevelingen geformuleerd.

Op basis van deze concrete bevindingen wordt algemeen geconcludeerd dat;

aanlevering en toezending van gegevens zoals afgesproken in het informatiearrangement
door de meeste gemeenten goed is opgepakt.

de uitvoeringsprogramma’s en jaarverslagen bij een groot aantal gemeenten niet tijdig zijn
opgesteld en toegezonden aan de provincie. Daarbij zijn de programma’s van de Regionale
Uitvoeringsdienst Drenthe (RUD) en de gemeenten nog vaak niet geintegreerd.

het vergunningenbeleid bij veel gemeenten nog in de startfase is.

de gemeentelijke VTH-programma'’s in vergelijking tot vorige jaren een dalende lijn tonen
m.b.t. ambitie en capaciteit.

de opdrachtverlening richting RUD veelal niet aansluit bij de beleidsdoelstelling VTH.

bij een aantal gemeenten de jaarverslagen een beperkt inzicht geeft in de inhoudelijke
handhavingsresultaten.

de kwaliteit van de uitvoering VTH-taken door de bezuinigingen onder druk is komen te staan.
Dit heeft bij een aantal gemeenten inmiddels geresulteerd in het ontbreken van een tijdige
risicoanalyse, stapeling (en wachttijden) van dossiers, hanteren van piepsystemen i.p.v.
structureel toezicht en een toename van klachten van burgers.

Met het oog op bovenstaande conclusies en de aankomende wettelijke ontwikkelingen luidt het
advies aan de gemeenten om:

te investeren aan de voorkant van het VTH-proces. Door goed vergunningenbeleid en een
goede uitvoering ervan (o0.a. actualisatie), kunnen veel knelpunten m.b.t. toezicht en
handhaving worden voorkomen.

de formulering van de VTH-programma’s — richting de RUD - te relateren aan de
gemeentelijke doelstellingen. Dit betekent een heldere omschrijving van wat de uitvoering
moet bijdragen aan de realisering van de gemeentelijke doelen. Het gaat daarmee om de
zogenaamde ‘wat-vraag’ en niet om de ‘hoe-vraag’.

de monitoring en verslaglegging vanuit de RUD hier op te laten aansluiten.

in het kader van horizontale verantwoording de gemeenteraad betere mogelijkheden te
verschaffen om hun kaderstellende en controlerende rol te kunnen invullen. Dit kan door
middel van het toesturen van de zelfevaluatie en het handhavingsverslag aan de Raad.

Vanuit het IBT zal het aankomend jaar meer de nadruk komen te liggen op bovenstaande punten.





1 Inleiding

Wat is Interbestuurlijk Toezicht?

Het Interbestuurlijk Toezicht (kortweg IBT1) is de toezichttaak die de provincie heeft ten aanzien van
de uitvoering van de wettelijke taken door gemeenten, waterschappen en gemeenschappelijke
regelingen. Toezichthouden bestaat uit het verzamelen van informatie over de vraag of een handeling
of zaak voldoet aan de daar aan gestelde eisen, het vormen van een oordeel hierover en waar nodig
het plegen van interventies. In dit jaarverslag staat het beleid en de uitvoering gerelateerd aan de Wet
algemene bepalingen omgevingsrecht (Wabo) centraal, inclusief de gemeentelijke taken op het
gebied van bouw- en woningtoezicht (BWT).

Samengevat gaat het IBT-Wabo/BWT over de toezichttaak op de gemeentelijke taken op het gebied
van vergunningen, toezicht en handhaving (VTH).

Het IBT maakt onderdeel uit van het programmatisch werken met behulp van de zogenaamde Big- 8.
In deze cyclus van beleid, uitvoering, controle en evaluatie is IBT de laatste fase in het proces en
vormt daarmee input voor verbeteringen (stap 1 van de cyclus). Zie hiervoor onderstaand schema.

prioriteiten
& doelen

beleids- .
: strategie
evaluatie

programma
& organisatie

werkwijze monitoring

uitvoering

Doel jaarverslag

De reden waarom dit jaarverslag wordt opgemaakt is meerledig. Naast een wettelijke taak biedt het
gemeenten inzicht in de kwaliteit van het beleid en de uitvoering van hun VTH-taken. Tegelijkertijd

' Zie bijlage 3 voor een specificering van de IBT taken op het gebied van Wabo en bouw- en
woningtoezicht.





zien gemeenten hoe zij staan ten opzichte van andere gemeenten en geeft het daarnaast
aanbevelingen voor verbeterpunten (als onderdeel van de Big- 8). Tenslotte geeft het jaarverslag
inzicht in de huidige ontwikkelingen en trends die spelen op deze terreinen.

Wrgt en het wetsvoorstel VTH: veranderde werkwijze

Door de invoering van de Wet revitalisering generiek toezicht (kortweg: Wrgt) en de taakoverdracht
van de voormalige VROM-inspectietaken naar de provincie is het IBT-toezicht veranderd. Het
werkveld is breder geworden, er zijn taken bijgekomen (zoals inspectie van gemeentelijke taken bouw-
en woningtoezicht) en de nadruk bij toezicht is meer komen te liggen op horizontale verantwoording,
afstand en vertrouwen. Kort gezegd betekent dit dat primair het toezicht door de raad wordt
uitgevoerd. De provincie als toezichthouder neemt meer afstand en gaat primair uit van een goede
taakuitvoering door de gemeente. In de Wrgt is geregeld dat de provincie enige toezichthouder is op
de uitvoering van medebewindstaken door gemeenten, waterschappen en gemeenschappelijke
regelingen. Hier relevant: het gaat om Wabo en de voormalige VROM-inspectietaken. Met in het
achterhoofd de aankomende invoering van het wetsvoorstel VTH, de nieuwe Omgevingswet en de
invoering van gemeentelijk een provinciale verordeningen inzake de kwaliteitscriteria kan het jaar
2015 vooral gezien worden als een transitiejaar naar nieuwe (kwaliteits-)regelgeving en daardoor ook
nieuwe verhoudingen in het toezicht. Zie hiervoor ook hoofdstuk 4.

IBT gebaseerd op systeem en incidenten

Het interbestuurlijk toezicht Wabo /BWT wordt binnen de provincie op een tweetal manieren
ingestoken. Ten eerste is er het structurele systematische IBT, gebaseerd op
informatiearrangementen en afspraken met gemeenten. Daarnaast is er IBT gebaseerd op klachten
en incidenten.

Zelfevaluatie

Met de gemeenten zijn afspraken gemaakt over de eisen die vanuit het IBT worden gesteld.

In de zogenaamde informatiearrangementen is vastgelegd dat iedere gemeente een aantal
documenten bij de provincie aanlevert. In het algemeen gaat het dan om het VTH-jaarverslag, het
VTH-programma en een zelfevaluatie waarop de gemeente “zichzelf scoort” aan de hand van landelijk
opgestelde criteria. Met als uitgangspunt de Wrgt is er voor gekozen om de zelfevaluatie in dit
informatiearrangement centraal te stellen.

Leeswijzer

Zoals hiervoor vermeld bestaat het IBT-Wabo/BWT uit een tweetal verschillende activiteiten.
Hoofdstuk 2 behandelt de bevindingen, analyses en trends binnen de systematische IBT. Hoofdstuk 3
gaat in op het incidententoezicht. In hoofdstuk 4 worden enkele algemene conclusies getrokken en
aanbevelingen gedaan. Het laatste hoofdstuk 5 kijkt vooruit naar 2016.





2 Systematische IBT

Hoofdstuk 2 is opgebouwd uit twee paragrafen. Paragraaf 1 geeft achtergrondinformatie over
systematische IBT en is inleidend op de tweede paragraaf waarin de bevindingen van de zelfevaluatie
en toetsing op hoofdlijnen van de verslagen en programma’s zijn opgenomen.

21 Kaders en achtergrond systematische IBT

Kaders en informatiearrangement

De kaders voor systematische IBT door de provincie Drenthe zijn bestuurlijk vastgelegd in een aantal

beleidsdocumenten.

Het gaat om:

- Beleidsnota interbestuurlijk toezicht; waar mogelijk minder, meer waar nodig (provincie
Drenthe, april 2012)

- Wet Revitalisering Generiek Toezicht (oktober 2012).

Bovenstaande documenten vormen het fundament van de systematische IBT. Daarnaast zijn met
gemeenten aanvullende afspraken gemaakt, in de vorm van informatiearrangementen IBT. Voor 2015
vormt de zelfevaluatie een belangrijk onderdeel van het informatiearrangement. De zelfevaluatie,
waarin gemeenten zichzelf scoren gaat in op:

- Het gemeentelijk Wabo/BWT,

- Het gemeentelijk handhavingsuitvoeringsprogramma;

- De (uitvoering van de) gemeentelijke verbeterplannen.

Naast deze afspraken en kader worden er jaarlijks met gemeenten gesprekken gevoerd over
professionalisering van de vergunningverlening, toezicht en handhaving en over de voortgang van de
uitvoering verbeterplannen over de kwaliteitscriteria VTH.

De zelfevaluatie als gemeentelijk instrument

De vragen in de zelfevaluatie zijn afgeleid van landelijk geformuleerde kwaliteitscriteria die aansluiten
bij de wetgeving in het Besluit omgevingsrecht (Bor) en de ministeriéle Regeling omgevingsrecht
(Mor).

Dit jaar (2015) zijn de gemeentelijke programma’s en verslagen op hoofdlijnen beoordeeld in verband
met gemaakte afspraken in 2014 over de transitie naar het nieuwe IBT. In 2016 zal meer duidelijkheid
komen over het van kracht worden van de nieuwe Wet VTH en over de nieuwe (gemeentelijke)
modelverordening waarin de kwaliteitscriteria VTH worden opgenomen. De wijze waarop het
provinciale IBT gemeenten gaat beoordelen zal daarmee ock worden veranderd.

Systematische IBT volgens de cyclus (Big-8)

De feitelijke uitvoering van de structurele toezichtstaak verloopt via een cyclisch proces van beleid en
uitvoering. Dit betekent dat vooraf, op basis van beleid en regelgeving een programma wordt
vastgesteld, daarna de uitvoering door gemeenten en RUD gezamenlijk ter hand wordt genomen.
Vervolgens wordt door middel van een verslag intern en extern verantwoording afgelegd. Afhankelijk
van de resultaten vindt bijstelling plaats.





De schematische cyclus van het toezicht ziet er als volgt uit:

Ook het proces van interbestuurlijk toezicht is gelijkluidend en ziet er in een oogopslag als volgt uit:

Wat?
informatie verzame- beoordelen of aan afwegen/corrigeren
len de norm wordt vol- van de praktijk
daan
Hoe?
- opvragen jaarpro- kwaliteitseisen op basis van
gramma en jaarver- doelmatige handha- interventieladder
slag ving ingrijpen
- uitvoeren audit
2.2 Bevindingen systematische IBT: de zelfevaluatie

Zoals vermeld staat in de systematische IBT de zelfevaluatie van gemeenten centraal.






De zelfevaluatie bestaat uit een actuele vragenlijst met vragen over het jaarverslag en vragen over het
VTH programma. De vragen hebben een link met de kwaliteitscriteria en gaan onder meer in op de
risico-thema’s. In bijlage 1 zijn de criteria en de scores van de instanties weergegeven.

De nieuwe criteria van de zelfevaluatie zijn vooral criteria die specifiek voor gemeenten gelden en
minder inhoudelijk aansluiten bij de waterschappen bijvoorbeeld inzake bepaalde risicothema'’s.

Met het Drentse waterschap Reest en Wieden is afgesproken dat de procescriteria die voorheen
golden voorlopig blijven gelden als toetscriteria. Na toetsing blijkt dat het waterschap Reest en Wieden
voldoet aan deze criteria zowel voor het jaarverslag 2014 als voor het handhavings- en
vergunningsverleningsprogramma 2015 (zie hiervoor bijlage 1 en 2).

Bevindingen n.a.v. de zelfevaluatie 2015:

- Het opstellen en aanleveren van zelfevaluaties, jaarverslagen en VTH-programma’s is bij de
meerderheid van de organisaties goed verlopen. Echter het tijdig aanleveren van de
handhavingsversiagen is bij de meerderheid van de gemeenten niet gelukt.

- Bij een kleine minderheid van de organisaties is het proces van het opstellen van het VTH-
programma, verslag en evaluatie niet vanzelfsprekend.

- Personele wisselingen en uitstroom in het VTH werkgebied en het proces van daadwerkelijk
uitvoering door de RUD heeft bij diverse gemeenten veel extra afstemmingstijd en energie
gekost. Dit is net als in 2014 ten koste gegaan van VTH monitoringstaken.

- Diverse gemeenten geven aan deze monitoringstaken samen met de RUD in 2016 te willen
oppakken en verbeteren.

- Alle gemeenten hebben een zelfevaluatie opgesteld en toegezonden.

- Deze zelfevaluaties vertonen over het algemeen een positieve score.

- De score van de zelfevaluatie komt niet altijd overeen met de onderliggende gegevens uit de
bijgevoegde documenten.

- De meerderheid van de zelfevaluaties zijn niet bestuurlijk vastgesteld.

- De meerderheid van de gemeenten geeft aan dat er nog geen beleid op het gebied van
vergunningverlening is ontwikkeld. Diverse gemeenten hebben aangegeven dit in 2016 te
realiseren.

- Actieve en periodieke verzoeken blijven nodig om de wettelijke stukken op tijd aangeleverd te
krijgen ondanks de afspraken in het kader van het informatiearrangement. In de informatie-
ronde in 2015 met gemeenten is hier de nodige aandacht aan besteed.

In 2016 zal het IBT deze afspraken actief monitoren en desgewenst bestuurlijke actie
ondernemen bij het niet voldoen aan deze afspraken.

Bevindingen n.a.v. de jaarverslagen 2014:

- Alle organisaties hebben een jaarverslag opgesteld en toegezonden.

- De meeste jaarverslagen voldoen aan alle criteria.

- Een aantal jaarverslagen geeft een beperkt inzicht in de handhavingsresultaten (met name
een beperkt kwantitatief beeld en minder een kwalitatief beeld).

- Een minderheid van de organisaties heeft inzicht in het toezicht op de eigen inrichtingen.

- De meerderheid van de organisaties heeft een eerder ingezette verbetering van criteria
vastgehouden.

Enkele punten van aandacht:

- De evaluatie van resultaten, die leidt tot conclusies en aanbevelingen voor verbeteringen van
de handhavingscyclus.

- Het toezicht op de eigen inrichtingen (voorbeeldfunctie).

- Het aantal geconstateerde overtredingen (beperkt inzicht in risico’s), reorganisaties.





- De opdrachtverlening aan de RUD en de daadwerkelijke taakstelling en bezuinigingen op het
VTH taakveld is door een beperkt aantal organisaties als reden gegeven voor de dalende
aandacht voor het monitoren van handhavingsresultaten en het opstellen van een jaarverslag.

- Een adequate verslaglegging over de concrete handhavingsresultaten kan de positie van de
gemeenteraad (met betrekking tot de controlerende rol op dit gebied) versterken.

VTH-programma’s

De VTH-programma’s worden beoordeeld omdat ze een belangrijke schakel vormen in de
beleidscyclus. Hierbij is het van belang een duidelijke relatie te leggen tussen de risicoanalyse, de
prioriteiten, de doelen, de concrete activiteiten en de noodzakelijke middelen.

De Regionale Uitvoeringsdienst Drenthe heeft in opdracht van de gemeenten in 2015 een groot deel
van de vergunningverlening, toezicht en handhaving op Wabo-gebied uitgevoerd. Echter de
gemeenten voeren zelf ook milieutaken uit. Met betrekking tot de VTH-programmering 2015 zijn
enkele bevindingen weergegeven.

Bevindingen n.a.v. de VTH-programma’s 2015:

- In 2015 hebben alle instanties een VTH-uitvoeringsprogramma opgesteld en aan de provincie
toegezonden. Een gemeente heeft een gedeeltelijk programma toegezonden.

- De meerderheid van de organisaties hebben een VTH-breed uitvoeringsprogramma opgesteld
en hebben in hun programma rekening gehouden met de nieuwe criteria. Een onderdeel van
dit VTH-programma wordt door de RUD uitgevoerd.

- De minderheid van de organisaties hebben twee afzonderlijke programma’s opgesteld.

Een programma voor de gemeentelijke taken (zoals BWT) en een opdracht in de vorm van
een programma voor de RUD.

- In de meeste programma’s wordt een overzicht van prioriteiten en doelstellingen en
voorgenomen handhavingsactiviteiten opgenomen.

- Een nadere uitwerking c.g. concretisering van de algemene doelstelling ontbreekt in de
meeste gevallen.

- In veel programma’s worden één of meer risicothema’s daadwerkelijk genoemd.

- Bij een aantal gemeenten is de verbreding van de programmering naar het onderdeel
vergunningverlening nog niet gerealiseerd.

- De actualiteit van de risicoanalyses is bij aantal gemeenten een zorgpunt. In combinatie met
een niet actueel bedrijvenbestand kan de afweging of risico’s wel of niet aanvaardbaar zijn
niet optimaal worden gemaakt. Van belang is dat dit een weloverwogen bestuurlijke afweging
is.

- Op VTH gebied geven enkele gemeenten aan dat toezicht en handhaving formatief onder druk
staat en dat door herprioritering de toezichttaken zeer minimaal worden uitgevoerd. Dit speelt
met name bij BWT taken.

- De opdrachtverlening door gemeenten aan de RUD laat een divers beeld zien van zeer
globale opdrachten tot zeer gedetailleerde opdrachten. Hierdoor ontstaat er ook een zeer
divers beeld in de monitoring en uiteindelijke verslaglegging van de handhavingsresultaten.





3 IBT op basis van incidenten

De provincie heeft als interbestuurlijk toezichthouder de taak om klachten en signalen door inwoners
van gemeenten af te handelen. Specifiek betreft dit de afhandeling van klachten over en verzoeken tot
handhaving van inwoners en bedrijven richting gemeenten. Deze klachten over handelen of nalaten
om te handelen kunnen maatschappelijke en/of bestuurlijke risico’s opleveren. Nader onderzoek is
dan ook nodig. Ook signalen van media en pers, onderzoeken van rekenkamers of ombudsman
kunnen aanleiding geven tot een nader onderzoek.

Stappenplan

Vorig jaar is een (Iso-gecertificeerd) protocol opgesteld 0.a. voor de afhandeling van klachten. Dit
geeft helder aan welke stappen op welke moment worden gezet. Kort samengevat worden klachten
en signalen als volgt behandeld:

Bepalen van feitelijke situatie (korte schouw van de situatie).

Is er sprake van IBT? Ja?

2e Schouw: opvragen dossiers, bestudering van signaal, gesprekken met betrokkenen etc?
Is er sprake van IBT? Ja?

Quick Scan d.m.v. eigen onafhankelijk (extern) onderzoek.

Opstellen conclusies en mogelijk inzet van bestuurlijke interventieladder.

R e o

Behandeling signalen en klachten uit gemeenten.

In 2015 zijn diverse signalen opgepakt en klachten behandeld in het kader van IBT op basis van
incidenten zoals klachten over gelfuid- en lawaaioverlast en geur- en rookoverlast binnen de Drentse
gemeenten.

Ontwikkelingen en bevindingen zijn o.a.:

Reeds vanaf 2013 is een duidelijke ontwikkeling zichtbaar dat inwoners van gemeenten de provincie
relatief makkelijker dan voorheen benaderen met klachten over toezicht en handhaving en
handhavingsverzoeken in concrete zaken. Tevens zijn enkele WOB verzoeken over handhaving
ingediend en in 2015 afgehandeld.

De meerderheid van de klachten betreffen geluids- en lawaaioverlast van buren/buurbedrijven. Een
andere categorie klachten betreft geuroverlast (bijvoorbeeld biovergisters) en rookoverlast en
problemen inzake visuele- en lichthinder.

In de meerderheid van de gevallen is sprake van meerjarige voortrajecten in de vorm van langdurige
klachten en meldingen over de ervaren overlast en een stapeling van juridische handhavings-
procedures. Dit betekent dat de afwikkeling van dergelijke klachten een traject van de lange adem is
waarbij een juridische oplossing niet altijd de meest voor de handliggende is.

Bij diverse zaken is sprake van een combinatie van problemen met handhaving van bestemmings-
plannen en met handhaving van de Wabo/Activiteitenbesluit.

Het feit dat er duidelijk meer IBT-verzoeken worden ingediend in combinatie met langdurige en
complexe procedures en een mix van problemen op het gebied van bestemmingsplannen en
Omgevingswet, doet een flink beroep op de capaciteit van IBT.

De communicatie of juist het gebrek aan adequate communicatie over de klachten en/of handhaving
wordt door klagers als een knelpunt ervaren. Dit blijkt ook uit het indienen van WOB verzoeken over
afhandeling van bepaalde handhavingsprocedures.
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Concreet gezien lopen enkele actuele IBT trajecten al lange tijd door bijvoorbeeld de stapeling van
procedures bij gemeenten, Rechtbank en Raad van State.

In opdracht van de provincie Drenthe is een IBT onderzoek uitgevoerd door de Omgevingsdienst
Groningen. De bedoeling was om een onafhankelijk en feitelijk beeld te krijgen van een langjarig
handhavingsconflict tussen drie partijen (twee bewoners en de gemeente). De resultaten zijn
vervolgens begin 2015 met de partijen gedeeld en met de gemeente bestuurlijk besproken. Bestuurlijk
is de intentie uitgesproken een adequate oplossing te vinden voor dit knelpunt. Hieraan wordt door
partijen inmiddels gewerkt.
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4 Conclusies en aanbevelingen

Vorig jaar was een overgangsjaar naar een nieuwe werkwijze met IBT. De gemeenten werden alleen
beoordeeld op basis van de zelfevaluatie. Nu vindt, na twee jaar ervaring met de nieuwe criteria, de
beoordeling in dit jaarverslag van de gemeenten plaats op basis van het gemeentelijke
handhavingsverslag 2014, het gemeentelijk VTH programma 2015 en de zelfevaluatie 2015.

Aan de hand hiervan zijn enkele algemene conclusies geformuleerd:

- Het opstellen en aanleveren van jaarverslagen, VTH-programma’s en zelfevaluaties is
conform het bestuurlijke informatiearrangement bij het waterschap en de meerderheid van de
gemeenten goed verlopen.

- Niet alle gemeenten hebben zich aan de afspraken in het informatiearrangement gehouden.
Het tijdig aanleveren van vooral de jaarverslagen is bij de meeste gemeenten niet gelukt.
Bij een aantal gemeenten waren meerdere rappels nodig om gegevens uiteindelijk te krijgen.

- In 2016 zal IBT deze afspraken actief monitoren.
Aanbevolen wordt bestuurlijk actie te ondernemen bij organisaties die niet voldoen aan deze
afspraken.

- De jaarverslagen, VTH-programma’s en zelfevaluaties worden niet altijd bestuurlijk
vastgesteld.
Aanbevolen wordt deze stukken door het college te laten vaststellen.

- De verslaglegging in de vorm van de zelfevaluatie en VTH jaarverslag naar de raad is een
punt van aandacht voor veel gemeenten. Met het cog op de horizontale verantwoording is de
raad het eerste controleorgaan en zal het IBT pas oordelen nadat de raad haar mening heeft
gegeven. Vooral heldere en meer kwalitatieve inzichten in de resultaten van handhaving
worden nu nog te weinig met de raad gedeeld.

- Bij een groot aantal gemeenten is de monitoring van VTH-uitvoeringstaken minder
gestructureerd. Aanbevolen wordt dat gemeenten dit samen met de RUD oppakken en
uitvoeren.

- Doordat de VTH werkzaamheden grotendeels door de RUD worden uitgevoerd vindt een
zekere stroomlijning in verslaglegging en programmering plaats.
Aanbevolen wordt dat nadere afstemming in verslaglegging en programmering tussen
opdrachtgevers (de gemeenten) en opdrachtgever (RUD) wordt voortgezet zodat de werking
van de Big-8 een gesloten systeem wordt.

- Tussen gemeenten zijn duidelijke verschillen zichtbaar in ambitie qua uitvoering en in de mate
waarin wordt geinvesteerd in de capaciteit op het gebied van VTH.
Kosten(reducties) zijn uitgangspunt geworden in plaats van kwalitatieve doelstellingen.
Aanbevolen wordt dat de kosten en de doelstellingen in balans blijven met oog op de realisatie
van de kwalitatieve doelstellingen van de RUD en haar opdrachtgevers.
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Bij een aantal gemeenten hebben o. a. bezuinigingen en reorganisaties geleid tot bijvoorbeeld
een aanpassing in de prioritering (bijvoorbeeld lagere toezichtfrequenties). De verwachting is
dat hierdoor de handhavingsrisico’s op termijn minder zichtbaar zijn en dat de naleving van
regelgeving afneemt. IBT beveelt aan om te blijven investeren in het actueel houden van de
risicoanalyse en de actualisering van vergunningen om op deze wijze goed te kunnen
inspelen op klachten en incidenten. Het aantal klachten en incidenten bij IBT is namelijk
toegenomen. Enerzijds door het beter bekend worden van de IBT klachten procedure
anderzijds is er een tendens dat dat inwoners gemakkelijker en beter geinformeerd zijn over
mogelijke procedures. Hierdoor wordt er vaker een beroep op IBT gedaan. In combinatie met
relatief lage investeringen, c.q. beperkte inzet van capaciteit op toezichthouders en
handhavers, leidt dit tot beduidend hogere achteraf-kosten.

IBT adviseert gemeenten om te waken voor onderbesteding.
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5 Doorontwikkeling IBT in 2016 en verder

Rol gemeenten en rol IBT

De rol van gemeenten op het gebied van VTH is de laatste paar jaar sterk veranderd. Deze ont-
wikkeling zal zich de aankomende jaren doorzetten.

Gemeenten zijn niet langer de uitvoerder van veel taken, maar zijn opdrachtgever. Deze verandering
van hun rol in de Big-8 brengt het een en ander met zich mee. Een goed beleid en een heldere visie is
een eerste minimale vereiste. Hiervan afgeleid is het belangrijk om passende doelstellingen te
formuleren. De zogenaamde ‘wat'-vraag moet goed worden verwoord. De vervoigstap in dit proces (de
‘hoe’-vraag) moet komen te liggen bij de uitvoerenden waarna de gemeente weer in beeld komt bij de
monitoring. Worden de doelstellingen behaald? En in hoeverre draagt dit bij aan de visie? De cirkel is
rond als op basis van de uitkomsten beleid kan worden bijgesteld. Horizontale verantwoording binnen
de gemeente moet hierbij worden meegenomen.

Met in het oog dat de gemeenten een andere rol krijgen, verandert ook de rol van het IBT. Het IBT zal
meer kijken of, en op welke manier de gemeente haar rol handen en voeten geeft. Uiteraard speelt
hierbij de nog op te stellen gemeentelijke kwaliteitsverordening een rol.

Vanuit het IBT zal het aankomend jaar meer de nadruk komen te liggen op bovenstaande punten.
Incidenten en klachten

Een andere ontwikkeling die speelt is dat het afgelopen jaar duidelijk is geworden dat er over de hele
linie meer klachten en signalen zijn over de handhaving van Wabo en BWT regelgeving.

Deze conclusie in combinatie met het feit dat burgers het IBT over Wabo en BWT makkelijker dan
voorheen weten te vinden, is er een duidelijke trend waarneembaar dat er meer Wabo/BWT
gerelateerde IBT-werkzaamheden zijn dan in voorgaande jaren.

De ontwikkeling tot meer IBT-incidenten heeft er o.a. toe geleid dat IBT-Wabo/BWT begin 2015 is
gaan werken volgens vaste protocollen en procedures die Iso-gecertificeerd zijn. Dit bevordert de
professionaliteit en eenduidigheid in trajecten. Tevens is er het afgelopen jaar geconstateerd dat IBT-
incidenten vaak meerdere invalshoeken hebben. Om die reden wordt het in 2016 onder andere
aansluiting gezocht met het IBT op het terrein van Ruimtelijke Ordening en Monumentenwet.

Wetsvoorstel VTH

Dit jaar is er haast gemaakt met de invoering van het van het wetsvoorstel VTH ter verbetering van de
kwaliteit vergunningverlening, toezicht en handhaving. De bedoeling is dat goedkeuring in december
plaatsvindt zodat deze wet in 2016 van kracht wordt. Tevens is in 2015 duidelijk geworden op welke
wijze richting wordt gegeven aan kwaliteitscriteria. Deze invulling zal voor wat betreft het IBT vorm
krijgen in zogenaamde verordeningen opgesteld door gemeenten (VNG), in overleg met de provincie.
Het IBT is gestart om dit proces te faciliteren zodat een werkbare en uniforme Drentse
modelverordening Kwaliteit VTH tot stand komt, en dat er vanuit de gemeenten niet met 12
verschillende kwaliteitsmaten wordt gemeten. Dit proces is eind 2015 met externe begeleiding gestart.
Tevens zijn diverse gemeenten bezig met de uitvoering van de hun eigen VTH verbeterplannen om
ook op deze wijze invulling te geven aan de kwaliteitscriteria VHT. Om aan bepaalde eisen te kunnen
voldoen is een aantal gemeenten actief gaan samenwerken met andere gemeenten.

14





RUD en de Drentse maat

Gelet op het cyclische karakter van het blijvend voldoen aan de huidige en nieuwe VTH
kwaliteitscriteria is continue aandacht en inzet van mensen en middelen op het werkgebied van VTH
op jaarbasis nodig.

Door de vorming van de RUD Drenthe was de verwachting dat de kwaliteit van de uitvoering van VTH
taken een impuls kan krijgen. In de eerste helft van 2016 zal een tussentijdse evaluatie van de RUD
plaatsvinden. Positieve trend is de bundeling van mensen en kennis en nadere afstemming van
werkprocessen op het VTH werkterrein. In 2016 wordt er bij alle opdrachtgevers (gemeenten en
provincie) gewerkt volgens een uniform minimaal uitvoeringsniveau, de zogenaamde Drentse maat.
De Drentse maat gaat de beleidscycli van alle opdrachtgevers inhoudelijk op elkaar afstemmen
(uitvoeren van de Big-8). Het uitvoeringsniveau wordt bepaald op basis van de Drentse milieuopgaven
en de daarbinnen gestelde Drentse prioriteiten zoals Brzo+ inrichtingen, opslag gevaarlijke stoffen,
gevaarlijk afval, bodemsaneringen en grondstromen en luchtemissies. Echter op dit moment lijkt de
Drentse maat vooral een instrument om verdergaande kostenreductie te realiseren. Dit in relatie met
de begroting van de RUD die (gelet op het peiljaar 2012) in totaal met 20% is gedaald.

IBT adviseert; mede gelet op de stijging van incidenten en klachten, om de financiéle lat en ambities
niet te laag te leggen. Belangrijk is dat de toepassing van de Drentse maat wordt gebruikt voor een
daadwerkelijke kwaliteitsverbetering van de uit te voeren werkzaamheden en niet als instrument voor
een steeds verdere kostenreductie van de uit te voeren VTH werkzaamheden (zodat het huidige
gemiddelde Drentse uitvoeringsniveau zakt onder het minimumniveau).

Gemeentelijke samenwerking

Gemeentelijke samenwerking blijft actueel.

Een positieve tendens zijn de diverse gemeentelijke samenwerkingsvormen zoals:

- de Noordelijke Drentse gemeenten (invulling kwaliteitscritera);

- Gemeenten in Zuidoost-Drenthe ( BOCE-verband);

- Samenwerking tussen Meppel en Westerveld;

- En het ambtelijk en organisatorisch samengaan tussen Hoogeveen en De Wolden in 2015.
Slimme oplossingen worden gezocht zoals het gezamenlijk vormgeven en implementatie van de
kwaliteitscriteria 2.1 door gebruik te maken van elkaars expertise. Een goed voorbeeld is het samen
opstellen en uitwerken van de verbeterplannen op VTH gebied en de uitwerking van de Model
kwaliteitsverordening VTH.

Inzet IBT en intensivering horizontale verantwoording
Net als het afgelopen jaar zal het IBT ook in 2016 een reactieve en op risicogerichte houding
aannemen. De eerste verantwoording richting gemeenten ligt op horizontaal niveau, dus richting het

eigen college en vervolgens richting de eigen raad. Pas na vaststelling van de zogenaamde Big-8-
documenten door de raad, zal vanuit IBT een oordeel worden gevormd.
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Bijlagen

1 scores zelfevaluatie onderdeel jaarverslagen 2014
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Scores zelfevaluatie onderdeel VTH-uitvoeringsprogramma 2015
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stemming

Programma is uitgewerkt tbv
teams/RUD

ja

AaEnHunze

ja

nee

nee deels ja

17

Coevorden

Ja

Ja

Ja

Ja
Ja

Ja

Ja

Ja

Ja

Ja

deels j

deels j

deels j

deels |
deels j

deels j

deels

deels j

deels |

a

Hoogeveen

(0]
<
=

c

[0

A
=

c

L]
o
o
=

Noordenveld

Ja

Ja

Ja

Ja
Ja

Ja

Ja

Ja

Ja

Ja

Ja

ja

Ja

Ja
Ja

Ja

Ja

Ja

Ja

Ja

Westerveld

deels

ja

deels

deels

deels

ja

Reest en Wieden

De Wolden*

deels ja

ja  ja

ja Ja

ja nvt
ja Ja

ja nvt

deels nvt

deels Ja

deels Ja

deels ja





Bijlage 3. Kader interbestuurlijk toezicht Wabo provincie Drenthe

Toezicht | Belang toezicht Informatie arrangement Weging en beoordelingscriteria

domein

Wabo Bescherming van De hoofddocumenten van | Objectief: aan de hand van de criteria uit de

mens en natuur
tegen schade en
gevaar, kwaliteit van
de uitvoering van
vergunningverlening,
nalevingstoezicht en
handhaving (milieu
bouwen en wonen)

de eigen beleidscyclus:

- {meerjarig
probleem of risico-
analyse

- (meerjarig)
uitvoeringskader

- jaarlijks
programma

- jaarlijks verslag

En bij steekproef: de
dossiers van de organisatie
(nalevingstoezicht)

Een bestuurlijk
vastgestelde zelfevaluatie

Een bestuurlijk vastgesteld
verbeterplan

Vanaf 1 januari 2015: er is
een bestuurlijk vastge-
stelde eindmeting.

Wet algemene bepalingen omgevingsrecht
(Wabo), Besluit omgevingsrecht (Bor) en de
Regeling omgevingsrecht (Mor).

1. Beoordeling van de werking van de
beleids- en uitvoeringscyclus (big 8) op
systeemniveau.

2. Beoordeling van de uitwerking van de
big 8 naar risicothema’s. Jaarlijks
zullen een of enkele thema'’s worden
geselecteerd. Huidige thema'’s:

Op gebied van milieu:
De asbestregelgeving door het toezicht op en
de handhaving van sloopmeldingen en het
opsporen en tegengaan van illegale
asbestverwijdering;
De regelgeving m.b.t. verontreinigde grond
door toetsing van meldingen en toezicht op het
gebruik en de afvoer van bouwstoffen.
De regelgeving m.b.t. brandveiligheid bij opslag
gevaarlijke stoffen door het opnemen van de
juiste voorschriften in de omgevingsvergunning
en het handhaven van deze vergunning.
Vergunningverlening en handhaving van de
regelgeving m.b.t. risicovolle inrichtingen.
Op het gebied van Bouwen:
De regelgeving m.b.t. constructieve veiligheid
en brandveiligheid door aandacht hiervoor bij
vergunningverlening en handhaving.
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De gemente heeft aII
vereisten op orde/er is inzicht in
nalevingstoezicht.

* Actueel beleid (vergunningen-
en handhavingsbeleid inclusief
veiligheid, bouwplantoetsing,
bodembeleid en probleem- en
risicoanalyse (<4 jaar) is
beschikbaar voor GS.

* Beleid bevat doelen en
prioriteiten

* Beleid en probleem- en risico
analyse besteedt aandacht aan
Wabo risicothema’s.

Voor 1 januari is vth programma
aan de raad aangeboden en
aan GS gestuurd

Voor 1 april (dan wel samen
met jaarrekening voor 15 juli) is
het jaarverslag vth aan de raad
aangeboden en aan GS
gestuurd.

Doelen en normen zijn behaald
volgens eisen in Wabo, Bor en
Mor. Er is sprake van een
consistent programma met
voldoende operationele doelen,
afwijkingen zijn begrijpelijk
geformuleerd.

Jaarverslag bevat conclusies
over mate van uitvoering ,
bijdrage aan beleidsdoelen, de
beheersing van risico's en of
beleid, prioriteiten en /of
programma bijgesteld dienen te
worden.

In Jaarprogramma zijn voor wat
betreft vergunningverlening
systematiek en werkzaam-
heden voor actueel houden
voor risicovolle activiteiten
beschreven.

Toezichtregime oranje
Onvoldoende inzicht in

_| nalevingstoezicht.

De gemeente heeft een of
meerdere van de vereisten niet
op orde.

Beleid en/of probleem- en
risicoanalyse is niet actueel (>4
jaar) of incompleet

Beleid bevat geen doelen en of
prioriteiten, ambitieniveau is
niet in lijn met capaciteit.

Beleid en/of probleem- en
risicoanalyse besteedt geen of
onvoldoende aandacht aan
onderkende Wabo-risico’s.

Programma is niet op 1 januari
maar wel voor 1 maart
vastgesteld. Door B en W,
beschikbaar voor GS en
aangeboden aan de raad.

Jaarprogramma roept vragen
op (onduidelijk hoe het pro-
gramma is afgestemd op de
onderkende Wabo en
gemeentespecifieke risico’s
Geen of onduidelijke relatie met
beleidsdoelen, prioriteiten en
evaluatie vorig programma
v.w.b. risicovolle taken.
Beschikbare middelen zijn
onvoldoende voor uitvoering
programma.

Informatie over systematiek en
werkzaamheden voor het
actueel houden van
vergunningen ontbreekt of is
onduidelijk.

Jaarverslag is niet tijdig
beschikbaar. Verslag is niet op
1 april, of samen met
jaarrekening op 15 juli, maar
wel voor 1 september
aangeboden aan raad en
beschikbaar voor GS.
Jaarverslag roept vragen op.

De gemeente heeft meerdere of
geen van de vereisten op orde
of laat onvoldoende verbetering
zien na interventie.

Geen beleid en/of probleem- en
risicoanalyse. Belangrijke
risico’s worden niet onderkend.
Gemeente heeft geen
(vastgesteld) jaarprogramma of
pas na 1 maart vastgesteld
door B en W en beschikbaar
voor GS en aangeboden door
de raad. Gemeente heeft geen
begrijpelijk programma.

Op vele punten voldoet de
beleidscyclus niet aan de
wettelijke eisen.

De stukken bevatten ernstige
omissies t.0.v. wat in Wabo,
Bor, en Mor wordt vereist.

Gemeente heeft niet genoeg of
onvoldoende gekwalificeerde
mensen om programma uit te
voeren (ambitieniveau is te
hoog).

Gemeente heeft geen
jaarverslag of pas na 1
september aangeboden aan
raad en beschikbaar voor GS.

Er is een bestuurlijk
vastgestelde zelfevaluatie

Er is een bestuurlijk vastgesteld
verbeterplan.

Er is een bestuurlijk
vastgestelde zelfevaluatie
maar er is geen bestuurlijk
vastgesteld verbeterplan.

OF

Er is een bestuurlijk vastgesteld
verbeterplan, maar er is geen
bestuurlijk vastgestelde
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| Toezichtregime oranje
| Onvoldoende inzicht in
| nalevingstoezicht.

zelfevaluatie.

Intensiteit toezicht: laag Intensiteit toezicht: Intensiteit toezicht: hoog
gemiddeld

Ambtelijk contact 1 tot 2 keer Ambtelijk contact: maatwerk In het algemeen is er bij

per jaar. Interventie: ambtelijk verzoek toezichtregime rood geen of

Steekproef eens per 3 tot jaar. om toelichting op vraagpunten. | onvoldoende verbetering nadat
Als onduidelijkheid bilijft, er onder toezichtregime oranje
bestuurlijk overleg. al veelvuldig ambtelijk (en

bestuurlijk) contact is geweest.
Zo mogelijk en wenselijk volgt
bestuurlijk overleg.

Indien geen of onvoldoende
effect; interventie volgens de
bestuurlijke interventieladder
(uiteindelijk bijv. via inschakelen
van adviesbureau op kosten
van de gemeente)
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Bijlage 4 Interventieladder

De eerder genoemde interventieladder leidend tot indeplaatsstelling bij taakverwaarlozing ziet er

schematisch als volgt uit.

Interventieladder provincie Drenthe

leidend tot indeplaatsstelling bij taakverwaarlozing*

Intensief IBT

Interveniéren

»

provincie jrenthe
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* NB. Indepl lfing bij taakver ing betreft een generiek toezichtinstrument, binnen de wet- en regelgeving nader in te vullen door de provincie Drenthe. Interventie door schorsing en

vernietiging (0ok een generiek toezichtinstrument) en interventie door het gebruik maken van spediieke toezichtinstrumenten volgen de voorschriften uit de wet- en regelgeving hiervoor.
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5 Reacties Drentse handhavingsorganisaties
Reacties Drentse handhavingsorganisaties naar aanleiding van de voorgestelde data check.
De gemeenten Aa en Hunze, Assen, Hoogeveen, Noordenveld en Tynaarlo hebben tekstuele

opmerkingen gemaakt op het concept jaarverslag (met bijlagen) en zijn verder akkoord met de inhoud
van het verslag. De opmerkingen zijn verwerkt in de huidige versie.
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Provinciehuis Westerbrink 1, Assen T (0592) 36 55 55
Postadres Postbus 122, 9400 Ac Assen F (0592) 3657 77

o provinciejrenthe

Aan:
de voorzitter en leden van
Provinciale Staten van Drenthe

Assen, 10 mei 2016

Ons kenmerk 19/3.8/2016002470

Behandeld door H. van der Meer (0592) 36 58 02

Onderwerp: Toezending verdiepend onderzoek op het hoofdrapport Onderzoek
Factory Outlet Center Assen

Geachte voorzitter/leden,

Op 20 april 2016 stuurden wij het verzoek van de gemeente Assen aan u toe om
planologisch medewerking te verlenen aan de vestiging van een Factory Outlet Center
(FOC) bij Assen in de westelijke stadsrand, de Toeristisch Recreatieve Zone. Met
onze brief ontving u ook het rapport Onderzoek Factory Outlet Center in Assen in
kader van Ladder voor Duurzame Verstedelijking. Dit rapport is op 27 oktober 2015
door de onderzoekers Cityworks c.s. aan u gepresenteerd.

Een hoofdconclusie uit het rapport is dat de effecten van een FOC op de bestaande
omzetten in de FOC-gerelateerde branches het sterkst te voelen zijn in de
vestigingsgemeente Assen. Naarmate de afstand van een winkelgebied tot het FOC
groter wordt, neemt het omzeteffect gemiddeld genomen af. in het Ladder-rapport is
dit aangeduid als het ‘verwateringseffect'.

Vanwege de discussie die na 27 november 2015 is gevoerd en onder andere zijn
weerslag heeft gekregen in het besluit van de Gemeenteraad van Assen, hebben wij
gemeend er goed aan te doen om de omzeteffecten voor alle Drentse gemeenten in
beeld te laten brengen. Hiertoe hebben wij Cityworks opdracht gegeven voor een
verdieping op het hoofdrapport op basis van dezelfde methodiek en basisgegevens.
De uitkomst hiervan hebben wij onlangs ontvangen en wij sturen u die toe om bij uw
bespreking op 18 mei aanstaande in de Commissie Omgevingsbeleid te kunnen
betrekken.






Wij nemen aan dat u hiermee voldoende bent geinformeerd.
Hoogachtend,

Gedeputeerde Staten van Drenthe,

,v—ﬁ"_—'/

, secretaris _, voorzitter )

Bijlage: Verdiepingsslag onderzoek FOC Assen, CityWorks mei 2016

mb/coll.
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Verdiepingsslag onderzoek FOC Assen
Verkenning effecten binnen Drenthe

In Drenthe speelt de discussie over de komst van een FOC (Factory
Outlet Center) bij het TT-circuit in Assen. Eerder dit jaar stemde de
gemeenteraad van Assen in met het opstarten van een
bestemmingsplanprocedure die het FOC mogelijk moet maken. De
gemeente Assen heeft nu aan de provincie gevraagd een standpunt in
te nemen en planologisch mee te werken aan de vestiging van een FOC
op deze locatie. Hierover zal in mei verkennend worden gesproken in
Provinciale Staten en in juni/juli zal besluitvorming moeten
plaatsvinden.

In oktober 2015 leverde CityWorks (i.s.m. Strabo en B@S Consultants)
het zogenaamde Ladderonderzoek! op. Hierin is met de Ladder voor
Duurzame Verstedelijking als achterliggend kader ingegaan op de
effecten van een FOC voor de regio. De regio is daarbij gedefinieerd als
het gebied rondom het FOC dat binnen 30 autominuten bereikbaar is
(het zogenaamde 0-30-gebied). Dit gebied omvat een groot aantal
Drentse gemeenten plus enkele gemeenten net buiten de provincie. In
het onderzoek is daarnaast specifiek ingegaan op de effecten in Assen,
omdat de voorziene effecten door de directe nabijheid daar het meest
voelbaar zullen zijn. Ten behoeve van een goede afweging in Provinciale
Staten is meer inzicht in de effecten op gemeenteniveau wenselijk. Deze
notitie gaat daarop in en beschrijft de effecten in alle Drentse gemeenten
in het 0-30-gebied (Assen, Aa en Hunze, Borger-Odoorn, Coevorden, De
Wolden, Hoogeveen, Midden-Drenthe, Noordenveld, Tynaarlo en
Westerveld) en in de grotere Drentse gemeenten net buiten het
0-30-gebied, zijnde Emmen en Meppel®.

1. Opzet notitie

Deze notitie is als volgt opgebouwd. De uitgebreide becijferingen per
gemeente en methodische toelichtingen zijn opgenomen in de bijlage.
In de notitie zelf leest u de belangrijkste resultaten op gemeenteniveau
waar het gaat om de omzeteffecten die het FOC zal hebben voor het
bestaande detailhandelsaanbod in de gemeenten. In deze notitie staan
soms vaktermen die wellicht niet voor iedereen duidelijk zijn; we
verwijzen hiervoor naar de bijlage waar een begrippenlijst is

Onderzoek Factory Outlet Center in Assen in kader van Ladder voor Duurzame
Verstedelijking, 26 oktober 2015

Met deze selectie worden alle Drentse gemeenten in deze notitie onderzocht. Van
de overige (Friese en Groningse) gemeenten in het 0-30-gebied laat de
beschikbaarheid van gegevens (0.a. koopstroomgegevens ontbreken) een analyse
op gemeenteniveau niet toe
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opgenomen,

Deze notitie bouwt voort op de resultaten in het voornoemde onderzoek,
en dan met name op de effecten op het bestaande winkelaanbod zoals
omschreven in hoofdstuk 4 van dat rapport. In tabel 4.1 is de impact op
de bestaande detailhandel in het 0-30-gebied weergegeven. Deze tabel
is de basis voor de becijferingen in deze notitie. In de rapportage van
oktober 2015 is steeds gewerkt met een minimum- en maximumvariant.
Deze notitie volgt de in het ladderonderzoek gehanteerde methodiek en
gebruikt ook de hiervoor in 2015 gehanteerde data (bijvoorbeeld
inwonertal, koopstromen, m2 winkelvloeroppervlak etc.).

De in het rapport opgenomen tabel 4.1 is hieronder overgenomen. Het
betreft hier de impact op de detailhandel in het gehele 0-30-gebied.

TabeI 1: Impactanalyse 0-30-gebied

iy Omzetbijdrage uit 0-30 autominuten € 19,3 tot € 34,7 mIn |

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

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%) |

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

J. Relatief omzeteffect (I / G) 2,9% tot 5,_6%'

Conclusie is dus dat het omzeteffect voor het 0-30-gebied als geheel
minimaal € 11 en maximaal € 22 miljoen per jaar bedraagt. Dit komt
overeen met 2,9% tot 5,6% van de nu in het 0-30-gebied gerealiseerde
detailhandelsomzet in FOC-branches (€ 398 miljoen). Volledigheidshalve
merken we op dat dit de omzet exclusief de toevloeiing van buiten het
0-30-gebied is.

In de rapportage is om moverende redenen ook ingegaan op de effecten
voor de gemeente Assen. In de nu voorliggende notitie wordt ingegaan
op effecten voor de overige gemeenten in (het Drentse deel van) het
0-30-gebied en de gemeenten Emmen en Meppel. Voor dit laatste is
gekozen omdat deze Drentse gemeenten weliswaar net buiten de grens
van het 0-30-gebied vallen, maar wel een centrumfunctie vervullen en
relatief veel winkelaanbod kennen.
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2. Verkenning bestaand aanbod

In deze paragraaf treft u het aanbod per Drentse gemeente aan. We
kijken in het bijzonder naar het aanbod in de zogenaamde FOC-branches
(zie voor begrippen en definitie bijlage 1). Daarnaast brengen we de
leegstand als percentage van het winkelvloeroppervlak in beeld. In de
rapportage uit oktober 2015 zagen we voor de regio als geheel een
leegstandspercentage van 9,6%. Dat is enigszins hoger dan landelijk
gemiddeld (ca. 7,5%).

Tabel 2: Detailhandelsaanbod in gemeenten provincie Drenthe

Gemeente Aantal | aanbod ‘FOC- | leegstand
verkooppunten | branches’| als % van het
‘FOC-branches’ | ~ wWvo

121

Assen 31.943 11% |
Aa en Hunze N 8 | 1.423 | 8% ||
Borger-Odoorn I 11 | 3.975 | 4% _'
Coevorden 38 | 8.954 | 11% |
De Wolden 12 | 4.584 | 7%
Hoogeveen 87 | 25.279 8%
Midden-Drenthe 27 | 5.796 | 7% |
Noordenveld . 37 28.890 | 11%
Tynaarlo ] 29 4.490 || 5%
Westerveld |l 13 1.385 | 6%
Emmen 177 43.148 | 9% |
| Meppel : 75 | 17.531 | 7% |

Bron: Locatus, medio 2015

Kijken we naar de leegstand als percentage van het
winkelvloeroppervlak dan zien we dat Assen, Coevorden en Noordenveld
koploper zijn met een bovengemiddelde leegstand. Voor de overige
gemeenten zijn de leegstandspercentages rond of onder het landelijk
gemiddelde. Het grote aanbod in Noordenveld komt door de vestiging
van enkele (zeer) (grootschalige sportaanbieders (op de
Vrijetijdsboulevard in Roden).

3. Belangrijkste resultaten per gemeente
In deze paragraaf treft u de belangrijkste resultaten aan per Drentse
gemeente als het gaat om de jaarlijkse effecten van het FOC op het

bestaande aanbod. Voor uitgebreide becijferingen wordt verwezen naar
de bijlage.
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Tabel 3: Omzeteffecten per gemeente

Gemeente I LT
I T

Assen 3.400.000 | 4,4  6.400.000 83
Aa en Hunze 28.700 2,11 58.400 4,3|
Borger-Odoorn 48.300 2,1 98.300 || 4,2
Coevorden 260.200 1,9 528.900 3,8
De Wolden 77.100 1,5 156.700 | 3,1
Hoogeveen 952.20_0 _ 1,9 1.935.400 3,8
Midden-Drenthe 188.200 2,3] 382.600| 4,7
Noordenveld 276.300 | 2,1 561.600 | 4,4
Tynaarlo | 116.600 23| 237100 46
Westerveld ' 17.100] 2,4] 34.800 | 4,8
Emmen _ ' 2.351.000 | 1,5  4.778.500 3,0
Meppel | 473.900 | 2,2 963.200 | 4,4
Totaal Drenthe 8.189.600 | 2,2 16.135.500 || 4,5

Zoals in het ladderonderzoek al is beschreven, zijn de effecten van het
FOC het sterkst te voelen in de vestigingsgemeente van het FOC Assen
(4,4% tot 8,3% = gemiddeld 6,35%) en daarna in de aangrenzende
gemeenten Noordenveld, Tynaarlo, Aa Hunze, en Midden-Drenthe
(variérend van minimaal 2,1% tot maximaal 4,7% = gemiddeld 3,35%).
Uit de resultaten van de impactanalyse op de overige Drentse
gemeenten blijkt het effect van het FOC op het winkelaanbod in de
verder weg gelegen gemeenten Westerveld, Meppel, De Wolden,
Hoogeveen, Coevorden, Emmen en Borger-Odoorn weer iets kleiner
(variérend van minimaal ca. 1,5% tot maximaal 4,8% = gemiddeld
2,90%).

De afstand van betreffende gemeente tot het geplande FOC blijkt dus
een rol te spelen in de te verwachten effecten: naarmate de afstand
toeneemt, neemt de te verwachten impact van het FOC op het
bestaande winkelaanbod af. Dit is in het ladderrapport ook al aangeduid
als verwatering van het effect bij toenemende afstand en wordt in deze
resultaten bevestigd.

Het totale jaarlijkse effect in de Drentse gemeenten bedraagt minimaal
€ 8,19 miljoen en maximaal € 16,14 miljoen. Het totale omzetvolume in
de FOC-branches in de provincie bedraagt € 360 miljoen. Het relatieve
omzeteffect voor de provincie bedraagt daarmee minimaal 2,2% tot
maximaal 4,5%. Van het totale effect in de Drentse gemeenten neemt
Assen (minimaal € 3,4 miljoen en maximaal € 6,4 miljoen) het grootste
deel voor haar rekening (ongeveer 40% van het totale effect in de
Drentse gemeenten.
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Samenvattende conclusies

In de eerdere rapportage (oktober 2015) is becijferd dat omzeteffect ten
gevolge van het FOC voor de bestaande detailhandel in het 0-30-gebied
als geheel minimaal € 11 en maximaal € 22 miljoen per jaar bedraagt.
Dit komt overeen met 2,9% tot 5,6%. In diezelfde rapportage is
aangegeven dat Assen een omzeteffect kan verwachten van € 3,4 tot €
6,4 miljoen per jaar (4,4% tot 8,3%). Uit de becijferingen die in de nu
voorliggende notitie zijn gemaakt blijkt de bandbreedte voor wat betreft
de omzeteffecten in de Drentse gemeenten (behalve Assen) uiteenloopt
van minimaal 1,5% tot maximaal 4,8%. Dat is dus onder of ruim binnen
de voor het gehele 0-30-gebied berekende bandbreedte van 2,9% tot
5,6%. Dit komt omdat de effecten in sterke mate in het nabijgelegen
Assen neerslaan. Assen neemt dus een relatief groot deel van de
effecten voor haar rekening. In onderstaand kaartbeeld staan de
belangrijkste resultaten per gemeente nog eens weergegeven.

Kaart 1: Aanbod leegstand en omzeteffecten per gemeente
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Ook de te verwachten effecten in Coevorden en Noordenveld, de
gemeenten die samen met Assen koploper zijn in de winkelleegstand,
zijn de effecten met maximaal 3,8% en 4,3% dusdanig dat ze in onze
optiek aanvaardbaar zijn. De winkelleegstand zal door het FOC maar in
zeer bescheiden mate toenemen. Voor het gehele 0-30-gebied
becijferden we bij een omzeteffect van maximaal 5,4% een toename
van de leegstand van 9,6% nu tot 10% straks. Voor Assen berekenden
we bij een maximaal omzeteffect van 8,3% een leegstand die oploopt
van 11,4% nu naar 12,1% straks. Nu de omzeteffecten in de overige
Drentse gemeenten nergens uitstijgen boven de voor het 0-30-gebied
berekende bandbreedten, zal ook de effecten voor de winkelleegstand
op gemeenteniveau hooguit enkele tienden van procenten betreffen.

Voorts maken we nog de volgende opmerkingen. De eerdere rapportage
en ook deze notitie gaat vooral in op de omzetverdringingseffecten voor
de detailhandel. Deze effecten zijn berekend met 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. Anders gezegd is het niet ondenkbaar dat de effecten
niet zo zeer zullen neerslaan in de bestaande detailhandel in de
gemeenten, maar zorgen voor minder afvioeiing naar buiten de
provincie. Hierbij moet bedacht worden dat de regio momenteel met een
forse afvloeiing van koopkracht naar buiten de regio (provincie) heeft te
maken, terwijl in de analyse verder geen rekening is gehouden met
koopkrachttoevloeiing van buiten het 0-30-gebied. Bij de komst van het
FOC zal niet alleen meer provinciale FOC-koopkracht in Assen en de
provincie Drenthe gebonden gaan worden, maar zal nadrukkelijk ook de
toevloeiing van buiten de provincie op Assen en provincie Drenthe
toenemen.

Naast omzetverdringing is dus ook sprake van synergie. Deze synergie
bestaat uit de hierboven omschreven extra toevloeiing van FOC-
koopkracht door combinatiebezoek en (op termijn) ook door het
versterken van het toeristisch-recreatief product Drenthe. Door
combinatiebezoek met de binnenstad van Assen 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 verblijfsbezoek te kiezen.
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Tot slot

Deze notitie is te beschouwen als een nadere verdieping van het
ladderonderzoek van oktober 2015 en is gebaseerd op dezelfde
gegevens als dat onderzoek. De effecten per gemeente blijven allemaal
binnen de eerder berekende bandbreedte. Deze notitie bevestigt de
gedachte dat de effecten het meest hevig zullen optreden in de directe
omgeving, en al binnen het 0-30-gebied geringer worden naarmate de
afstand toeneemt.

Utrecht,
mei 2016
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Bijlage 1: Begrippenlijst

Hierna volgt een omschrijving van de in de notitie gebruikte begrippen,
die u ook tegenkomt in de navolgende cijferoverzichten.

Bestedingen

Landelijke gemiddelde consumentenbestedingen 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 (bron: CBS) 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 (exclusief BTW). Bron: Detailhandel.info, ultimo 2015

FOC-branches

Een belangrijk deel van het aanbod dat in een FOC zal neerstrijken
bevindt zich in de branches mode, schoenen/lederwaren en sport. De
effecten van een FOC zullen dan ook vrijwel volledig voelbaar zijn in
aanbod in deze branche, waartoe ook warenhuizen behoren.
Warenhuizen worden voor 50% meegenomen. De analyse concentreert
zich daarom op de effecten in deze zogenaamde ‘FOC-branches’.

FOC-conversie

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 een FOC. Van het omzetverlies komt direct een bedrag
‘terug’, namelijk het bedrag dat al in bestaande FOC's elders wordt
besteed. Op basis van het I&0 onderzoek is 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) voor het 0-30-gebied. In de
navolgende tabellen wordt deze zogenaamde FOC-conversie verdeeld
naar rato van inwonertallen over de afzonderlijke gemeenten.

Koopkrachtbinding

De mate waarin detailhandelsbestedingen van inwoners in een bepaald
gebied (bijvoorbeeld een gemeente) in datzelfde gebied worden
verricht. Bron: koopstromenonderzoek Oost-Nederland, I&0 2015
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Koopkrachttoevloeiing

Mate waarin consumenten van buiten een bepaald gebied
detailhandelsbestedingen verrichten bij winkels in dat gebied (aandeel
van de omzet). Bron: koopstromenonderzoek Oost-Nederland, I&O
2015.

Leegstand en leegstand in %

In de Locatus-database (het ‘kadaster van de detailhandel, horeca en
consumentgerichte dienstverlening) zit een tweedeling. Enerzijds
detailhandel (de echte ‘winkels’) en anderzijds 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. Van horeca en dienstverlening registreert men
geen oppervlakten. Om iets te zeggen over de winkelleegstand per m2
wvo moet dus eerst de totale leegstand worden verminderd met de
leegstand van horeca en diensten. Hiervoor geldt als rekenregel (op
basis van ervaringscijfers) dat een reductie van één derde moet
plaatsvinden. Op deze wijze is volgens de door Locatus gehanteerde
methodiek de leegstand per m2 becijferd. Om deze reden staat er bij
het leegstandspercentage in de navolgende cijferoverzichten
‘gecorrigeerd voor niet-winkels’.

Omzeteffecten

Omzeteffecten zijn de effecten die de komst van een nieuwe
detailhandelsontwikkeling (in dit geval het FOC) zal hebben op de omzet
van de gevestigde detailhandel in een bepaald gebied.

Overige branches
Overige branches: o.a. supermarkten, bouwmarkten, meubelwinkels
etc.

Recreatieve branches

Recreatieve branches zijn alle in de aanbodtabellen genoemde
branches: naast de FOC-branches mode, schoenen en sport gaat het
ook om juweliersartikelen en huishoudelijke en luxe artikelen.

Winkelvioeropperviak (wvo)

De voor het publiek zichtbare en toegankelijke winkelruimte (bvo is de
bruto verkoopruimte: dus incl. magazijn, personeelsruimte etc.).
Detailhandelsaanbod wordt doorgaans in wvo weergegeven.
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Bijlage 2: Effecten per gemeente in Drenthe

Voor het gehele 0-30-gebied geldt dat jaarlijks € 19,3 tot € 34,7 miljoen
in het FOC terecht zal komen. Minus de € 3,4 tot € 6,4 miljoen die
afkomstig is uit Assen is vanuit het 0-30-gebied dus € 15,9 miljoen tot
€ 28,3 miljoen per jaar afkomstig. Dit bedrag wordt naar rato van
inwoneraantallen verdeeld over de afzonderlijke gemeenten.

Hierna volgen per gemeente een tweetal overzichtstabellen met
respectievelijk:

* Aanbodoverzicht

= Analyse omzeteffecten

Eerst volgt het cijferoverzicht voor Assen, zoals dat ook is opgenomen
in de rapportage van oktober 2015. Daarna volgende de overzichten
voor de overige Drentse gemeenten in het 0-30-gebied, en tenslotte de
cijfers voor de overige twee Drentse gemeenten Emmen en Meppel.
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Assen (zie ook rapportage oktober 2015)

Het omzeteffect voor de detailhandel in Assen bedraagt naar
verwachting ongeveer € 3,4 tot € 6,4 miljoen per jaar. Afgezet tegen de
totaal in FOC-branches gerealiseerde omzet in Assen (ca. € 77,7 min.)
betekent dat een relatief omzeteffect van minimaal 4,4% tot maximaal
8,3%.

Aanbod -
|indicator | m2wvo]
Metrage warenhuis I 5.477 |
Metrage kleding/mode 19.072 |
Metrage schoenen/lederwaren 5.106 |
| Metrage juwelier/optiek 1.518]
| Metrage huishoudelijk/luxe 4.053 '
I Metrage sport 5.027
Metrage spel 1.076
Totaal metrage ‘recreatief’ 41.329 |
| Wv. metrage ‘FOC-branches’ (121 verkooppunten) 31.943
Metrage overige branches 131.536
Metrage leegstand 33.676
Metrage totaal incl. leegstand 206.541
Leegstandpercentage (gecorr. voor niet-winkels) 11,4% |

Bron: Locatus, ultimo 2015

Omzeteffecten e

T ST V|

€4,3tot€6,7 min. |

‘FOC-branches’, 70% binding (E * 70%)

. Toekomstige gebonden omzet minus de te verwachten

FOC-omzet (F * 70%)

. Verschil gebonden omzet (G - H)
. Toevloeiing Assen
. Totale omzet in Assen ‘FOC’ branches, 53%

toevloeiing ((100/100-J)) * G

. Afname toevloeiing (I * J)
. Omzeteffect (I + L)
. Relatief omzeteffect (M / K)

CityWorks - Strabo - B@S Consultants

A. Omzetbijdrage uit Assen

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.

€ 32,3 tot € 34,2 min.

€2,3tot€4,2 min. |
53%
€ 77,7 min.

€1,2mln. tot € 2,1 min. |
€ 3,4 tot 6,4 min.
4,4% - 8,3%
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Het omzeteffect voor de detailhandel in Aa en Hunze bedraagt naar
verwachting ongeveer € 28.700,- tot € 58.400,- per jaar. Afgezet tegen
de totaal in FOC-branches gerealiseerde omzet (ca. € 1,36 min.)
betekent dat een relatief omzeteffect van minimaal 2,1% tot maximaal

4,3%.

Aanbod
'Metrage warenhuis
Metrage kleding/mode
| Metrage schoenen/lederwaren
Metrage juwelier/optiek
'Metrage huishoudelijk/luxe
Metrage sport
Metrage spel
| Totaal metrage 'recreatief’
|Wv. metrage ‘FOC-branches’

Metrage overige branches
Metrage leegstand
| Metrage totaal incl. leegstand

Leegstandpercentage (gecorr. voor niet-winkels)
Bron: Locatus, ultimo 2015

Omzeteffecten

(8 verkooppunten)

indicator________________| ___ m2wvo

383
772
460 |
214
776

0
0
2.605 |
1.423

24.053
3.699
30.357

8,4%

T | ) Wil

A. Omzetbijdrage uit Aa en Hunze

B. Door vermindering FOC-conversie

C. Bestedingen in ‘FOC-branches’ per hoofd

D. Inwoners Aa en Hunze

E. Omzetpotentieel

F. Omzetpotentieel min te verwachten FOC-omzet
(E-B)

| G. Huidige gebonden omzet in Aa en Hunze in
‘FOC-branches’, 5% binding (E * 5%)

H. Toekomstige gebonden omzet minus de te
verwachten FOC-omzet (F *5%)

I. Verschil gebonden omzet (G - H)

J. Toevloeiing Aa en Hunze

K. Totale omzet in Aa en Hunze ‘FOC’ branches,
34% toevloeiing ((100/100-1)) *G

L. Afname toevioeiing (I * J)
M. Omzeteffect (I + L)
N. Relatief omzeteffect (M / K)

CityWorks - Strabo - B@S Consultants

€ 570.400

€ 468.000 |
755
25.355 |

€ 19.650.100
€ 19.182.400

€ 903.500 |

€ 882.000

€ 21.500
34%
€ 1.361.400

€ 7.200
€ 28.700

2,1%

€ 1.064.700

€ 950.600
775

25.355

€ 19.650.100
€ 18.898.600

€ 903.500

€ 859.800

€43.700
34%
€ 1.361.400

€ 14.700
€ 58.400

4,3%
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cityWorks

Borger-Odoorn

B@S

CONSULTANTS
Brood@Spelen

Het omzeteffect voor de detailhandel in Borger-Odoorn bedraagt naar
verwachting ongeveer € 48.300,- tot € 98.300,- per jaar. Afgezet tegen
de totaal in FOC-branches gerealiseerde omzet (ca. € 1,5 min.) is dat
een relatief omzeteffect van minimaal 2,1% tot maximaal 4,2%.

Aanbod

| Metrage warenhuis
Metrage kleding/mode
| Metrage schoenen/lederwaren
Metrage juwelier/optiek
| Metrage huishoudelijk/luxe
Metrage sport
| Metrage spel
Totaal metrage ‘recreatief’
Wv. metrage ‘FOC-branches’

Metrage overige branches
Metrage leegstand
Metrage totaal incl. leegstand

Leegstandpercentage (gecorr. voor niet-winkels)
Bron: Locatus, ultimo 2015

Omzeteffecten

(_1i verkooppunten) |

260 |
868 |
962 |
252
482 |
2.015|
40
4.879 |
3.975|

22.032
1667
28.578

3,9%

. Omzetbijdrage uit Borger-Odoorn Il

A
| B. Door vermindering FOC-conversie
C. Bestedingen in ‘FOC-branches’ per hoofd
D. Inwoners Borger-Odoorn
E. Omzetpotentieel
F

. Omzetpotentieel min te verwachten FOC-omzet
(E - B) B

G. Huidige gebonden omzet in Borger-Odoorn in
‘FOC-branches’, 8% binding (E * 8%)

H. Toekomstige gebonden omzet minus de te
verwachten FOC-omzet (F * 8%)

I. Verschil gebonden omzet (G - H)
J. Toevloeiing Borger-Odoorn

K. Totale omzet in Borger-Odoorn ‘FOC’ branches,
35% toevloeiing ((100/100-1)) * G

L. Afname toevloeiing (I * 1)

M. Omzeteffect (I + L)
N. Relatief omzeteffect M /K)

CityWorks - Strabo - B@S Consultants

€ 576.400 ||

€ 472.700
755

25.625

€ 19.859.400
€19.386.700

€ 1.500.000 |

€ 1.464.300

€ 35.700
35%
€ 2.322.000

€ 12.600

€ 48.300
2,1%

1.076.000 |

€ 960.700
775 |

25.625 |

€ 19.859.400
€ 18.898.600

€1.500.000 |
€ 1.427.400

€ 72.600
35%
€ 2.322.000

25.700

€ 98.300
4,2%
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Coevorden

B@S

CONSULTANTS
Brood@Spelen

Het omzeteffect voor de detailhandel in Coevorden bedraagt naar
verwachting ongeveer € 260.200,- tot € 528.900,- per jaar. Afgezet
tegen de totaal in FOC-branches gerealiseerde omzet (ca. € 7,5 min.)
betekent dat een relatief omzeteffect van minimaal 1,9% tot maximaal

3,8%.

Aanbod

' Metrage warenhuis
Metrage kleding/mode
| Metrage schoenen/lederwaren
|| Metrage juwelier/optiek
Metrage huishoudelijk/luxe
|| Metrage sport
: Metrage spel
| Totaal metrage 'recreatief’
Wy, metrage ‘FOC-branches’ (38 verkooppunten
Metrage overige branches
Metrage leegstand
Metrage totaal incl. leegstand

Leegstandpercentage (gecorr. voor niet-winkels)
Bron: Locatus, ultimo 2015

Omzeteffecten

1

735
4.929 ]
1.311

461 |
2.083
2.346 |

297

12.162
8.953

49.929 |

11.746
73.837

11,1%

A. Omzetbijdrage uit Coevorden

B. Door vermindering FOC-conversie

C. Bestedingen in ‘FOC-branches’ per hoofd

D. Inwoners Coevorden

E. Omzetpotentieel

F. Omzetpotentieel min te verwachten FOC-omzet
(E-B)

G. Huidige gebonden omzet in Coevorden in
‘FOC-branches’, 27% binding (E * 27%)
H. Toekomstige gebonden omzet minus de te

verwachten FOC-omzet (F * 27%)
1. Verschil gebonden omzet (G - H)
J. Toevloeiing Coevorden

K. Totale omzet in Coevorden ‘FOC’ branches, 46%
toevioeiing ((100/100-1)) * G

L. Afname toevloeiing (I * J)
M. Omzeteffect (I + L)
N. Relatief omzeteffect (M / K)

CityWorks - Strabo - B@S Consultants

€ 804.700 |

€ 659.800
755

35.770

€ 27.721.800
€ 27.061.900

€ 7.496.900 |

€ 7.318.400

€ 178.400
46%
€13.843.100

€ 81.800
€ 260.200
1,9%

€ 1.502.000
€1.341.100
775

35.770
€27.721.800 |
€ 26.380.700

€ 7.496.900 ||
€7.134.200

€ 362.700 |
46%
€ 13.843.100

€ 166.300
€ 528,900
3,8%
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De Wolden

B@S

CONSULTANTS
Brood@Spelen

Het omzeteffect voor de detailhandel in De Wolden bedraagt naar
verwachting ongeveer € 77.100,- tot € 156.700,- per jaar. Afgezet tegen
de totaal in FOC-branches gerealiseerde omzet (ca. € 2,0 min.) betekent
dat een relatief omzeteffect van minimaal 1,5% tot maximaal 3,1%.

Aanbod

Indicator | m2ww

Metrage warenhuis

'Metrage kleding/mode
Metrage schoenen/lederwaren

| Metrage juwelier/optiek

I Metrage huishoudelijk/luxe

| Metrage sport

| Metrage spel

| Totaal metrage ‘recreatief’

| W metrage ‘FOC-branches’

Metrage overige branches
Metrage leegstand
| Metrage totaal incl. leegstand

(12 verkooppunten) |

| Leegstandpercentage (gecorr, voor niet-winkels)

Bron: Locatus, ultimo 2015

Omzeteffecten

A. Omzetbijdrage uit De Wolden € 530.400 |
B. Door vermindering FOC-conversie € 435.000
| C. Bestedingen in 'FOC-branches’ per hoofd 755 |
D. Inwoners De Wolden 23.580
E. Omzetpotentieel € 18.274.500
F. Omzetpotentieel min te verwachten FOC-omzet € 17.839.500
(E-B)
G. Huidige gebonden omzet in De Wolden in € 2.026.600
‘FOC-branches’, 11% binding (E * 11%) |
H. Toekomstige gebonden omzet minus de te € 1.978.400
verwachten FOC-omzet (F * 11%)
I. Verschil gebonden omzet (G - H) € 48.200
1. Toevioeiing De Wolden 60%
K. Totale omzet in De Wolden ‘FOC’ branches, € 5.049.700
_.60% toevloeiing ((100/100-I1) *G . .
L. Afname toevloeiing (I * 1) € 28.900
M. Omzeteffect (I + L) € 77.100
N. Relatief omzeteffect (M / K) _ 1,5%

CityWorks - Strabo - B@S Consultants

O.
4.238
291 |
195
2.330
55 |
0.
7.109 |
4.584

18.979
2.873
28.961]

6,8%

€ 990.100

€ 884.100 |
775

23.580

€ 18.274.500
€ 17.390.400

€ 2.026.600

€ 1.928.600

€ 98.000
60%
€ 5.049.700

€ 58.700
€ 156.700
3,1%
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B@S

CONSULTANTS
Brood@Spelen

strabo)

Hoogeveen

Het omzeteffect voor de detailhandel in Hoogeveen bedraagt naar
verwachting ongeveer € 952.200,- tot € 1.935.400,- per jaar. Afgezet
tegen de totaal in FOC-branches gerealiseerde omzet (ca. € 27,5 min.)
is dat een relatief omzeteffect van minimaal 1,9% tot maximaal 3,8%.

Aanbod

Metrage warenhuis 1.290
| Metrage kleding/mode 15.163
Metrage schoenen/lederwaren 4.813|
Metrage juwelier/optiek 1.306 |
|Metrage huishoudelijk/luxe 3.009 |
Metrage sport ' 4.658
Metrage spel 588
Totaal metrage 'recreatief’ 30.827
‘Wv. metrage ‘FOC-branches’ (87 verkooppunten) 25.279
Metrage overige branches 105.088 |
| Metrage leegstand 18.985
Metrage totaal incl. leegstand 154.900
Leegstandpercentage (gecorr. voor niet-winkels) 8,4%

Bron: Locatus, ultimo 2015

Omzeteffecten

T R T L

|| A. Omzetbijdrage uit Hoogeveen €1.229.700 € 2.295.400
B. Door vermindering FOC-conversie €1.008.400 | € 2.049.500
C. Bestedingen in ‘FOC-branches’ per hoofd 755 775
D. Inwoners Hoogeveen _ 54.665 54.665
E. Omzetpotentieel € 42.365.400 € 42.365.400
F. Omzetpotentieel min te verwachten FOC-omzet €41.357.000 € 40.315.900

(E-B)
G. Huidige gebonden omzet in Hoogeveen in € 27.539.600 € 27.539.600
_._'FOC-branches’, 65% binding (E * 65%) .
H. Toekomstige gebonden omzet minus de te | € 26.884.100 | € 26.207.300
verwachten FOC-omzet (F * 65%)
1. Verschil gebonden omzet (G - H) € 655.500 € 1.332.300
J. Toevloeiing Hoogeveen | 45% 45%
K. Totale omzet in Hoogeveen ‘FOC’ branches, 45% | € 50.318.300 € 50.318.300
toevloeiing ((100/100-)) * G
L. Afname toevloeiing (I * J) € 296.700 € 603.100
M. Omzeteffect (I + L) € 952.200 € 1.935.400
N. Relatief omzeteffect (M / K) 1,9% 3,8%
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Midden-Drenthe

B@S

CONSULTANTS
Brood@Spelen

Het omzeteffect voor de detailhandel in Midden-Drenthe bedraagt naar
verwachting ongeveer € 188.200,- tot € 382.600,- per jaar. Afgezet
tegen de totaal in FOC-branches gerealiseerde omzet (ca. € 27,5 min.)
is dat een relatief omzeteffect van minimaal 2,3% tot maximaal 4,7%.

Aanbod

Metrage warenhuis

Metrage kleding/mode
Metrage schoenen/lederwaren
Metrage juwelier/optiek
Metrage huishoudelijk/luxe
Metrage sport

Metrage spel

Totaal metrage ‘recreatief’
Wv. metrage ‘FOC-branches’ (27 verkooppunten
Metrage overige branches

Metrage leegstand

Metrage totaal incl. leegstand

Leegstandpercentage (gecorr. voor niet-winkels)
Bron: Locatus, ultimo 2015

Omzeteffecten

)_:.

879
2.893 |
1.708 |

398 |
2.460 ||

756 |

213
9.307/
5.796 |

51.996 |
7.272)
68.575 |

7,3% |

. Omzetbijdrage uit Midden-Drenthe

. Door vermindering FOC-conversie

. Inwoners Midden-Drenthe
. Omzetpotentieel
. Omzetpotentieel min te verwachten FOC-omzet
(E-B)
G. Huidige gebonden omzet in Midden-Drenthe in
‘FOC-branches’, 26% binding (E * 26%)

H. Toekomstige gebonden omzet minus de te
verwachten FOC-omzet (F * 26%)

I. Verschil gebonden omzet (G - H)
J. Toevloeiing Midden-Drenthe

. Totale omzet in Midden-Drenthe ‘FOC’ branches,
20% toevloeling ((100/100-1)) * G

. Afname toevioeiing (I * J)
. Omzeteffect (I + L)
AL RO —

A
B
C. Bestedingen in 'FOC-branches’ per hoofd
D
E
F

A

iz 2

CityWorks - Strabo - B@S Consultants

€ 750.600 ||

€ 615.500
755
33.365

€ 25.857.900 |

€ 25.242.400

€ 6.609.700

€ 6.452.400

€ 157.300
20%
€ 8.226.300

€ 30.900
€ 188.200
2,3%

€1.401.000
€ 1.250.900

775

33.365|

€ 25.857.900 |
€ 24.607.000

€ 6.609.700
€ 6.290.000

€ 319.800
20%
€ 8.226.300

€ 62.800
€ 382.600
4,7%
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CONSULTANTS
Brood@Spelen

Noordenveld

Het omzeteffect voor de detailhandel in Noordenveld bedraagt naar
verwachting ongeveer € 276.300,- tot € 561.600,- per jaar. Afgezet
tegen de totaal in FOC-branches gerealiseerde omzet (ca. € 8,8 min.) is
dat een relatief omzeteffect van minimaal 2,1% tot maximaal 4,4%.

Aanbod
findicator | m2wvo]
;_Metrage warenhuis ' 961
Metrage kleding/mode 5.923
| Metrage schoenen/lederwaren 2.257 |
Metrage juwelier/optiek _ 702
| Metrage huishoudelijk/luxe - 1484
| Metrage sport ' 20.230
| Metrage spel ' 363
| Totaal metrage ‘recreatief’ _ 31.920
| Wv. metrage 'FOC-branches’ (37 verkooppunten) | 28.890
| Metrage overige branches 35.920
| Metrage leegstand 3 | 12.544
Metrage totaal incl. leegstand 80.384
| Leegstandpercentage (gecorr. voor niet-winkels) 10,9%
Bron: Locatus, ultimo 2015
Omzeteffecten
B R e O = 0 e | P |
A. Omzetbijdrage uit Noordenveld € 699.300 € 1.305.300
|B. Door vermindering FOC-conversie € 573.400 € 1.165.400
|C. Bestedingen in ‘FOC-branches’ per hoofd | 755 775
D. Inwoners Noordenveld | 31.085 31.085
E. Omzetpotentieel | €24.090.900 | € 24.090.900
F. Omze)tpotentieel min te verwachten FOC-omzet € 23.517.500 € 22.925.400
(E-B
G. Huidige gebonden omzet in Noordenveld in € 8.832.400 || €8.832.400
‘FOC-branches’, 37% binding (E * 37%)
H. Toekomstige gebonden omzet minus de te € 8.622.100 € 8.405.100
verwachten FOC-omzet (F * 37%)
I. Verschil gebonden omzet (G - H) € 210.200 € 427.300
J. Toevloeiing Noordenveld 31% 31%
K. Totale omzet in Noordenveld ‘FOC’ branches, € 12.883.000 € 12.883.000
31% toevloeiing ((100/100-1)) * G
L. Afname toevloeiing (I * J) € 66.100 € 134.300
M. Omzeteffect (I + L) € 276.300 € 561.600
N. Relatief omzeteffect (M / K) 2,1% 4,4%
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Tynaarlo

Het omzeteffect voor de detailhandel

B@S

CONSULTANTS
Brood@Spelen

in Tynaarlo bedraagt naar

verwachting ongeveer € 116.600,- tot € 237.100,- per jaar. Afgezet
tegen de totaal in FOC-branches gerealiseerde omzet (ca. € 4,0 min.) is
dat een relatief omzeteffect van minimaal 2,3% tot maximaal 4,6%.

Aanbod _
indicatr [ ________m2wvol
| Metrage warenhuis i 649
| Metrage kleding/mode 3.333

Metrage schoenen/lederwaren 0|
| Metrage juwelier/optiek 535
| Metrage huishoudelijk/luxe 1.754 ]
:I Metrage sport 833
| Metrage spel ’ 259
| Totaal metrage 'recreatief’ ] 7.363

Wv. metrage ‘FOC-branches’ (29 verkooppunten) | 4.490
Metrage overige branches 28.226
| Metrage leegstand 2.601
| Metrage totaal incl. leegstand 38.190

Leegstandpercentage (gecorr. voor niet-winkels) 4,6%

Bron: Locatus, ultimo 2015

Omzeteffecten

A. Omzetbijdrage uit Tynaarlo € 730.900 |

B. Door vermindering FOC-conversie € 599.300

|C. Bestedingen in ‘FOC-branches’ per hoofd € 755

D. Inwoners Tynaarlo 32.490

E. Omzetpotentieel € 25,179.800

F. Omzetpotentieel min te verwachten FOC-omzet € 24.580.400
(E-B)

G. Huidige gebonden omzet in Tynaarlo in € 4.025.000
‘FOC-branches’, 16% binding (E * 16%)

H. Toekomstige gebonden omzet minus de te € 3.929.200
verwachten FOC-omzet (F * 16%)

I. Verschil gebonden omzet (G - H) € 95.800

J. Toevioeiing Tynaarlo 22%

K. Totale omzet in Tynaarlo ‘FOC’ branches, 22% € 5.143.800
toevloeiing ((100/100-1)) *G

L. Afname toevloeiing (I * J) € 20.800

M. Omzeteffect (I + L) € 116.600

N. Relatief omzeteffect (M / K) 2,3%

CityWorks — Strabo - B@S Consultants

€1.364.300 |

€ 1.218.100
775

32.490

€ 25.179.800

€ 23.961.600
€ 4.025.000
€3.830.200 |

€ 194,700
22%
€ 5.143.800

€ 42.400
€ 237.100
4,6%
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CONSULTANTS
Brood@Spelen

Westerveld

Het omzeteffect voor de detailhandel in Westerveld bedraagt naar
verwachting ongeveer € 17.100,- tot € 34.800,- per jaar. Afgezet tegen
de totaal in FOC-branches gerealiseerde omzet (ca. € 659.000,-) is dat
een relatief omzeteffect van minimaal 2,4% tot maximaal 4,8%.

Aanbod -

{indicator | m2wwo|

‘Metrage warenhuis 590 I
Metrage kleding/mode 932/
Metrage schoenen/lederwaren 93]
Metrage juwelier/optiek 35|
Metrage huishoudelijk/luxe 629
Metrage sport 65
Metrage spel 0
Totaal metrage ‘recreatief’ 2.344
Wv. metrage ‘FOC-branches’ (12 verkooppunten) 1.385 |
| Metrage overige branches 21.486 |
Metrage leegstand 2.150
Metrage totaal incl. leegstand 25.980
Leegstandpercentage (gecorr. voor niet-winkels) 5,6% |

Bron: Locatus, ultimo 2015

Omzeteffecten

|A. Omietbijdrage uit Westerveld € 425.800 € 794.900
B. Door vermindering FOC-conversie € 349.200 € 709.700
C. Bestedingen in ‘FOC-branches’ per hoofd € 755 775
D. Inwoners Westerveld 18.930 18.930
E. Omzetpotentieel € 14.670.800 € 14.670.800
F. Omzetpotentieel min te verwachten FOC-omzet € 14.321.600 €13.961.000
(E-B)

G. Huidige gebonden omzet in Westerveld in € 658.700 | € 658.700
‘FOC-branches’, 4% binding (E * 4%)

H. Toekomstige gebonden omzet minus de te € 643.000 € 626.800
verwachten FOC-omzet (F * 16%)

I. Verschil gebonden omzet (G - H) € 15.700 € 31.900
J. Toevloeiing Westerveld 9% 9%
K. Totale omzet in Westerveld ‘FOC’ branches, 4% € 724.600 € 724.600

toevloeiing ((100/100-J)) * G
L. Afname toevloeiing (I * J) € 1.400 € 2.900
M. Omzeteffect (I + L) € 17.100 € 34.800
N. Relatief omzeteffect (M / K) 2,4% 4,8%
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Emmen

Het omzeteffect voor de detailhandel

B@S

CONSULTANTS
Brood@Spelen

in Emmen bedraagt naar

verwachting ongeveer € 2.351.000,- tot € 4.778.500,- per jaar. Afgezet
tegen de totaal in FOC-branches gerealiseerde omzet (ca. € 61 min.) is
dat een relatief omzeteffect van minimaal 1,5% tot maximaal 3,0%.

Aanbod - :

Metrage warenhuis 4.005
Metrage kleding/mode ) 28403

Metrage schoenen/lederwaren 7.811|
'Metrage juwelier/optiek 2.016 ]
Metrage huishoudelijk/luxe 9.603
Metrage sport B 4.932
Metrage spel 2.293 /|
Totaal metrage ‘recreatief’ 59.063
Wv. metrage ‘FOC-branches’ (177 verkooppunten) || 43.148 |
Metrage overige branches 194.561 |
Metrage leegstand 37.979

Metrage totaal incl. leegstand 291.603 ||
Leegstandpercentage (gecorr. voor niet-winkels) 9,0% |

Bron: Locatus, ultimo 2015

Omzeteffecten

A. Omzetbijdrage uit Emmen

B. Door vermindering FOC-conversie

 C. Bestedingen in ‘FOC-branches’ per hoofd
D. Inwoners Emmen

E. Omzetpotentieel

F

. Omzetpotentieel min te verwachten FOC-omzet
(E-B)

G. Huidige gebonden omzet in Emmen in

~ ‘FOC-branches’, 73% binding (E * 73%)

H. Toekomstige gebonden omzet minus de te

verwachten FOC-omzet (F * 73%)
1. Verschil gebonden omzet (G - H)
J. Toevloeiing Emmen

K. Totale omzet in Emmen ‘FOC’ branches, 62%
toevloeiing ((100/100-J)) * G

L. Afname toevloeiing (I * J)
M. Omzeteffect (I + L)
N. Relatief omzeteffect (M / K)

€ 2.424.400
€ 1.988.000
€ 755
107.775

€ 83.525.600
€ 81.537.600

€60.973.700
€ 59.522.500

€ 1.451.300
62%
€ 160.457.100

€ 899.800
€ 2.351.000
1,5%
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€ 4,525.600 |

€ 4.040.700 |
775 |

107.775 |

€ 83.525.600

€ 79.484.900
€ 60.973.700 |
€ 58.024.000

€ 2.949.700
62%
€ 160.457.100

€ 1.828.800
€ 4.778.500
3,0%
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Meppel

Het omzeteffect voor de detailhandel

in Meppel

- B@S

CONSULTANTS
Brood@Spelen

bedraagt naar

verwachting ongeveer € 473.900,- tot € 963.200,- per jaar. Afgezet
tegen de totaal in FOC-branches gerealiseerde omzet (ca. € 15,4 min.)
is dat een relatief omzeteffect van minimaal 2,2% tot maximaal 4,4%.

Aanbod

findicator________________ | m2wvo]

' Metrage warenhuis
Metrage kieding/mode

|| Metrage schoenen/lederwaren
Metrage juwelier/optiek

| Metrage huishoudelijk/luxe

| Metrage sport

f Metrage spel .
Totaal metrage ‘recreatief’

Wy metrage ‘FOC-branches’

. Metrage overige branches
| Metrage leegstand
Metrage totaal incl. leegstand

Leegstandpercentage (gecorr. voor niet-winkels)
Bron: Locatus, ultimo 2015

Omzeteffecten

(75 verkooppunten) |

4.652 |
10.239
3.318)
866
2.919
1.648 |
317]
23.959
17.531]

51.743)

8.712
84.414

7,1%

A. Omzetbijdrage uit Meppel

'B. Door vermindering FOC-<-:onversie

C. Bestedingen in ‘FOC-branches’ per hoofd
D. Inwoners Meppel

E. Omzetpotentieel

F. Omzetpotentieel min te verwachten FOC-omzet
| (E-B) )

G. Huidige gebonden omzet in Meppel in
__'FOC-branches’, 70% binding (E * 70%)

H. Toekomstige gebonden omzet minus de te
verwachten FOC-omzet (F * 70%)

I. Verschil gebonden omzet (G - H)
J. Toevloeiing Meppel

K. Totale omzet in Meppel ‘FOC’ branches, 30%
toevloeiing ((100/100-1)) * G

L. Afname toevioeiing (I * J)
M. Omzeteffect (I + L)
N. Relatief omzeteffect (M / K)

€ 635.100

€ 520.800 |

€755
28.233

€ 21.880.600
€ 21.359.800

€ 15.316.400
€ 14,951.900

€ 364.600
30%
€ 21.880.600

€ 109.400
€473.900
2,2%

CityWorks - Strabo - B@S Consultants

€ 1.185.500

€ 1.058.500
775
28.233

€ 21.880.600
€ 20.822.100

€15.316.400
€ 14.575.400

€ 741.000
30%
€ 21.880.600

€ 222.300
€ 963.200
4,4%
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FOC Assen BV heeft een plan voor het realiseren
van een FOC van 13.750 a 20.250 m? winkelvloer-
oppervlak (wvo) nabij het TT-Circuit te Assen.

CityWorks et al. hebben in opdracht van de

gemeente Assen en de provincie Drenthe een

onderzoek verricht in het kader van de Ladder

voor duurzame verstedelijking. In het voorliggende

rapport wordt dit onderzoek beoordeeld op metho-

dologische onvolkomen-heden en wordt een eigen

beoordeling gemaakt van effecten op de

binnenstad van Assen.

Naar oordeel van DTNP concludeert CityWorks et

al. onterecht dat er behoefte bestaat aan 13.750 m?

wvo (fase 1) nieuw vastgoed voor winkels (trede 1

van de Ladder). Bij de beoordeling van de behoefte

zijn verkeerde cijfers gehanteerd of zijn voorbarige

conclusies getrokken. DTNP constateert dat:

het detailhandelsbeleid van de gemeente
Assen - in 2008 door DTNP opgesteld - is
gericht op versterking van de binnenstad en
het FOC wat betreft concept (branches, locatie)
niet past binnen het beleid (zie hfdst. 1);
marktruimte voor uitbreiding van het mode- en
sportaanbod ontbreekt. In de berekening van
CityWorks et al. worden niet de juiste cijfers
gehanteerd, waaronder een te lage

omzet per m? wvo (zie par. 2.2);

* erruim 22.000 m? wvo leegstand is in de
binnenstad van Assen, en nog eens 200.000
m? wvo in de regio (zie par. 2.3);

* niet is aangetoond dat deze leegstand niet
rendabel te maken is om te voorzien in
eventueel aanwezige marktruimte;

* de binnenstad van Assen te maken zal
krijgen met minder omzet en bezoekers
(zie ook rapport CityWorks et al.);

Trede 2 van de Ladder verplicht gemeenten te
onderzoeken of een eventuele behoefte aan m?
ook (deels) binnenstedelijk ingepast kan worden.
Bij het onderzoek van CityWorks et al. is
uitgegaan van de ruimteclaim en wensen van de
ontwikkelende partij. Vervolgens is vooral
gekeken naar argumenten waarom inpassing
daarvan in de binnenstad niet eenvoudig is.
Zelden is in binnensteden voldoende ruimte te
vinden waar een nieuwe ontwikkeling zo
‘ingeschoven’ kan worden. Het is juist het doel
van de Ladder voor duurzame verstedelijking
eerst (complexe) binnenstedelijke herontwikke-
lingen en transformaties te onderzoeken,
voordat wordt uitgeweken naar een (simpele)
buitenstedelijke locatie. Het onderzoek van
CityWorks et al. geeft geen uitsluitsel over de
vraag of een eventuele ruimtebehoefte van
20.250 m? wvo (fase 1 + 2) geheel of gedeeltelijk
inpasbaar (te maken) is in bestaand stedelijk

gebied. Trede 2 van de Ladder is niet goed
doorlopen. Aan trede 3 (buitenstedelijke locatie)
zou niet toegekomen kunnen worden.

Er zijn ook andere, minder makkelijk te
kwantificeren effecten op de binnenstad van
Assen (hoofdstuk 4) waar in het rapport van
CityWorks et al. niet tot nauwelijk op in wordt
gegaan. Alleen al de onzekerheid over een
FOC leidt er toe dat investeringen die nodig zijn
om het centrum van Assen aantrekkelijk te
houden, zeker in een tijd dat centrumgebieden
het sowieso al lastig hebben, worden uitgesteld
of afgesteld. Ook zal een verzwakking van het
modeaanbod in het centrum (belangrijke basis
om te gaan winkelen in Assen) leiden tot minder
bezoekers. Daarmee kunnen negatieve effecten
uitstralen naar andere branches in de binnen-
stad. Al met al adviseert DTNP de gemeente
Assen, in lijn met de eerder (door ons)
opgestelde gemeentelijke detailhandelsvisie,
geen medewerking te verlenen aan de realisatie
van een FOC of ander buitenstedelijk winkel-
gebied met reguliere detailhandelsbranches.
Naar ons oordeel kan beter ingezet worden op
verdere versterking van het centrum van Assen.
Het centrum krijgt dan meer kansen om ook op
termijn een aantrekkelijk sociaal-ruimtelijk en
economisch hart te vormen voor de gemeente.
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L





1.1 Inleiding

FOC Assen BV heeft een plan voor het realiseren
van een FOC van 13.750 a 20.250 m? winkel-
vloeroppervlak (wvo) nabij het TT-Circuit te
Assen®*. De gemeente Assen heeft met de
provincie Drenthe een onderzoek laten uit-voeren
in het kader van de Ladder voor duurzame
verstedelijking. Het onderzoek is uitgevoerd door
CityWorks et al. (‘Onderzoek Factory Outlet
Center in Assen, in kader van Ladder voor
duurzame verstedelijking’, 26 oktober 2015). Op
basis hiervan is door betrokkenen in Assen in
een aantal bijeen-komsten gediscussieerd over
de voor- en nadelen van een FOC. Op 11 februari
2016 zal over dit onderwerp een besluitvormende
gemeenteraadsvergadering worden gehouden in
Assen.

Om tot een goed onderbouwde inbreng in de
discussie over dit onderwerp te kunnen komen,
hebben binnenstadsvereninging MKB Assen en
een groot aantal vastgoedeigenaren en
-beheerders uit de binnenstad (zie titelblad) het
initiatief genomen voor een onafhankelijk nader

* Het initiatief is 16.000 a 23.500 m? brutovloeropper-
vlak groot. Op basis van de in het rapport van
CityWorks et al. gehanteerde aandelen detailhandel
(+ 95,5%) en horeca (+ 4,5%), en de verhouding
tussen brutovloeroppervlak en winkelvloeroppervlak
(1:0,9), komt dit overeen met 13.750 a 20.250 m? wvo.

onderzoek (second opinion). Hierin dient het
onderzoek van CityWorks et al. op methodolo-
gische onvolkomenheden te worden beoordeeld
en dient een eigen beoordeling te worden
gemaakt van de effecten voor de binnenstad
van Assen. Dit onderzoek geeft daarmee
tevens uitvoering aan het advies van Roots
beleidsadviseurs aan de Rekenkamer Assen
om de uitgangspunten van het onderzoek van
CityWorks et al. te toetsen.

Achtergrond van rapport Cityworks et al.

Het onderzoek van CityWorks et al. is gericht
op de Ladder voor duurzame verstedelijking. In
de volgende paragraaf wordt de Ladder nader
toegelicht. In de basis komt het er op neer dat in
het onderzoek gekeken moet worden naar:

» actuele regionale behoefte;

* inpasbaarheid in bestaand stedelijk gebied;
* multimodale ontsluiting.

Gemeentelijk beleid

Om een volledig beeld te geven over de
effecten die de komst van een FOC zal hebben
op het centrum van Assen wordt in het vervolg
van dit hoofdstuk tevens ingegaan op het
huidige gemeentelijke detailhandelsbeleid en
het beleid voor het centrum. Alleen met die
kennis kunnen de effecten worden geduid.

2¢fase FOC

Een belangrijk kritiekpunt op de beschikbare
onderzoeken voor het factory outlet center, los
van alle overige zaken die in dit rapport ter
sprake zullen komen, is dat de 2¢ fase van het
FOC niet in de onderzoeken in meegenomen.
Er is alleen gekeken naar de behoefte voor en
effecten van fase 1. Aangezien het initiatief
gericht is op realisatie van beide fases is het
voor een correcte beeldvorming ook
noodzakelijk dat de behoefte en effecten van
het totaal (fase 1 + fase 2) in beeld worden
gebracht. Dat is niet gebeurd, terwijl het
raadsvoorstel gericht is op een FOC in
algemene zin, en niet op alleen fase 1 van het
initiatief.





1.2 Het initiatief

Kaart1 Situering beoogde locatie factory outlet center Assen -dtnp-

Het initiatief waar in het onderzoek van

CityWorks et al. van uit is gegaan betreft een

factory outlet center (FOC) met de volgende

omvang en fasering:

+ fase 1: 16.000 m? bruto vloeroppervlak (bvo)
(circa 13.750 m? wvo).

» fase 2: 7.500 m? bvo (circa 6.500 m? wvo)

De uiteindelijke totale omvang van de winkel-
concentratie zal dan 23.500 m? bvo groot zijn
(20.250 m2 wvo). De branchering van fase 1 ziet
Binnenstad Assen er als volgt uit, verspreid over 60 a 80 winkels:

. * 10.000 m? wvo kleding;

* 1.300 m? wvo schoenen en lederwaren;

*+ 1.600 m? wvo sport;
+ 850 m? wvo overige detailhandel.

De beoogde locatie betreft de oksel van de
A28/N33, naast het TT-Circuit Assen. In totaal
zijn voor fase 1 circa 1.600 parkeerplaatsen
voorzien, en voor fase 2 600 a 700 parkeer-

plaatsen.

Beoogde locatie factory
outlet center Assen






1.3 Ladder voor duurzame
verstedelijking Figuur1 Ladder voor duurzame verstedelijking dtN

Om een zorgvuldig ruimtegebruik te stimuleren

________________________________________

heeft het Rijk in 2012 de Ladder voor duurzame

Juridische grondslag:
Besluit ruimtelijke ordening

Trede 1:
Is er een actuele regionale behoefte?

verstedelijking in het Besluit ruimtelijke ordening

; Inwerkingtreding:
(Bro) opgenomen (art. 3.1.6., lid 2, Bro). De S oktokerbois
Doel:

elke nieuwe stedelijke ontwikkeling te motiveren Duurzaam ruimtegebruik

aan de hand van drie stappen (zie figuur 1). Sectorent
Wonen, werken, detailhandel, overige voorzieningen

1
1
:
Ladder vraagt van gemeenten en provincies om n d
1
1
1

Voor het initiatief voor een FOC bij TT Assen

moet de Ladder ook worden toegepast.

Trede 1: behoefte
De eerste trede van de Ladder dient inzicht te Trede 2:

Is (een deel van) de regionale behoefte op te vangen
(door herstructurering, transformatie of anderszins)
regionale behoefte aan een FOC in Assen. binnen het bestaand stedelijk gebied?

geven in de vraag of sprake is van een actuele

Deze behoefte kan zowel kwantitatief als
kwalitatief van aard zijn. Aspecten die bij de
eerste trede aan de orde moeten komen zijn:

+ de kwantitatieve en/of kwalitatieve behoefte;
* de vraag of elders in de regio een

ontwikkeling is gepland of plaatsvindt die in Trede 3:
Zoek een locatie die multimodaal ontsloten is of kan

die behoefte kan voorzien;
worden voor de (resterende) regionale behoefte.

» op welke wijze het bestaande (leegstaande)
winkelaanbod in de beoordeling is
betrokken;

* hoe rekening is gehouden met het

tegengaan van winkelleegstand,;

» en of er regionaal is afgestemd.






Trede 2: inpasbaarheid

Indien in de eerste trede van de Ladder voor
duurzame verstedelijking voldoende
aannemelijk is gemaakt dat er behoefte bestaat
aan het initiatief, dan dient in de tweede trede te
worden bekeken of het initiatief ingepast kan
worden in bestaand stedelijk gebied. Het gaat
daarbij niet alleen om vrijbeschikbare plots in de
het centrum van de stad, maar om alle fysieke
ruimte binnen het stedelijk gebied. Ook
herstructurering en/of transformatie van
bestaande gronden moeten worden onderzocht.

De achterliggende reden hiervoor is dat het niet
duurzaam is nieuwe ruimte te bebouwen als
binnen het bestaand stedelijk gebied ruimte
beschikbaar (te maken) is.

Trede 3: multimodale ontsluiting

Alleen als de actuele regionale behoefte is
aangetoond, en aangetoond is dat het initiatief
niet inpasbaar (te maken) is in het bestaand
stedelijk gebied, dan kan worden uitgeweken
naar een nieuwe stedelijke locatie. De locatie
moet dan ontsloten zijn/worden voor meerdere
vervoersmiddelen.

1.4 Gemeentelijk beleid

In opdracht van de gemeente Assen heeft
DTNP in 2008 het detailhandelsbeleid voor de
gemeente opgesteld. Dit beleid is in 2008 door
de gemeenteraad vastgesteld. In aanvulling op
dit beleid zijn in 2010 extra beleidsregels voor
perifere detailhandel vastgesteld, en is in 2011
de ‘Oplegnaotitie detailhandel Assen’ vast-
gesteld, wederom met extra beleidsregels.

Ontwikkelingsvisie detailhandel en horeca

Het gemeentelijk detailhandelsbeleid is gericht
op een sterke binnenstad met een regionale
verzorgingsfunctie voor Assen en de regio op
het gebied van winkelen, horeca, warenmarkt
en uitgaan. Aanvullend aan het centrum wordt
ingezet op een aantal kleine en grotere buurt-
en wijkcentra, met ten minste een basisaanbod
voor de dagelijkse voorzieningen, en waar
mogelijk aangevuld met enig niet-dagelijks
aanbod. Daarnaast is er een PDV-zone
aangewezen voor volumineuze detail-handel,
met onder andere Woonboulevard Borgstee.

“Om deze structuur te realiseren en/of te
versterken is het gewenst buiten de structuur
geen nieuwe winkelontwikkelingen toe te staan.
Bestaande winkelvestigingen buiten de
structuur kunnen blijven bestaan. Indien
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Kaart2 Visiekaart uit rapport ‘Ontwikkelingsvisie detailhandel en horeca Assen’ (24 december 2008)
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mogelijk worden deze winkels op termijn
verplaatst naar de winkelgebieden.” (p. 42,
Ontwikkelingsvisie)

Beleidsregels perifere detailhandel

De ‘Beleidsregels perifere detailhandel
gemeente Assen 2010’ zijn in 2010 door de
gemeenteraad vastgesteld. Perifere detail-
handel wordt alleen toegestaan op de locaties
Industrieterrein (Stadsbedrijvenpark), Borgstee,
Kloosterveen, Tussengebied | en gedeeltelijk
Messchenveld. Verder worden alleen de
volgende branches toegestaan: auto’s, boten,
caravans (inclusief tenten), tuincentra,
bouwmarkten, grove bouwmaterialen, keukens
en sanitair, woninginrichting (waaronder
meubels), dierbenodigdheden (volumineus/
fouragehandel), rijwielen, motor(fietsen) en
bromfietsen, en brand- en explosiegevaarlijke
goederen.

Oplegnotitie Detailhandel Assen

De ‘Oplegnotitie Detailhandel Assen’ geeft

nadere beleidsregels over de hele detailhandel

in Assen:

* “Inzet op goedlopende bestaande
winkelgebieden en daarbij primair aandacht
voor behoud en verbetering van de kwaliteit
van deze winkelgebieden (openbare ruimte,
bereikbaarheid, parkeren, etc.).

* Belangrijk uitgangspunt hierbij is een inzet
op de kwaliteit van winkelgebieden (in
relatie tot specialisatie van winkelgebieden).
Dus de binnenstad van Assen gericht op
funshoppen (concrete acties staan ten
dienste van de beleving), de PDV-locaties
gericht op ‘runshoppen’ en wijkwinkelcentra
gericht op het doen van dagelijkse
boodschappen.

*  Primaire focus op het kernwinkelgebied in
de binnenstad.

» Concenteren van winkels in binnenstad
(kernwinkelgebied) zodat compacte kern
met goedlopende winkel overeind blijft en
inzet op kwaliteit.

© [

»  PDV-ontwikkelingen concentreren op de
Europaweg-Noord en in overleg met
ondernemers zoeken naar mogelijkheden
om meer synergie tussen de winkels te
creéren.” (p. 10)

Het initiatief voor het FOC bij het TT-Circuit valt
niet binnen de toegestane perifere branches en
betreft tevens een andere locatie dan voor
perifere detailhandel is toegestaan. Het initiatief
is daarmee in strijd met het gemeentelijk
detailhandelsbeleid.










2.1 Inleiding

In dit hoofdstuk wordt beoordeeld in welke mate
de actuele regionale behoefte aan een FOC
nabij het TT-Circuit Assen is aangetoond in het
‘Ladder-onderzoek’ van CityWorks et al. Er
wordt onder andere ingegaan op de aanwezige
marktruimte voor uitbreiding van het
winkelaanbod, de huidige leegstand, de
‘toeristische behoefte’ aan een FOC, en de
leegstandseffecten.

2.2 Berekening marktruimte

Om een inschatting kunnen geven van de
kwantitatieve (uitbreidings)behoefte voor de
mode- en sportbranche (samen circa 90% van
het winkelaanbod in het FOC-initiatief) wordt in
het rapport van CityWorks et al. een berekening
gemaakt van de marktruimte in 2025. Als basis
is daarbij uitgegaan van het hele gebied dat
binnen 30 minuten reizen tot het nieuwe
winkelgebied ligt: het 0- tot 30-minutengebied.

Bij de berekening kunnen een aantal kritische
kanttekeningen geplaatst worden, op de eerste
plaats ten aanzien van de wijze waarop de
berekening (technisch) wordt uitgevoerd, en veel
belangrijker,op de tweede plaats ten aanzien van
de wijze waarop de resultaten van de berekening
dienen te worden geinterpreteerd. Bij de meer
technische en inhoudelijke overwegingen wordt
in deze paragraaf stilgestaan. De interpretatie
van de resultaten komt in de volgende paragraaf
aan bod.

Huidig matig functioneren als leidraad

Het huidige mode- en sportaanbod in het 0-

tot 30-minutengebied heeft volgens de
berekeningen van CityWorks een gemiddelde
omzet per m? wvo (ook wel vloerproductiviteit
genoemd) van € 2.153. Deze omzet per m? wvo

is een belangrijke graadmeter voor het
functioneren en succes van winkels.

Met de door CityWorks et al. berekende € 2.153
per m? wvo heeft het huidige mode- en sport-
aanbod een 18% (!) lagere omzet per m? wvo
dan landelijk gemiddeld in deze branches. Het
mode- en sportaanbod in en rondom Assen
functioneert matig.

Het matig functioneren van het aanbod wordt
echter niet in het rapport van CityWorks et al.
opgemerkt. Sterker nog, de berekende omzet
per m? wvo kan volgens het rapport “als
richtsnoer gelden voor de toekomst” (p. 33). Dit
is onjuist, omdat:

+ de lage omzet per m? wvo wordt gebruikt
om uitbreidingsruimte te berekenen voor
een FOC, terwijl een FOC volgens hetzelfde
rapport een veel hogere omzet per m? wvo
zal hebben (€ 3.000 a € 4.000 per m? wvo,
p. 20). Bovendien zal een FOC nooit
gerealiseerd worden als de verwachting is
dat een lage omzet per m? wvo zal worden
gerealiseerd,;

» een te lage omzet per m? wvo onmogelijk
kan dienen als leidraad voor een
toekomstige situatie. Voor een toekomstige
situatie moet gerekend worden met een
realistisch benodigde omzet per m? wvo.

Ll





Normaliter wordt daarvoor in ieder geval het
landelijk gemiddelde gehanteerd®. Dat zou
voor deze situatie leiden tot een omzet per
m? wvo van € 2.623**.

Wordt met deze correctie doorgerekend, dan
leidt dat tot een negatieve uitbreidingsruimte (er
is teveel aanbod) van 16.700 a 22.300 m? wvo
(tabel 1) in de situatie met een FOC. Het nieuwe
aanbod in het FOC is daarbij nog niet eens
meegeteld in het overaanbod. Het ontbreken

* De landelijke gemiddelde omzet per m? wvo is een
gemiddelde van goed én slecht functionerende
winkels.

** www.detailhandel.info, bewerking DTNP

van uitbreidingsruimte is een logisch gevolg van
de te lage omzet per m? wvo van het huidige
aanbod.

Bestedingen per hoofd

De berekening van CityWorks et al. is gemaakt
voor de situatie in 2025, waarbij rekening is
gehouden met een beperkt toegenomen aantal
inwoners. Ook wordt de komst van een FOC
aangegrepen om de kooporiéntatie (waar kopen
consumenten hun producten) op het huidige
aanbod in het 0- tot 30-minutengebied omhoog
te doen. Deze positieve aanpassingen zijn (los
van de mate van aanpassingen) te verdedigen.

Indien dergelijke aanpassingen worden
gemaakt, dan zou echter ook rekening moeten
worden gehouden met bijvoorbeeld de verdere
ontwikkeling van internet. Is het in dat licht wel
reéel te veronderstellen dat de bestedingen van
consumenten in winkels gelijk blijven? De
bestedingen in fysieke winkels hoeven tot 2025
maar met 8% te dalen om (met de uitgangs-
punten van CityWorks et al.) op het ontbreken
van uitbreidingsruimte te komen (tabel 1). Een
dergelijke daling is, gelet op de omzetprognoses
voor de modebranche op internet (sommige
gaan uit van een groei van 10% in 2010 naar
27% in 2020) mogelijk nog relatief behoudend.

Tabel 1 Berekening marktruimte 0-30-minutengebied in 2025 in mode- en sportbranche

DTNP, o.b.v. CityWorks et al.
CityWorks et al.
Aangepaste omzet per m2 wvo Aangepaste bestedingen

Zonder FOC Met FOC Zonder FOC Met FOC Met FOC
Aantal inwoners 0-30-gebied 739.200 739.200 739.200
Bestedingen in € per hoofd €775 €775 €709 (-8%)
Koopkrachtbinding 0-30-gebied 70% 73% 70% 73% 73%
Toevloeiing van buiten 0-30-gebied 25% 28% 25% 28% 28%
Totale marktomvang € 535 min € 580 min €534,7 min € 580,8 min €531,7 min
Huidig aanbod in m? wvo 247.000 247.000 247.000
Vloerproductiviteit huidig aanbod €2.153 € 2.623 € 2153
Omzetbehoefte huidig aanbod €532 min € 647,8 min €531,7
Economische ruimte €3,0min | €49,3miIn -€113,1 min -€66,9 min €0
Vloerproductiviteit nieuw aanbod € 2153 € 2.623 €4.000 € 3.000 €2.153
Uitbreidingsruimte in m? wvo 1.500 | 23.000 -43.100 -16.700 -22.300 0
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Figuur2 Huidige leegstand en marktruimte (mode en sport) in

. . Arnn,
o- tot 30-minutengebied GIND
I I ‘ ‘
0-30-gebied £ |
Marktruimte .
0-30-gebied !
(cityWorks et al.) l I
Assen : i
Centrum Assen I
0 50.000 100.000 150.000 200.000 250.000
Leegstand B Marktruimte
Bron: CityWorks et al. (2015)
Figuur3 Huidige omvang en branchering centrum Assen en T
initiatief FOC (in m2 wvo) -GEND:
Centrum Assen |
Fase1en 2 FOC
Fase 1 FOC
0 20.000 40.000 60.000 80.000 100.000
M Kleding M Schoenen en lederwaren Sport M Overig Leegstand

Bron: CityWorks et al. (2015)

2.3 Marktruimte en leegstand

Marktruimte

Uit de berekening van CityWorks et al. volgt dat
er in 2025 in het 0- tot 30-minutengebied ruimte
zou zijn voor uitbreiding van het mode- en
sportaanbod met circa 23.000 m? wvo. Dit is
precies genoeg voor de eerste én tweede fase
van het initiatief voor het FOC. Op basis hiervan
wordt in het rapport van CityWorks et al. de
conclusie getrokken dat er in de regio rondom
Assen marktruimte aanwezig is voor toevoeging
van een FOC.

Leegstand

In hetzelfde 0- tot 30-minutengebied rondom
Assen staat echter ook ruim 220.000 m? wvo
leeg* (figuur 2). Hoe kan er sprake zijn van
marktruimte voor uitbreiding van het aanbod
met circa 23.000 m? wvo als er een dergelijk
groot aanbodpotentieel aanwezig is? En als er
al uitbreidingsbehoefte bestaat, waarom is die
dan niet in te passen in de bestaande
leegstand?

Meer specifiek: alleen al in de binnenstad van
Assen staat op dit moment ruim 22.000 m? wvo
leeg. Dat komt neer op circa 24% (!) van het

*  CityWorks et al. (2015)
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totaal aanwezige winkelaanbod in de
binnenstad (figuur 3). Deze leegstand is niet
alleen versnipperd over een groot aantal
locaties in het centrum te vinden, er is ook een
sterke mate van concentratie van leegstand.

“Deze leegstand [in de binnenstad] manifesteert
zich vooral in enkele planmatig ontwikkelde
centra: vooral Forum en Triade (samen 13.000
m? en Citadel (3.300 m?) zorgen voor veel
leegstand.” (p. 41, rapport Cityworks et al.)

Het is gelet op de ontwikkelingen in de
winkelmarkt en recente faillissementen van
grote landelijke winkelketens (V&D, Scapino,
Dolcis, etc.) zelfs de vraag of de huidige
leegstand in het centrum van Assen niet op
korte termijn verder zal toenemen. Zelfs met
een eventuele tweede fase van het FOC is de
omvang van het FOC nog kleiner dan de
huidige leegstand in de binnenstad van Assen
(figuur 3), laat staan als er mogelijk nieuwe
ruimte in het centrum beschikbaar komt door
het sluiten van winkels die recent failliet zijn
gegaan.
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2.4 Toeristische behoefte

Een van de punten waarop het onderzoek van
CityWorks et al. zich onderscheidt van eerdere
onderzoeken naar factory outlet centra is dat
onder toeristen in Drenthe een enquéte is
gehouden. De enquéte had als doel inzicht te
krijgen in de mate waarin toeristen naar een
factory outlet center in Assen zouden gaan.

Uit deze enquéte kwam naar voren dat circa
40% van de toeristen een bezoek aan een FOC
in Assen zou overwegen. Het percentage ligt bij
de buitenlandse toeristen wat hoger dan bij de
binnenlandse toeristen (figuur 4).

Vraagstelling

Belangrijk bij de interpretatie van de enquéte-
resultaten is de formulering van de onderzoeks-
vraag die de toeristen is gesteld. Deze is als
volgt geweest:

“Wanneer er in de omgeving van Assen een
Outlet Centrum zou zijn en u hier, zoals nu, als
toerist verblijft, is dit [FOC] dan een attractie die
u mogelijk zal bezoeken?”

Doordat er gevraagd wordt of toeristen het FOC
“mogelijk” zullen bezoeken, zal de respondent






eerder geneigd zijn met ‘ja’ te antwoorden dan
met ‘nee’.

Onverwacht lage positieve uitkomst

Opvallend is dat ondanks dat met een dergelijke
vraagstelling verwacht mag worden dat relatief
veel consumenten met ‘ja’ zouden antwoorden,
uiteindelijk slechts 40% dit antwoord hebben
gegeven. Een kwart daarvan zou overigens
alleen een bezoek aan het FOC overwegen in
plaats van een andere activiteit (lees: minder
bezoekers aan andere attracties in Drenthe).

Beperkingen aan de enquéte

Zelfs als een minder ‘positief geformuleerde’
vraag gesteld zou zijn, is deze enquéte nog
steeds geen goede graadmeter om de
‘toeristische behoefte’ in beeld te brengen. Het
antwoord dat mensen op dit soort vragen geven
komt namelijk vaak niet overeen met hun
uiteindelijke bezoekgedrag of de realiteit™.

* In de wetenschap wordt dit aangeduid met ‘stated
preferences’ (door respondent genoemde
voorkeuren) versus ‘revealed preferences’ (feitelijk
vertoonde voorkeuren).

Figuur 4 Antwoord op de vraag: “Wanneer er in de omgeving van
Assen een Outlet Centrum zou zijn [...], is dit dan een -dtnp-
attractie die u mogelijk bezoekt?”

Dagrecreant
buitenland

Verblijfstoerist
buitenland

Dagrecreant NL

Verblijfstoerist NL

o 20

60 80 100

B Nee M Ja, i.p.v. andere attractie

B )3, als extra activiteit

Bron: CityWorks et al. (2015)

2.5 Berekening leegstandseffect

Bij de beoordeling van behoefte aan een FOC
moet niet alleen gekeken worden naar wat het
initiatief brengt, maar ook naar wat het initiatief
voor gevolgen heeft, onder andere op de
leegstand.

Leegstandseffect zeer moeilijk te bepalen

Een berekening van de toename van leegstand
is in algemene zin een moeilijke zaak en hangt
samen met grote onzekerheden. Het is veel te
simpel om een verwachte daling in omzet één
op €én om te zetten naar een verwachte
toename van leegstand (dit gebeurt overigens
wel in het rapport van CityWorks et al.).
Sommige winkels kunnen een daling van omzet
opvangen omdat ze nog speelruimte hebben,
andere zullen met de kleinste daling van hun
omzet hun winkel al moeten sluiten.

Omzet per m2 wvo

Indien ondanks alle haken en ogen toch een
inschatting gegeven moet worden van de
toename van leegstand, dan is de minst
discutabele wijze waarop dat gedaan kan
worden een eenvoudige rekensom:

omzetderving in bepaalde branches

gemiddelde omzet per m? wvo in die branches
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In het rapport van CityWorks et al. is bij deze
berekening niet gerekend met de door hen
berekende gemiddelde omzet per m? wvo

(€ 2.153), maar met een veel hogere omzet per
m? wvo (€ 3.000):

“We rekenen hier voorzichtigheidshalve bewust
niet met de gemeten vioerproductiviteit in de
regio (€ 2.153).” (p. 39, rapport Cityworks et al.)

Deze redenering klopt niet. Doordat ‘voor-
zichtigheidshalve’ met een veel hogere omzet
per m? wvo is gerekend, valt de verwachte
toename van leegstand juist lager uit dan
wanneer met de gemiddelde omzet per m? wvo
gerekend zou zijn. Als behoefte is om een
voorzichtige berekening te maken, zou dus
eerder met een lage omzet per m? wvo
gerekend moeten worden. De toename van
leegstand zou dan ‘voorzichtigheidshalve’

eerder wat overschat dan onderschat worden.
Bovendien ligt die benadering naar verwachting
dichter bij de realiteit, omdat in algemene zin
winkels met een lagere omzet per m* wvo
eerder ‘omvallen’ (‘minder vet op de botten’)
dan winkels met een hogere omzet per m? wvo.

Een logischere of meer voorzichtige berekening
leidt tot een verwachte toename van leegstand
van 1.600 tot 3.600 m? wvo (tabel 2). Gelet op
de branches waartoe dit berekende effect zich
beperkt (mode en sport, waarvan bijna al het
Assense aanbod in het centrum van Assen is
gevestigd) delen wij de inschatting van
CityWorks et al. dat dit effect geheel in het
centrum zal landen. Dit zou betekenen dat circa
6 a 12% van het huidige mode- en sportaanbod
in de binnenstad zal sluiten.

Tabel 2 Omzeteffect vertaald naar toename leegstand in Assen o.b.v. berekeningen CityWorks et al.

Berekening | Berekening o.b.v. Voorzichtige
CityWorks | gemiddelde omzet | berekening o.b.v. lagere
etal. per m2 wvo omzet per m2 wvo
Verschil omzet €34a€6,4min
Omzet per m? wvo € 3.000 €2.153 € 1.800
Toename van leegstand (m? wvo) 1100 a 2.100 1.600 a 3.000 1.900 a 3.600
Huidig aanbod in FOC-branches (m? wvo) 28.900
Aandeel verdringing FOC-branches 4a7% 6 a 10% 7% a 12%

* FOC-branches: mode en sport.
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2.6 Conclusie over behoefte

De conclusie van het onderzoek van CityWorks
et al. is als volgt:

“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.” (p. 38, rapport
Cityworks et al.)

Deze conclusie verbaast ons zeer. Op basis van
de bij ons beschikbare informatie constateren wij
dat:

* het detailhandelsbeleid van de gemeente
Assen is gericht op versterking van de
binnenstad en het FOC wat betreft concept
(branches, locatie) niet past binnen het beleid
(zie hoofdstuk 1);

* marktruimte voor uitbreiding van het mode-
en sportaanbod ontbreekt (zie paragraaf 2.2);

* erruim 22.000 m? wvo leegstand is in de
binnenstad van Assen, en nog eens 200.000
m?2 wvo in de regio (zie paragraaf 2.3);

» nietis aangetoond dat deze leegstand niet
rendabel te maken is om te voorzien in
eventueel aanwezige marktruimte;

* de binnenstad van Assen te maken zal
krijgen met minder omzet en bezoekers
(zie rapport CityWorks et al.);

Hoe kan op basis van deze informatie
geconcludeerd worden dat er behoefte bestaat
aan toevoeging van een nieuw buitenstedelijk
winkelgebied met branches die vooral in de
hoofdwinkelgebieden gevestigd zijn?
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“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.” (p. 41, rapport
Cityworks et al.)

In het rapport van CityWorks et al. wordt terecht
aangegeven dat bij de ontwikkeling van nieuwe
initiatieven, vanuit de Ladder voor duurzame
verstedelijking, een locatie in bestaand stedelijk
gebied de voorkeur verdient (zie paragraaf 3.1).
Dit impliceert dat ook op een gedegen wijze de
inpasbaarheid in het centrum van Assen wordt
onderzocht.

Kritische massa, en vraag en aanbod

Voor zover door ons te achterhalen is, is niet
goed gekeken naar inpassing van een groot
aantal merkenwinkels in de binnenstad van
Assen.

“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 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).” (p. 41, rapport Cityworks et al.)

Vanuit ruimtelijk-ordeningsperspectief kunnen
beide argumenten (vraagkant en aanbodkant)
niet worden aangevoerd als bewijs dat
inpassing van een groot aantal merkenwinkels
in de binnenstad van Assen niet mogelijk is.

+ Dat consumenten een minimale
hoeveelheid bij elkaar passende merken
prettig vinden, klopt. Daarmee is echter niet
gezegd dat een dergelijke concentratie niet
ook in de binnenstad gevestigd kan worden.
In het rapport wordt zelfs al aangegeven dat

steeds meer merkenwinkels zich in
binnensteden vestigen. En op dezelfde
pagina (41) staat geschreven dat de
planmatig ontwikkelde centra Forum en
Triade (in elkaars nabijheid) samen 13.000
m? wvo leegstand kennen. Waarom kunnen
de merkenwinkels zich dan niet daar
vestigen, eventueel na een (grondige)
herstructurering of herontwikkeling van het
gebied?

+ Dat merk 1 pas komt als merk 2 tot en met
10 ook komen, is geen ruimtelijk relevant
argument, maar een economische afweging
voor de investeerder. Ook hier geldt weer:
de merken kunnen zich ook in de
binnenstad vestigen.

Vestigingswensen van de initiatiefnemer
Verderop in het rapport van CityWorks et al.
wordt nader ingegaan op de onmogelijkheid van
vestiging in de binnenstad:

“Benutten bestaande leegstand Asser
binnenstad onmogelijk

Om deze reden [zie vorig citaal] is
herstructurering of herinvulling van bestaande
leegstand in bijvoorbeeld het centrum niet
realistisch. Vanuit initiatiefnemer zijn er een
aantal wensen voor de locatie:
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« directe zichtbaarheid vanaf snelweg,
ondermeer vanwege impulsbezoek;

* korte en duidelijke aanrijroutes vanaf de
snelweg;

* ruimtebeslag minimaal 8 hectare oplopende
tot circa 22 hectare afhankelijk van evt.
verdere doorgroei;

* voldoende parkeercapaciteit: circa 1.600
parkeerplaatsen noodzakelijk.” (p. 41,
rapport Cityworks et al.)

De argumenten die worden aangedragen,
dienen allemaal het belang van de investeerder.
Op basis van dergelijke economische motieven
mag geen ruimtelijke ordening worden
gepleegd. Het is toch ook niet zo dat als iemand
een appartementencomplex in een beschermd
natuurgebied wil bouwen omdat dat bij zijn
concept hoort (‘appartementen in de natuur’),
dat we dat dan opeens toestaan? Waarom zou
dan wel een ontwikkeling van een winkelgebied
toegestaan moeten worden op een perifere
locatie als dat bij het concept (‘perifeer
winkelgebied’) van de initiatiefnemer past?

Bovenal snijden de overwegingen weinig hout

en/of zijn ze niet onderscheidend van elke

andere winkel:

* Directe zichtbaarheid vanaf de snelweg:
veel winkels willen dit graag, waaronder
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supermarkten en sportwinkels. In het
buitenland zijn hier al veel voorbeelden van.
In Nederland worden weidewinkels tot op
heden zoveel mogelijk tegengegaan. Het
beleid van de gemeente Assen benoemt
weidewinkels expliciet en staat deze niet toe
(Beleidsregels perifere detailhandel
gemeente Assen 2010).

Impulsbezoek vanaf de snelweg: in het
rapport van CityWorks et al. wordt eerder
betoogd dat behoefte aan het FOC bestaat
omdat vanuit een grote regio consumenten
bereid zijn een relatief grote afstand voor
het FOC af te leggen. Ook zouden de
toeristen die in de regio verblijven naar het
FOC toe gaan. Waarom is nu impulsbezoek
door langsrijdende auto’s vanaf de snelweg
van belang?

Korte en duidelijke aanrijroutes vanaf de
snelweg: voor eigenlijk alle ondernemers,
ook die in de binnenstad, is dit een grote
wens. In Assen wordt hieraan ook relatief
goed voldaan: in circa 8 minuten ben je
vanaf de snelweg in de binnenstad.
Ruimtebeslag van 8 tot 22 (!) hectare: als de
wens voor een dergelijk groot oppervlak,
mede vanwege de aanleg van enorme
(goedkope) parkeervelden, als
randvoorwaarde wordt gesteld houdt elke
poging tot ruimtelijke inpassing in stedelijk

gebied en daarmee de beoordeling in het
kader van de Ladder voor duurzame
verstedelijking op. Er is dan sprake van een
cirkelredenering.

* Voldoende parkeercapaciteit (liefst op
goedkope parkeervelden): deze wens
hebben ook andere ondernemers in (de
binnenstad van) Assen.

Complexiteit van ontwikkeling in centrum

In het rapport van CityWorks et al. wordt het
volgende geschreven over de haalbaarheid van
een binnenstedelijk ontwikkeling in Assen:

“De leegstand is echter nergens zodanig groot
en aangesloten, dan een FOC, zelfs in zeer
afgeslankte vorm, er in zou passen.
Herstructurering of transformatie van bestaande
winkelspanden is derhalve geen reéle optie.
Deze boodschap wint nog aan kracht indien we
bedenken dat we te maken hebben met een
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 vereist is.” (p. 42, rapport CityWorks et
al.)





Modemall in periferie

Modemall in centrumgebied

Behalve dat deze zinsnede in het rapport van
CityWorks et al. direct komt na de opmerking
dat in Forum en Triade samen al 13.000 m? leeg
staan - wat niet op een grote versnippering
duidt - is de versnippering van eigendom geen
steekhoudend argument voor een buiten-
stedelijke ontwikkeling. Zelden is in binnen-
steden voldoende ruimte te vinden waar een
nieuwe ontwikkeling zo ‘ingeschoven’ kan
worden. Het is juist het doel van de Ladder voor
duurzame verstedelijking eerst (complexe)
binnenstedelijke herontwikkelingen en
transformaties te onderzoeken, voordat wordt
uitgeweken naar een (simpele) buitenstedelijke
locatie. Juist doordat Assen relatief veel plan-
matig ontwikkelde winkelcentra in de binnen-
stad heeft (die in eigendom zijn van grote
beleggers) lijkt er in Assen zelfs een betere
uitgangsituatie te zijn dan in andere
binnensteden. Het rapport van CityWorks et al.
wijst niet op een zoektocht naar kansen in de
binnenstad, terwijl dit een cruciaal onderdeel is
bij een beoordeling in het kader van de tweede
trede van de Ladder.

Geen goed inpassingsonderzoek plaatsgevonden
Op basis van de beschrijvingen in het rapport
van CityWorks et al. concluderen wij dat uit is
gegaan van de ruimteclaim en wensen van de
ontwikkelende partij en dat vervolgens vooral is

gekeken naar argumenten waarom inpassing
daarvan in de binnenstad niet eenvoudig is. Dit
geeft echter geen uitsluitsel over de vraag of
een eventuele ruimtebehoefte van 20.250 m?
wvo geheel of gedeeltelijk inpasbaar is (te
maken) in bestaand stedelijk gebied.

Alleen als is aangetoond dat sprake is van een
actuele regionale behoefte aan het initiatief voor
een nieuw winkelgebied, én als is aangetoond
dat niet binnen het bestaand stedelijk gebied in
deze behoefte kan worden voorzien, dan pas
kan gekeken worden naar een perifere locatie.

Naar ons oordeel zijn zowel de behoefte als de
‘niet-inpasbaarheid’ niet aangetoond. Trede 3
van de Ladder voor duurzame verstedelijking
wordt derhalve niet gehaald.

21










s et A

FOC niet alleen een ‘Ladder’-vraag

THANK YOU

4.1 Inleiding

Het rapport van CityWorks et al. richt zich
primair op het doorlopen van de Ladder voor
duurzame verstedelijking voor het FOC-initiatief.
Middels vele aannames en complexe
berekeningen wordt uiteindelijk berekend dat de
(nu reeds zeer grote) leegstand met een
beperkt percentage toeneemt. Zo bezien
zouden de effecten meevallen. Hieruit volgt de
conclusie dat een FOC wenselijk is.

“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
voordoen. [...] 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.” (p. 56, rapport
Cityworks et al.)

De vraag die vanuit breder maatschappelijk
perspectief veel relevanter is om te
beantwoorden, is of de komst van een nieuw
perifeer winkelgebied wel past bij de huidige tijd
en wenselijk is. Daarbij speelt een bredere
afweging dan alleen de kwantitatieve - veelal
theoretische en puur rekenkundige - effecten op
de binnenstad van Assen. In onze optiek is het
dan ook niet relevant en zinvol gedetailleerd
kanttekeningen te plaatsen bij de effecten-
berekeningen en de vraag of de leegstands-
effecten een paar procent hoger of lager
uitpakken. Een aantrekkelijke binnenstad voor
bezoekers en inwoners, en een gezond
vestigingsklimaat voor (toekomstige)
ondernemers is immers meer dan een
wiskundige som. Er zijn dan ook een aantal
kwalitatieve aspecten die een belangrijke rol
zouden moeten spelen in de afweging, maar die
moeilijk te kwantificeren zijn. Ook de actuele
ontwikkelingen in de winkelmarkt zijn daarbij
van belang.
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4.2 Actuele ontwikkelingen
winkelmarkt

De winkelmarkt is de afgelopen 15 jaar met
grote snelheid veranderd, en de afgelopen paar
jaar alleen nog maar meer opgeschud, getuige
de vele faillissementen van landelijk bekende
winkelketens als V&D, Scapino en DA. Waar
voorheen sprake was van een groeimarkt is de
winkelmarkt nu veranderd in een verdringings-
markt. Nieuw aanbod erbij betekent niet meer
een verruiming van het aanbod, maar het
verdwijnen van winkels elders. Verschillende
ontwikkelingen versterken elkaar hierin.

Scheefgroei vraag en aanbod

Vooral in de non-foodsector zijn vraag en
aanbod de afgelopen 15 jaar sterk uit elkaar
gaan groeien. Het winkeloppervlak (aanbod)
nam met circa 40% toe, terwijl de bestedingen
in fysieke winkels met ruim 10% daalden. De
gemiddelde omzet per m? wvo nam daardoor af
met bijna 40%.

Internet blijft zich verder ontwikkelen
Gelijktijdig aan deze scheefgroei heeft internet
zich als belangrijk nieuw aankoopkanaal
gevestigd. Dit gold in eerste instantie vooral
voor goederen met weinig emotie (0.a. media
en elektronica), later ook voor goederen met
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meer emotie (0.a. kleding). Inmiddels is internet
niet meer weg te denken als aankoopkanaal, en
de ontwikkeling is nog niet ten einde.

Stagnatie bevolkingsontwikkeling

De bevolking van Assen en de eerste ring van
gemeenten daaromheen groeide tussen 2000
en 2010 nog met 6 a 7%. Inmiddels is de groei
eruit en heeft zelfs een kleine krimp plaats-
gevonden. Voor de periode tot 2025 wordt een
stabilisering van het aantal inwoners verwacht.
Vergrijzing gaat daarbovenop in de regel
gepaard met afnemende winkelbestedingen per
hoofd (m.n. in sectoren als mode en sport).

Afnemende behoefte aan winkels

In tegenstelling tot het begin van de jaren '00 is
er nu en in de toekomst geen behoefte aan
méér winkels, maar aan minder winkels.
Bestedingen staan onder druk (o.a. internet) en
demografische ontwikkelingen leiden niet meer
tot een toename van de verzorgingsfunctie.

Dit is niet alleen een landelijk beeld, maar gaat
ook op voor Assen. De afgelopen 10 jaar is er
in de binnenstad van Assen veel nieuwe
winkelruimte gebouwd. In lijn met de landelijke
ontwikkelingen in de winkelmarkt heeft dat
echter niet geleid tot een sterke toename van
het ingevulde winkelaanbod. Het leegstaande
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vastgoed in de binnenstad is in m? wvo bijna
even groot als de toevoegingen van de
afgelopen 10 jaar (figuur 5). Het aantal winkels
en overige voorzieningen in de binnenstad is
zelfs afgenomen (figuur 6). Leegstand is in het
hele centrum aanwezig, maar in de planmatig
ontwikkelde overdekte centra is er een
duidelijke concentratie.

Veranderende vestigingsstrategieén

Landelijk opererende winkelketens en
institutionele beleggers zien deze ontwikke-
lingen ook en passen daar hun strategieén op
aan. Winkelketens zijn minder expansief en
houden bestaande winkels kritisch tegen het
licht (zie kader ‘Gewijzigde vestigingsstrategie
winkelformules’, p. 25). Alleen nog de beste
locaties (grotere winkelgebieden en daarbinnen
de A1-locaties) zijn goed genoeg. Hetzelfde
geldt in feite voor institutionele beleggers. Zij
investeren alleen nog maar in de meest
kansrijke centra, waarbij zij zich laten leiden
door omvang van de regiofunctie, de sfeer, de
kritische massa van het aanbod, het aantal
passanten in de winkelstraten en het al dan niet
consistente en consequente RO-beleid van de
gemeente. In dit licht is de positie van de
binnenstad van Assen als vestigingslocatie voor
landelijke retailers in de toekomst allerminst
vanzelfsprekend.
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4.3 Functies in centra

Behoud van positie niet meer vanzelfsprekend
In de huidige tijd is het voor het centrum-
gebieden niet meer vanzelfsprekend dat de
huidige positie ook in de toekomst behouden
blijft. De oriéntatie van consumenten op
winkelgebieden verandert. Consumenten
kiezen voor de grote centra als zij een dagje uit
willen, in toenemende mate voor internet als zij
gerichte aankopen willen doen, en voor centra
met een uitgebreid boodschappenaanbod als zij
hun boodschappen willen doen.

Ook voor de binnenstad van Assen is het niet
meer vanzelfsprekend dat de huidige positie
vastgehouden kan worden. Behalve trends en
ontwikkelingen, speelt ook de relatieve
nabijheid van de veel grotere historische
binnenstad van Groningen een rol.

Centrum heeft brede maatschappelijke functie
De binnenstad van Assen is natuurlijk veel meer
dan alleen het grootste en meest belangrijke
winkelgebied van de gemeente. In economische
zin bestaat het centrum behalve uit winkels ook
uit horeca, diensten, culturele en maatschap-
pelijke voorzieningen, en andere publieks-
gerichte functies. Daarnaast is het dé plek in

de stad waar mensen met verschillende
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achtergronden en kenmerken elkaar ontmoeten.
Het centrum heeft daarmee een brede maat-
schappelijke betekenis.

FOC verzwakt fundament aantrekkingskracht
Het grootste deel van de bezoekers van de
binnenstad komt om te winkelen. Binnen het
winkelaanbod vormt met name het modeaanbod
een belangrijk bezoekmotief om te gaan
winkelen. Het FOC zal door de branchering
(mode, sport) juist op dat deel van het aanbod
de grootste negatieve effecten hebben (zie
onder andere rapport CityWorks et al.). Met het
toevoegen van een tweede modisch-recreatief
winkelgebied aan de buitenzijde van de stad
wordt de (potentiéle) bezoekersstroom voor de
binnenstad opgesplitst. Het draagvlak voor
(toekomstige generaties) ondernemers neemt
daarmee af.

Doordat het mode-aanbod het hoofdmotief is
om in het centrum van Assen te gaan winkelen,
zal er bovendien een domino-effect optreden.
Een minder aantrekkelijk modeaanbod in het
centrum leidt tot minder bezoekers, wat op zijn
beurt weer leidt tot minder klanten voor alle
branches in het centrum. Naast ‘aanpalende’
winkelbranches (warenhuizen, cadeau-
artikelen, etc.) gaat het daarbij vooral ook om
andere recreatieve aanbieders, zoals

[aantal winkels per 1.000 inwoners]
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winkelformules

Ondanks toenemende internetverkoop blijft
de fysieke winkel belangrijk. Wel wijzigen

winkelformules hun vestigingsstrategie. Deze

is niet langer gericht op expansie en het
invullen van ‘witte viekken’ (vestigingen in
steeds meer winkelgebieden).

In toenemende mate focussen winkelformules
zich op de grote centra met de sterkste
positie in de regionale winkelstructuur. Daar
wordt geinvesteerd in uitbreiding. In grotere
winkels kan meer worden ingespeeld op
beleving en service: onderscheidende

o . _ 2010-2020
kwaliteiten ten opzichte van internet.

Op overige (bestaande) locaties wordt
nauwelijks nog geinvesteerd, steeds vaker
worden vestigingen gesloten. Met de winkels
in de grootste steden, in combinatie met de
steeds belangrijker wordende webshop,
kunnen consumenten uit kleinere steden en
grote dorpen ook worden bereikt. De
economische crisis en demografische
ontwikkelingen (krimp en vergrijzing) zijn
andere redenen om niet (meer) te investeren
in middelgrote centra.
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(vernieuwende) horecaconcepten, culturele
instellingen, en vrijetijdsvoorzieningen
(bioscoop, etc.). Voor veel (potentiéle) publieks-
gerichte binnenstadsfuncties is immers de
aanwezige passantenstroom een cruciale
vestigingsfactor.
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4.4 Zekerheid voor investeringen

Investeringen nodig voor aantrekkelijk centrum
Om een aantrekkelijk centrum in Assen te
behouden, zijn continue investeringen nodig. Dit
zijn zowel financiéle investeringen in
bijvoorbeeld het onderhoud van vastgoed en
openbare ruimte, inventaris en de marketing,
als kwalitatieve investeringen (tijd) in relatie-
beheer, opleiden van personeel, innovatie en
beeldvorming.

Om de benodigde investeringen van de grond
te krijgen, verlangen marktpartijen zekerheid,;
zekerheid dat de investering zich ook laat
terugverdienen (zie voor een sprekend
voorbeeld buiten de ruimtelijke ordening het
kader over auteursrecht). De zekerheid die voor
marktpartijen belangrijk is, is bijvoorbeeld dat er
na een relatief hoge investering in een
centrumontwikkeling niet na korte tijd opeens
een concurrerende ontwikkeling, die niet door
de investeerder voorzien kon zijn, op een
goedkopere locatie wordt toegestaan. Dit is dan
ook de reden dat gemeenten een helder en
consistent ruimtelijk detailhandelsbeleid
vaststellen. Ook in Assen is dit beleid jarenlang
consequent en met succes gevoerd. Het
resultaat is dat marktpartijen bereid zijn
gebleken in de binnenstad en in de wijkcentra te






investeren. Met deze ‘druk’ op de markt is
Assen er bijvoorbeeld in geslaagd ook
grootschalige aanbieders als Mediamarkt aan
haar binnenstad te koppelen en is de
Mercuriuspassage volledig gerenoveerd.

Onzekerheid is doodsteek voor centra

Op dit moment zijn marktpartijen in Nederland
meer dan voorheen terughoudend met
investeringen, met name in complexe binnen-
stedelijke gebieden. Indien er onduidelijkheid
gaat ontstaan over het wel of niet mogelijk
maken van nieuwe ontwikkelingen, zeker
wanneer dit ontwikkelingen zijn die niet voorzien
konden zijn, die niet passen binnen het beleid of
waarover nog nooit duidelijke beleidsstand-
punten zijn ingenomen, kan dat al genoeg zijn
om investeringen uit te stellen of helemaal af te
gelasten. Het risico van de investering is dan
simpelweg te groot.

FOC Assen is zo’n onzekerheid

De mogelijke komst van een factory outlet
center naar het TT-Circuit Assen is zo'n
ontwikkeling. De vraag of en hoeveel procent
minder omzet of meer leegstand optreedt, of het
FOC uiteindelijk wel haalbaar is en/of er komt, is
dan nog niet eens van belang. Louter de
jarenlange onzekerheid en planologisch
juridische procedure erover is al voldoende om

investeringen uit te stellen of te richten op meer
kansrijke en ‘zekere’ binnensteden. In dit licht
bezien is het politieke besluit om al of niet een
dergelijke onzekere (planologische) periode in
te gaan, bepalend voor het vestigings- en
investeringsklimaat in de binnenstad. De
bijbehorende onzekerheid over een eventuele
tweede fase in de toekomst werpt daarbij ook
reeds haar schaduw ver vooruit.

Auteursrecht: zekerheid voor investeringen

Een voorbeeld van buiten de winkelmarkt,
waarmee heel duidelijk het belang van
zekerheid voor investeringen naar voren
komt, is het auteursrecht.

“Het auteursrecht is het uitsluitend recht van
den maker van een werk van letterkunde,
wetenschap of kunst, of van diens
rechtverkrijgenden, om dit openbaar te
maken en te verveelvoudigen, behoudens
de beperkingen, bij de wet gesteld.”
(art. 1, Auteurswet)

Doordat dit recht bestaat, is het voor auteurs
en dergelijke interessant tijd en geld te
investeren in het maken van werk dat onder
het auteursrecht valt. Zou het auteursrecht
niet bestaan of massaal worden
geschonden, dan is het niet meer
interessant om werk te maken, omdat er
dan ook niets meer te verdienen valt. Het
werk mag tenslotte door iedereen openbaar
gemaakt en verspreid worden. De
investering van tijd en geld door de auteur
laat zich dan niet meer terugbetalen.
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4.5 Conclusie

In het rapport van CityWorks et al. wordt de
conclusie getrokken dat er sprake is van een
actuele regionale behoefte aan de toevoeging
van een nieuwe buitenstedelijk winkelgebied.
De aannames waarop de behoefte is bepaald
zZijn niet correct.

* Eris gerekend met een te lage omzet per

m? wvo (18% lager dan landelijk gemiddeld).

Zou voor het huidige winkelaanbod wel met
de landelijk gemiddelde omzet per m? wvo
gerekend worden en voor het FOC met een
vloerproductiviteit die volgens CityWorks et
al. past bij een FOC, dan zou de berekening
niet uitkomen op marktruimte voor 23.000
m? wvo, maar op -16.700 a -22.300 m? wvo.
Er zou dus een overschot aan aanbod zijn.

+ Er zijn goede redenen (o.a. internet, vergrij-
zing) om aan te nemen dat de bestedingen
in winkels in de mode- en sportbranche in
2025 per hoofd lager zullen liggen dan nu.
Zelfs als gerekend wordt met de te lage
vloerproductiviteit die in het rapport van
CityWorks et al. wordt gehanteerd, zou 8%
minder besteding al leiden tot het ontbreken
van uitbreidingsruimte.

Op basis van het bovenstaande constateren wij
dat er kwantitatief helemaal geen behoefte lijkt
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te zijn voor toevoeging van een FOC.

Aanvullend daarop constateren wij dat:

* inen om Assen circa 220.000 m? wvo
leegstaat en beschikbaar is voor
herinvulling met onder andere winkels.
Daarvan staat circa 22.000 m? wvo leeg in
de binnenstad van Assen;

* de leegstand in de binnenstad in m? wvo
bijna evengroot is als alle toevoegingen van
winkelruimte van de afgelopen 10 jaar;

* het huidige mode- en sportaanbod in Assen
en de regio matig functioneert.

Behalve de negatieve kwantitatieve effecten als
gevolg van een FOC zal het centrum van Assen
te maken krijgen met andere, minder makkelijk
te kwantificeren effecten. Niet alleen na een
eventuele opening van een FOC, maar ook nu
al als gevolg van de onzekerheid over de
besluitvorming in de gemeenteraad. Investerin-
gen die nodig zijn om het centrum van Assen
aantrekkelijk te houden, zeker in een tijd dat
centrumgebieden het sowieso al lastig hebben,
worden uitgesteld of in sommige gevallen
mogelijk zelfs afgesteld.

Doordat naar ons oordeel de behoefte aan een
nieuw buitenstedelijk winkelgebied ontbreekt,

en gelet op de aanvullende negatieve gevolgen
van een FOC (domino-effect, onzekerheid voor

investeringen), adviseert DTNP de gemeente
Assen, in lijn met de eerder door ons
opgestelde gemeentelijke detailhandelsvisie,
geen medewerking te verlenen aan de realisatie
van een FOC of ander buitenstedelijk
winkelgebied met reguliere detailhandels-
branches. Naar ons oordeel kan beter ingezet
worden op verdere versterking van het centrum
van Assen. Het centrum krijgt dan meer kansen
om ook op termijn een aantrekkelijk sociaal-
ruimtelijk en economisch hart te vormen voor
de gemeente.
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FOC Assen BV heeft een plan voor het realiseren
van een FOC van 13.750 a 20.250 m? winkelvloer-
oppervlak (wvo) nabij het TT-Circuit te Assen.

CityWorks et al. hebben in opdracht van de

gemeente Assen en de provincie Drenthe een

onderzoek verricht in het kader van de Ladder

voor duurzame verstedelijking. In het voorliggende

rapport wordt dit onderzoek beoordeeld op metho-

dologische onvolkomen-heden en wordt een eigen

beoordeling gemaakt van effecten op de

binnenstad van Assen.

Naar oordeel van DTNP concludeert CityWorks et

al. onterecht dat er behoefte bestaat aan 13.750 m?

wvo (fase 1) nieuw vastgoed voor winkels (trede 1

van de Ladder). Bij de beoordeling van de behoefte

zijn verkeerde cijfers gehanteerd of zijn voorbarige

conclusies getrokken. DTNP constateert dat:

het detailhandelsbeleid van de gemeente
Assen - in 2008 door DTNP opgesteld - is
gericht op versterking van de binnenstad en
het FOC wat betreft concept (branches, locatie)
niet past binnen het beleid (zie hfdst. 1);
marktruimte voor uitbreiding van het mode- en
sportaanbod ontbreekt. In de berekening van
CityWorks et al. worden niet de juiste cijfers
gehanteerd, waaronder een te lage

omzet per m? wvo (zie par. 2.2);

* erruim 22.000 m? wvo leegstand is in de
binnenstad van Assen, en nog eens 200.000
m? wvo in de regio (zie par. 2.3);

* niet is aangetoond dat deze leegstand niet
rendabel te maken is om te voorzien in
eventueel aanwezige marktruimte;

* de binnenstad van Assen te maken zal
krijgen met minder omzet en bezoekers
(zie ook rapport CityWorks et al.);

Trede 2 van de Ladder verplicht gemeenten te
onderzoeken of een eventuele behoefte aan m?
ook (deels) binnenstedelijk ingepast kan worden.
Bij het onderzoek van CityWorks et al. is
uitgegaan van de ruimteclaim en wensen van de
ontwikkelende partij. Vervolgens is vooral
gekeken naar argumenten waarom inpassing
daarvan in de binnenstad niet eenvoudig is.
Zelden is in binnensteden voldoende ruimte te
vinden waar een nieuwe ontwikkeling zo
‘ingeschoven’ kan worden. Het is juist het doel
van de Ladder voor duurzame verstedelijking
eerst (complexe) binnenstedelijke herontwikke-
lingen en transformaties te onderzoeken,
voordat wordt uitgeweken naar een (simpele)
buitenstedelijke locatie. Het onderzoek van
CityWorks et al. geeft geen uitsluitsel over de
vraag of een eventuele ruimtebehoefte van
20.250 m? wvo (fase 1 + 2) geheel of gedeeltelijk
inpasbaar (te maken) is in bestaand stedelijk

gebied. Trede 2 van de Ladder is niet goed
doorlopen. Aan trede 3 (buitenstedelijke locatie)
zou niet toegekomen kunnen worden.

Er zijn ook andere, minder makkelijk te
kwantificeren effecten op de binnenstad van
Assen (hoofdstuk 4) waar in het rapport van
CityWorks et al. niet tot nauwelijks op in wordt
gegaan. Alleen al de onzekerheid over een
FOC leidt er toe dat investeringen die nodig zijn
om het centrum van Assen aantrekkelijk te
houden, zeker in een tijd dat centrumgebieden
het sowieso al lastig hebben, worden uitgesteld
of afgesteld. Ook zal een verzwakking van het
modeaanbod in het centrum (belangrijke basis
om te gaan winkelen in Assen) leiden tot minder
bezoekers. Daarmee kunnen negatieve effecten
uitstralen naar andere branches in de binnen-
stad. Al met al adviseert DTNP de gemeente
Assen, in lijn met de eerder (door ons)
opgestelde gemeentelijke detailhandelsvisie,
geen medewerking te verlenen aan de realisatie
van een FOC of ander buitenstedelijk winkel-
gebied met reguliere detailhandelsbranches.
Naar ons oordeel kan beter ingezet worden op
verdere versterking van het centrum van Assen.
Het centrum krijgt dan meer kansen om ook op
termijn een aantrekkelijk sociaal-ruimtelijk en
economisch hart te vormen voor de gemeente.



1 Context



1.1 Inleiding

FOC Assen BV heeft een plan voor het realiseren
van een FOC van 13.750 a 20.250 m? winkel-
vloeroppervlak (wvo) nabij het TT-Circuit te
Assen®*. De gemeente Assen heeft met de
provincie Drenthe een onderzoek laten uit-voeren
in het kader van de Ladder voor duurzame
verstedelijking. Het onderzoek is uitgevoerd door
CityWorks et al. (‘Onderzoek Factory Outlet
Center in Assen, in kader van Ladder voor
duurzame verstedelijking’, 26 oktober 2015). Op
basis hiervan is door betrokkenen in Assen in
een aantal bijeen-komsten gediscussieerd over
de voor- en nadelen van een FOC. Op 11 februari
2016 zal over dit onderwerp een besluitvormende
gemeenteraadsvergadering worden gehouden in
Assen.

Om tot een goed onderbouwde inbreng in de
discussie over dit onderwerp te kunnen komen,
hebben binnenstadsvereninging MKB Assen en
een groot aantal vastgoedeigenaren en
-beheerders uit de binnenstad (zie titelblad) het
initiatief genomen voor een onafhankelijk nader

* Het initiatief is 16.000 a 23.500 m? brutovloeropper-
vlak groot. Op basis van de in het rapport van
CityWorks et al. gehanteerde aandelen detailhandel
(+ 95,5%) en horeca (+ 4,5%), en de verhouding
tussen brutovloeroppervlak en winkelvloeroppervlak
(1:0,9), komt dit overeen met 13.750 a 20.250 m? wvo.

onderzoek (second opinion). Hierin dient het
onderzoek van CityWorks et al. op methodolo-
gische onvolkomenheden te worden beoordeeld
en dient een eigen beoordeling te worden
gemaakt van de effecten voor de binnenstad
van Assen. Dit onderzoek geeft daarmee
tevens uitvoering aan het advies van Roots
beleidsadviseurs aan de Rekenkamer Assen
om de uitgangspunten van het onderzoek van
CityWorks et al. te toetsen.

Achtergrond van rapport Cityworks et al.

Het onderzoek van CityWorks et al. is gericht
op de Ladder voor duurzame verstedelijking. In
de volgende paragraaf wordt de Ladder nader
toegelicht. In de basis komt het er op neer dat in
het onderzoek gekeken moet worden naar:

» actuele regionale behoefte;

* inpasbaarheid in bestaand stedelijk gebied;
* multimodale ontsluiting.

Gemeentelijk beleid

Om een volledig beeld te geven over de
effecten die de komst van een FOC zal hebben
op het centrum van Assen wordt in het vervolg
van dit hoofdstuk tevens ingegaan op het
huidige gemeentelijke detailhandelsbeleid en
het beleid voor het centrum. Alleen met die
kennis kunnen de effecten worden geduid.

2¢fase FOC

Een belangrijk kritiekpunt op de beschikbare
onderzoeken voor het factory outlet center, los
van alle overige zaken die in dit rapport ter
sprake zullen komen, is dat de 2¢ fase van het
FOC niet in de onderzoeken in meegenomen.
Er is alleen gekeken naar de behoefte voor en
effecten van fase 1. Aangezien het initiatief
gericht is op realisatie van beide fases is het
voor een correcte beeldvorming ook
noodzakelijk dat de behoefte en effecten van
het totaal (fase 1 + fase 2) in beeld worden
gebracht. Dat is niet gebeurd, terwijl het
raadsvoorstel gericht is op een FOC in
algemene zin, en niet op alleen fase 1 van het
initiatief.



Kaart1

Situering beoogde locatie factory outlet center Assen

Binnenstad Assen

Beoogde locatie factory
outlet center Assen

1.2 Het initiatief

Het initiatief waar in het onderzoek van

CityWorks et al. van uit is gegaan betreft een

factory outlet center (FOC) met de volgende

omvang en fasering:

+ fase 1: 16.000 m? bruto vloeroppervlak (bvo)
(circa 13.750 m? wvo).

+ fase 2: 7.500 m? bvo (circa 6.500 m? wvo)

De uiteindelijke totale omvang van de winkel-
concentratie zal dan 23.500 m? bvo groot zijn
(20.250 m2 wvo). De branchering van fase 1 ziet
er als volgt uit, verspreid over 60 a 80 winkels:

* 10.000 m? wvo kleding;

* 1.300 m? wvo schoenen en lederwaren;

*+ 1.600 m? wvo sport;

» 850 m? wvo overige detailhandel.

De beoogde locatie betreft de oksel van de
A28/N33, naast het TT-Circuit Assen. In totaal
zijn voor fase 1 circa 1.600 parkeerplaatsen
voorzien, en voor fase 2 600 a 700 parkeer-
plaatsen.



1.3 Ladder voor duurzame
verstedelijking

Om een zorgvuldig ruimtegebruik te stimuleren
heeft het Rijk in 2012 de Ladder voor duurzame
verstedelijking in het Besluit ruimtelijke ordening
(Bro) opgenomen (art. 3.1.6., lid 2, Bro). De
Ladder vraagt van gemeenten en provincies om
elke nieuwe stedelijke ontwikkeling te motiveren
aan de hand van drie stappen (zie figuur 1).
Voor het initiatief voor een FOC bij TT Assen
moet de Ladder ook worden toegepast.

Trede 1: behoefte

De eerste trede van de Ladder dient inzicht te

geven in de vraag of sprake is van een actuele

regionale behoefte aan een FOC in Assen.

Deze behoefte kan zowel kwantitatief als

kwalitatief van aard zijn. Aspecten die bij de

eerste trede aan de orde moeten komen zijn:

+ de kwantitatieve en/of kwalitatieve behoefte;

* de vraag of elders in de regio een
ontwikkeling is gepland of plaatsvindt die in
die behoefte kan voorzien;

» op welke wijze het bestaande (leegstaande)
winkelaanbod in de beoordeling is
betrokken;

* hoe rekening is gehouden met het
tegengaan van winkelleegstand,;

» en of er regionaal is afgestemd.

Figuur1 Ladder voor duurzame verstedelijking dtn

Juridische grondslag:
Besluit ruimtelijke ordening

Trede 1:
Is er een actuele regionale behoefte?

Inwerkingtreding:
1 oktober 2012

Doel:
Duurzaam ruimtegebruik

Sectoren:
Wonen, werken, detailhandel, overige voorzieningen

Trede 2:

Is (een deel van) de regionale behoefte op te vangen
(door herstructurering, transformatie of anderszins)
binnen het bestaand stedelijk gebied?

Trede 3:
Zoek een locatie die multimodaal ontsloten is of kan
worden voor de (resterende) regionale behoefte.




En is die behoefte binnenstedelijk op te vangen?
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Trede 2: inpasbaarheid

Indien in de eerste trede van de Ladder voor
duurzame verstedelijking voldoende
aannemelijk is gemaakt dat er behoefte bestaat
aan het initiatief, dan dient in de tweede trede te
worden bekeken of het initiatief ingepast kan
worden in bestaand stedelijk gebied. Het gaat
daarbij niet alleen om vrijbeschikbare plots in de
het centrum van de stad, maar om alle fysieke
ruimte binnen het stedelijk gebied. Ook
herstructurering en/of transformatie van
bestaande gronden moeten worden onderzocht.

De achterliggende reden hiervoor is dat het niet
duurzaam is nieuwe ruimte te bebouwen als
binnen het bestaand stedelijk gebied ruimte
beschikbaar (te maken) is.

Trede 3: multimodale ontsluiting

Alleen als de actuele regionale behoefte is
aangetoond, en aangetoond is dat het initiatief
niet inpasbaar (te maken) is in het bestaand
stedelijk gebied, dan kan worden uitgeweken
naar een nieuwe stedelijke locatie. De locatie
moet dan ontsloten zijn/worden voor meerdere
vervoersmiddelen.

1.4 Gemeentelijk beleid

In opdracht van de gemeente Assen heeft
DTNP in 2008 het detailhandelsbeleid voor de
gemeente opgesteld. Dit beleid is in 2008 door
de gemeenteraad vastgesteld. In aanvulling op
dit beleid zijn in 2010 extra beleidsregels voor
perifere detailhandel vastgesteld, en is in 2011
de ‘Oplegnaotitie detailhandel Assen’ vast-
gesteld, wederom met extra beleidsregels.

Ontwikkelingsvisie detailhandel en horeca

Het gemeentelijk detailhandelsbeleid is gericht
op een sterke binnenstad met een regionale
verzorgingsfunctie voor Assen en de regio op
het gebied van winkelen, horeca, warenmarkt
en uitgaan. Aanvullend aan het centrum wordt
ingezet op een aantal kleine en grotere buurt-
en wijkcentra, met ten minste een basisaanbod
voor de dagelijkse voorzieningen, en waar
mogelijk aangevuld met enig niet-dagelijks
aanbod. Daarnaast is er een PDV-zone
aangewezen voor volumineuze detail-handel,
met onder andere Woonboulevard Borgstee.

“Om deze structuur te realiseren en/of te
versterken is het gewenst buiten de structuur
geen nieuwe winkelontwikkelingen toe te staan.
Bestaande winkelvestigingen buiten de
structuur kunnen blijven bestaan. Indien
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Kaart2 Visiekaart uit rapport ‘Ontwikkelingsvisie detailhandel en horeca Assen’ (24 december 2008)

Kaart 4 Assen
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Alleen bepaalde branches in periferie toegestaan
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mogelijk worden deze winkels op termijn
verplaatst naar de winkelgebieden.” (p. 42,
Ontwikkelingsvisie)

Beleidsregels perifere detailhandel

De ‘Beleidsregels perifere detailhandel
gemeente Assen 2010’ zijn in 2010 door de
gemeenteraad vastgesteld. Perifere detail-
handel wordt alleen toegestaan op de locaties
Industrieterrein (Stadsbedrijvenpark), Borgstee,
Kloosterveen, Tussengebied | en gedeeltelijk
Messchenveld. Verder worden alleen de
volgende branches toegestaan: auto’s, boten,
caravans (inclusief tenten), tuincentra,
bouwmarkten, grove bouwmaterialen, keukens
en sanitair, woninginrichting (waaronder
meubels), dierbenodigdheden (volumineus/
fouragehandel), rijwielen, motor(fietsen) en
bromfietsen, en brand- en explosiegevaarlijke
goederen.

Oplegnotitie Detailhandel Assen

De ‘Oplegnotitie Detailhandel Assen’ geeft

nadere beleidsregels over de hele detailhandel

in Assen:

*  “Inzet op goedlopende bestaande
winkelgebieden en daarbij primair aandacht
voor behoud en verbetering van de kwaliteit
van deze winkelgebieden (openbare ruimte,
bereikbaarheid, parkeren, etc.).

* Belangrijk uitgangspunt hierbij is een inzet
op de kwaliteit van winkelgebieden (in
relatie tot specialisatie van winkelgebieden).
Dus de binnenstad van Assen gericht op
funshoppen (concrete acties staan ten
dienste van de beleving), de PDV-locaties
gericht op ‘runshoppen’ en wijkwinkelcentra
gericht op het doen van dagelijkse
boodschappen.

*  Primaire focus op het kernwinkelgebied in
de binnenstad.

» Concenteren van winkels in binnenstad
(kernwinkelgebied) zodat compacte kern
met goedlopende winkel overeind blijft en
inzet op kwaliteit.

© [

*  PDV-ontwikkelingen concentreren op de
Europaweg-Noord en in overleg met
ondernemers zoeken naar mogelijkheden
om meer synergie tussen de winkels te
creéren.” (p. 10)

Het initiatief voor het FOC bij het TT-Circuit valt
niet binnen de toegestane perifere branches en
betreft tevens een andere locatie dan voor
perifere detailhandel is toegestaan. Het initiatief
is daarmee in strijd met het gemeentelijk
detailhandelsbeleid.






2.1 Inleiding

In dit hoofdstuk wordt beoordeeld in welke mate
de actuele regionale behoefte aan een FOC
nabij het TT-Circuit Assen is aangetoond in het
‘Ladder-onderzoek’ van CityWorks et al. Er
wordt onder andere ingegaan op de aanwezige
marktruimte voor uitbreiding van het
winkelaanbod, de huidige leegstand, de
‘toeristische behoefte’ aan een FOC, en de
leegstandseffecten.

2.2 Berekening marktruimte

Om een inschatting kunnen geven van de
kwantitatieve (uitbreidings)behoefte voor de
mode- en sportbranche (samen circa 90% van
het winkelaanbod in het FOC-initiatief) wordt in
het rapport van CityWorks et al. een berekening
gemaakt van de marktruimte in 2025. Als basis
is daarbij uitgegaan van het hele gebied dat
binnen 30 minuten reizen tot het nieuwe
winkelgebied ligt: het 0- tot 30-minutengebied.

Bij de berekening kunnen een aantal kritische
kanttekeningen geplaatst worden, op de eerste
plaats ten aanzien van de wijze waarop de
berekening (technisch) wordt uitgevoerd, en veel
belangrijker,op de tweede plaats ten aanzien van
de wijze waarop de resultaten van de berekening
dienen te worden geinterpreteerd. Bij de meer
technische en inhoudelijke overwegingen wordt
in deze paragraaf stilgestaan. De interpretatie
van de resultaten komt in de volgende paragraaf
aan bod.

Huidig matig functioneren als leidraad

Het huidige mode- en sportaanbod in het 0-

tot 30-minutengebied heeft volgens de
berekeningen van CityWorks een gemiddelde
omzet per m? wvo (ook wel vloerproductiviteit
genoemd) van € 2.153. Deze omzet per m? wvo

is een belangrijke graadmeter voor het
functioneren en succes van winkels.

Met de door CityWorks et al. berekende € 2.153
per m? wvo heeft het huidige mode- en sport-
aanbod een 18% (!) lagere omzet per m? wvo
dan landelijk gemiddeld in deze branches. Het
mode- en sportaanbod in en rondom Assen
functioneert matig.

Het matig functioneren van het aanbod wordt
echter niet in het rapport van CityWorks et al.
opgemerkt. Sterker nog, de berekende omzet
per m? wvo kan volgens het rapport “als
richtsnoer gelden voor de toekomst” (p. 33). Dit
is onjuist, omdat:

+ de lage omzet per m? wvo wordt gebruikt
om uitbreidingsruimte te berekenen voor
een FOC, terwijl een FOC volgens hetzelfde
rapport een veel hogere omzet per m? wvo
zal hebben (€ 3.000 a € 4.000 per m? wvo,
p. 20). Bovendien zal een FOC nooit
gerealiseerd worden als de verwachting is
dat een lage omzet per m? wvo zal worden
gerealiseerd,;

+ een te lage omzet per m? wvo onmogelijk
kan dienen als leidraad voor een
toekomstige situatie. Voor een toekomstige
situatie moet gerekend worden met een
realistisch benodigde omzet per m? wvo.

Ll



Normaliter wordt daarvoor in ieder geval het
landelijk gemiddelde gehanteerd®. Dat zou
voor deze situatie leiden tot een omzet per
m?2 wvo van € 2.623**,

Wordt met deze correctie doorgerekend, dan
leidt dat tot een negatieve uitbreidingsruimte (er
is teveel aanbod) van 16.700 a 22.300 m? wvo
(tabel 1) in de situatie met een FOC. Het nieuwe
aanbod in het FOC is daarbij nog niet eens
meegeteld in het overaanbod. Het ontbreken

* De landelijke gemiddelde omzet per m? wvo is een
gemiddelde van goed én slecht functionerende
winkels.

** www.detailhandel.info, bewerking DTNP

van uitbreidingsruimte is een logisch gevolg van
de te lage omzet per m? wvo van het huidige
aanbod.

Bestedingen per hoofd

De berekening van CityWorks et al. is gemaakt
voor de situatie in 2025, waarbij rekening is
gehouden met een beperkt toegenomen aantal
inwoners. Ook wordt de komst van een FOC
aangegrepen om de kooporiéntatie (waar kopen
consumenten hun producten) op het huidige
aanbod in het 0- tot 30-minutengebied omhoog
te doen. Deze positieve aanpassingen zijn (los
van de mate van aanpassingen) te verdedigen.

Indien dergelijke aanpassingen worden
gemaakt, dan zou echter ook rekening moeten
worden gehouden met bijvoorbeeld de verdere
ontwikkeling van internet. Is het in dat licht wel
reéel te veronderstellen dat de bestedingen van
consumenten in winkels gelijk blijven? De
bestedingen in fysieke winkels hoeven tot 2025
maar met 8% te dalen om (met de uitgangs-
punten van CityWorks et al.) op het ontbreken
van uitbreidingsruimte te komen (tabel 1). Een
dergelijke daling is, gelet op de omzetprognoses
voor de modebranche op internet (sommige
gaan uit van een groei van 10% in 2010 naar
27% in 2020) mogelijk nog relatief behoudend.

Tabel 1 Berekening marktruimte 0-30-minutengebied in 2025 in mode- en sportbranche

DTNP, o.b.v. CityWorks et al.
CityWorks et al.
Aangepaste omzet per m2 wvo Aangepaste bestedingen

Zonder FOC Met FOC Zonder FOC Met FOC Met FOC
Aantal inwoners 0-30-gebied 739.200 739.200 739.200
Bestedingen in € per hoofd €775 €775 €709 (-8%)
Koopkrachtbinding 0-30-gebied 70% 73% 70% 73% 73%
Toevloeiing van buiten 0-30-gebied 25% 28% 25% 28% 28%
Totale marktomvang € 535 min € 580 min €534,7 min € 580,8 min €531,7 min
Huidig aanbod in m? wvo 247.000 247.000 247.000
Vloerproductiviteit huidig aanbod €2.153 € 2.623 € 2153
Omzetbehoefte huidig aanbod €532 min € 647,8 min €531,7
Economische ruimte € 3,0min | €49,3miIn -€113,1 min -€66,9 min €0
Vloerproductiviteit nieuw aanbod € 2153 € 2.623 €4.000 € 3.000 €2.153
Uitbreidingsruimte in m? wvo 1.500 | 23.000 -43.100 -16.700 -22.300 0
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Figuur2 Huidige leegstand en marktruimte (mode en sport) in

e . ‘rh' AITY,
0- tot 30-minutengebied -
I " 1 | |
0-30-gebied I
Marktruimte .
0-30-gebied - ;
(CityWorks et al.) 1 ]
Assen : ;
Centrum Assen i
0 50.000 100.000 150.000 200.000 250.000
Leegstand Bl Marktruimte
Bron: CityWorks et al. (2015)
Figuur3 Huidige omvang en branchering centrum Assen en e
initiatief FOC (in m2 wvo) b o 5
0 20.000 40.000 60.000 80.000 100.000
‘ H Kleding M Schoenen en lederwaren Sport M Overig Leegstand

Bron: CityWorks et al. (2015)
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2.3 Marktruimte en leegstand

Marktruimte

Uit de berekening van CityWorks et al. volgt dat
er in 2025 in het 0- tot 30-minutengebied ruimte
zou zijn voor uitbreiding van het mode- en
sportaanbod met circa 23.000 m? wvo. Dit is
precies genoeg voor de eerste én tweede fase
van het initiatief voor het FOC. Op basis hiervan
wordt in het rapport van CityWorks et al. de
conclusie getrokken dat er in de regio rondom
Assen marktruimte aanwezig is voor toevoeging
van een FOC.

Leegstand

In hetzelfde 0- tot 30-minutengebied rondom
Assen staat echter ook ruim 220.000 m? wvo
leeg* (figuur 2). Hoe kan er sprake zijn van
marktruimte voor uitbreiding van het aanbod
met circa 23.000 m? wvo als er een dergelijk
groot aanbodpotentieel aanwezig is? En als er
al uitbreidingsbehoefte bestaat, waarom is die
dan niet in te passen in de bestaande
leegstand?

Meer specifiek: alleen al in de binnenstad van
Assen staat op dit moment ruim 22.000 m? wvo
leeg. Dat komt neer op circa 24% (!) van het

*  CityWorks et al. (2015)
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totaal aanwezige winkelaanbod in de
binnenstad (figuur 3). Deze leegstand is niet
alleen versnipperd over een groot aantal
locaties in het centrum te vinden, er is ook een
sterke mate van concentratie van leegstand.

“Deze leegstand [in de binnenstad] manifesteert
zich vooral in enkele planmatig ontwikkelde
centra: vooral Forum en Triade (samen 13.000
m? en Citadel (3.300 m?) zorgen voor veel
leegstand.” (p. 41, rapport Cityworks et al.)

Het is gelet op de ontwikkelingen in de
winkelmarkt en recente faillissementen van
grote landelijke winkelketens (V&D, Scapino,
Dolcis, etc.) zelfs de vraag of de huidige
leegstand in het centrum van Assen niet op
korte termijn verder zal toenemen. Zelfs met
een eventuele tweede fase van het FOC is de
omvang van het FOC nog kleiner dan de
huidige leegstand in de binnenstad van Assen
(figuur 3), laat staan als er mogelijk nieuwe
ruimte in het centrum beschikbaar komt door
het sluiten van winkels die recent failliet zijn
gegaan.

14

2.4 Toeristische behoefte

Een van de punten waarop het onderzoek van
CityWorks et al. zich onderscheidt van eerdere
onderzoeken naar factory outlet centra is dat
onder toeristen in Drenthe een enquéte is
gehouden. De enquéte had als doel inzicht te
krijgen in de mate waarin toeristen naar een
factory outlet center in Assen zouden gaan.

Uit deze enquéte kwam naar voren dat circa
40% van de toeristen een bezoek aan een FOC
in Assen zou overwegen. Het percentage ligt bij
de buitenlandse toeristen wat hoger dan bij de
binnenlandse toeristen (figuur 4).

Vraagstelling

Belangrijk bij de interpretatie van de enquéte-
resultaten is de formulering van de onderzoeks-
vraag die de toeristen is gesteld. Deze is als
volgt geweest:

“Wanneer er in de omgeving van Assen een
Outlet Centrum zou zijn en u hier, zoals nu, als
toerist verblijft, is dit [FOC] dan een attractie die
u mogelijk zal bezoeken?”

Doordat er gevraagd wordt of toeristen het FOC
“mogelijk” zullen bezoeken, zal de respondent

Slechts 40% geeft aan een FOC ‘mogelijk’ te bezoeken

-dtNp-



eerder geneigd zijn met ‘ja’ te antwoorden dan
met ‘nee’.

Onverwacht lage positieve uitkomst

Opvallend is dat ondanks dat met een dergelijke
vraagstelling verwacht mag worden dat relatief
veel consumenten met ‘ja’ zouden antwoorden,
uiteindelijk slechts 40% dit antwoord hebben
gegeven. Een kwart daarvan zou overigens
alleen een bezoek aan het FOC overwegen in
plaats van een andere activiteit (lees: minder
bezoekers aan andere attracties in Drenthe).

Beperkingen aan de enquéte

Zelfs als een minder ‘positief geformuleerde’
vraag gesteld zou zijn, is deze enquéte nog
steeds geen goede graadmeter om de
‘toeristische behoefte’ in beeld te brengen. Het
antwoord dat mensen op dit soort vragen geven
komt namelijk vaak niet overeen met hun
uiteindelijke bezoekgedrag of de realiteit™.

* In de wetenschap wordt dit aangeduid met ‘stated
preferences’ (door respondent genoemde
voorkeuren) versus ‘revealed preferences’ (feitelijk
vertoonde voorkeuren).

Figuur 4 Antwoord op de vraag: “Wanneer er in de omgeving van
Assen een Outlet Centrum zou zijn [...], is dit dan een -dtnp-
attractie die u mogelijk bezoekt?”

Dagrecreant
buitenland

Verblijfstoerist
buitenland

Dagrecreant NL

Verblijfstoerist NL

H Nee M Ja, i.p.v. andere attractie

B Ja, als extra activiteit

Bron: CityWorks et al. (2015)

2.5 Berekening leegstandseffect

Bij de beoordeling van behoefte aan een FOC
moet niet alleen gekeken worden naar wat het
initiatief brengt, maar ook naar wat het initiatief
voor gevolgen heeft, onder andere op de
leegstand.

Leegstandseffect zeer moeilijk te bepalen

Een berekening van de toename van leegstand
is in algemene zin een moeilijke zaak en hangt
samen met grote onzekerheden. Het is veel te
simpel om een verwachte daling in omzet één
op €én om te zetten naar een verwachte
toename van leegstand (dit gebeurt overigens
wel in het rapport van CityWorks et al.).
Sommige winkels kunnen een daling van omzet
opvangen omdat ze nog speelruimte hebben,
andere zullen met de kleinste daling van hun
omzet hun winkel al moeten sluiten.

Omzet per m2 wvo

Indien ondanks alle haken en ogen toch een
inschatting gegeven moet worden van de
toename van leegstand, dan is de minst
discutabele wijze waarop dat gedaan kan
worden een eenvoudige rekensom:

omzetderving in bepaalde branches

gemiddelde omzet per m? wvo in die branches
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In het rapport van CityWorks et al. is bij deze
berekening niet gerekend met de door hen
berekende gemiddelde omzet per m? wvo

(€ 2.153), maar met een veel hogere omzet per
m? wvo (€ 3.000):

“We rekenen hier voorzichtigheidshalve bewust
niet met de gemeten vioerproductiviteit in de
regio (€ 2.153).” (p. 39, rapport Cityworks et al.)

Deze redenering klopt niet. Doordat ‘voor-
zichtigheidshalve’ met een veel hogere omzet
per m? wvo is gerekend, valt de verwachte
toename van leegstand juist lager uit dan
wanneer met de gemiddelde omzet per m? wvo
gerekend zou zijn. Als behoefte is om een
voorzichtige berekening te maken, zou dus
eerder met een lage omzet per m? wvo
gerekend moeten worden. De toename van
leegstand zou dan ‘voorzichtigheidshalve’

eerder wat overschat dan onderschat worden.
Bovendien ligt die benadering naar verwachting
dichter bij de realiteit, omdat in algemene zin
winkels met een lagere omzet per m? wvo
eerder ‘omvallen’ (‘minder vet op de botten’)
dan winkels met een hogere omzet per m? wvo.

Een logischere of meer voorzichtige berekening
leidt tot een verwachte toename van leegstand
van 1.600 tot 3.600 m2 wvo (tabel 2). Gelet op
de branches waartoe dit berekende effect zich
beperkt (mode en sport, waarvan bijna al het
Assense aanbod in het centrum van Assen is
gevestigd) delen wij de inschatting van
CityWorks et al. dat dit effect geheel in het
centrum zal landen. Dit zou betekenen dat circa
6 a 12% van het huidige mode- en sportaanbod
in de binnenstad zal sluiten.

Tabel 2 Omzeteffect vertaald naar toename leegstand in Assen o.b.v. berekeningen CityWorks et al.

Berekening | Berekening o.b.v. Voorzichtige
CityWorks | gemiddelde omzet | berekening o.b.v. lagere
etal. per m2 wvo omzet per m2 wvo
Verschil omzet €34a€6,4min
Omzet per m? wvo € 3.000 €2.153 € 1.800
Toename van leegstand (m? wvo) 1100 a 2.100 1.600 a 3.000 1.900 a 3.600
Huidig aanbod in FOC-branches (m? wvo) 28.900
Aandeel verdringing FOC-branches 4a7% 6 a 10% 7% a 12%

* FOC-branches: mode en sport.
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Gerekend met een te lage omzet per m2 wvo

Leegstand zal waarschijnlijk verder toenemen
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2.6 Conclusie over behoefte

De conclusie van het onderzoek van CityWorks
et al. is als volgt:

“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.” (p. 38, rapport
Cityworks et al.)

Deze conclusie verbaast ons zeer. Op basis van
de bij ons beschikbare informatie constateren wij
dat:

* het detailhandelsbeleid van de gemeente
Assen is gericht op versterking van de
binnenstad en het FOC wat betreft concept
(branches, locatie) niet past binnen het beleid
(zie hoofdstuk 1);

* marktruimte voor uitbreiding van het mode-
en sportaanbod ontbreekt (zie paragraaf 2.2);

* erruim 22.000 m? wvo leegstand is in de
binnenstad van Assen, en nog eens 200.000
m?2 wvo in de regio (zie paragraaf 2.3);

* nietis aangetoond dat deze leegstand niet
rendabel te maken is om te voorzien in
eventueel aanwezige marktruimte;

* de binnenstad van Assen te maken zal
krijgen met minder omzet en bezoekers
(zie rapport CityWorks et al.);

Hoe kan op basis van deze informatie
geconcludeerd worden dat er behoefte bestaat
aan toevoeging van een nieuw buitenstedelijk
winkelgebied met branches die vooral in de
hoofdwinkelgebieden gevestigd zijn?
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“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.” (p. 41, rapport
Cityworks et al.)

In het rapport van CityWorks et al. wordt terecht
aangegeven dat bij de ontwikkeling van nieuwe
initiatieven, vanuit de Ladder voor duurzame
verstedelijking, een locatie in bestaand stedelijk
gebied de voorkeur verdient (zie paragraaf 3.1).
Dit impliceert dat ook op een gedegen wijze de
inpasbaarheid in het centrum van Assen wordt
onderzocht.

Kritische massa, en vraag en aanbod

Voor zover door ons te achterhalen is, is niet
goed gekeken naar inpassing van een groot
aantal merkenwinkels in de binnenstad van
Assen.

“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 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).” (p. 41, rapport Cityworks et al.)

Vanuit ruimtelijk-ordeningsperspectief kunnen
beide argumenten (vraagkant en aanbodkant)
niet worden aangevoerd als bewijs dat
inpassing van een groot aantal merkenwinkels
in de binnenstad van Assen niet mogelijk is.

+ Dat consumenten een minimale
hoeveelheid bij elkaar passende merken
prettig vinden, klopt. Daarmee is echter niet
gezegd dat een dergelijke concentratie niet
ook in de binnenstad gevestigd kan worden.
In het rapport wordt zelfs al aangegeven dat

steeds meer merkenwinkels zich in
binnensteden vestigen. En op dezelfde
pagina (41) staat geschreven dat de
planmatig ontwikkelde centra Forum en
Triade (in elkaars nabijheid) samen 13.000
m? wvo leegstand kennen. Waarom kunnen
de merkenwinkels zich dan niet daar
vestigen, eventueel na een (grondige)
herstructurering of herontwikkeling van het
gebied?

+ Dat merk 1 pas komt als merk 2 tot en met
10 ook komen, is geen ruimtelijk relevant
argument, maar een economische afweging
voor de investeerder. Ook hier geldt weer:
de merken kunnen zich ook in de
binnenstad vestigen.

Vestigingswensen van de initiatiefnemer
Verderop in het rapport van CityWorks et al.
wordt nader ingegaan op de onmogelijkheid van
vestiging in de binnenstad:

“Benutten bestaande leegstand Asser
binnenstad onmogelijk

Om deze reden [zie vorig citaal] is
herstructurering of herinvulling van bestaande
leegstand in bijvoorbeeld het centrum niet
realistisch. Vanuit initiatiefnemer zijn er een
aantal wensen voor de locatie:
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« directe zichtbaarheid vanaf snelweg,
ondermeer vanwege impulsbezoek;

* Kkorte en duidelijke aanrijroutes vanaf de
snelweg;

* ruimtebeslag minimaal 8 hectare oplopende
tot circa 22 hectare afhankelijk van evt.
verdere doorgroei;

* voldoende parkeercapaciteit: circa 1.600
parkeerplaatsen noodzakelijk.” (p. 41,
rapport Cityworks et al.)

De argumenten die worden aangedragen,
dienen allemaal het belang van de investeerder.
Op basis van dergelijke economische motieven
mag geen ruimtelijke ordening worden
gepleegd. Het is toch ook niet zo dat als iemand
een appartementencomplex in een beschermd
natuurgebied wil bouwen omdat dat bij zijn
concept hoort (‘appartementen in de natuur’),
dat we dat dan opeens toestaan? Waarom zou
dan wel een ontwikkeling van een winkelgebied
toegestaan moeten worden op een perifere
locatie als dat bij het concept (‘perifeer
winkelgebied’) van de initiatiefnemer past?

Bovenal snijden de overwegingen weinig hout

en/of zijn ze niet onderscheidend van elke

andere winkel:

* Directe zichtbaarheid vanaf de snelweg:
veel winkels willen dit graag, waaronder
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supermarkten en sportwinkels. In het
buitenland zijn hier al veel voorbeelden van.
In Nederland worden weidewinkels tot op
heden zoveel mogelijk tegengegaan. Het
beleid van de gemeente Assen benoemt
weidewinkels expliciet en staat deze niet toe
(Beleidsregels perifere detailhandel
gemeente Assen 2010).

Impulsbezoek vanaf de snelweg: in het
rapport van CityWorks et al. wordt eerder
betoogd dat behoefte aan het FOC bestaat
omdat vanuit een grote regio consumenten
bereid zijn een relatief grote afstand voor
het FOC af te leggen. Ook zouden de
toeristen die in de regio verblijven naar het
FOC toe gaan. Waarom is nu impulsbezoek
door langsrijdende auto’s vanaf de snelweg
van belang?

Korte en duidelijke aanrijroutes vanaf de
snelweg: voor eigenlijk alle ondernemers,
ook die in de binnenstad, is dit een grote
wens. In Assen wordt hieraan ook relatief
goed voldaan: in circa 8 minuten ben je
vanaf de snelweg in de binnenstad.
Ruimtebeslag van 8 tot 22 (!) hectare: als de
wens voor een dergelijk groot oppervlak,
mede vanwege de aanleg van enorme
(goedkope) parkeervelden, als
randvoorwaarde wordt gesteld houdt elke
poging tot ruimtelijke inpassing in stedelijk

gebied en daarmee de beoordeling in het
kader van de Ladder voor duurzame
verstedelijking op. Er is dan sprake van een
cirkelredenering.

* Voldoende parkeercapaciteit (liefst op
goedkope parkeervelden): deze wens
hebben ook andere ondernemers in (de
binnenstad van) Assen.

Complexiteit van ontwikkeling in centrum

In het rapport van CityWorks et al. wordt het
volgende geschreven over de haalbaarheid van
een binnenstedelijk ontwikkeling in Assen:

“De leegstand is echter nergens zodanig groot
en aangesloten, dan een FOC, zelfs in zeer
afgeslankte vorm, er in zou passen.
Herstructurering of transformatie van bestaande
winkelspanden is derhalve geen reéle optie.
Deze boodschap wint nog aan kracht indien we
bedenken dat we te maken hebben met een
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 vereist is.” (p. 42, rapport CityWorks et
al.)



Modemall in periferie

FASHION MALL

Modemall in centrumgebied

Behalve dat deze zinsnede in het rapport van
CityWorks et al. direct komt na de opmerking
dat in Forum en Triade samen al 13.000 m? leeg
staan - wat niet op een grote versnippering
duidt - is de versnippering van eigendom geen
steekhoudend argument voor een buiten-
stedelijke ontwikkeling. Zelden is in binnen-
steden voldoende ruimte te vinden waar een
nieuwe ontwikkeling zo ‘ingeschoven’ kan
worden. Het is juist het doel van de Ladder voor
duurzame verstedelijking eerst (complexe)
binnenstedelijke herontwikkelingen en
transformaties te onderzoeken, voordat wordt
uitgeweken naar een (simpele) buitenstedelijke
locatie. Juist doordat Assen relatief veel plan-
matig ontwikkelde winkelcentra in de binnen-
stad heeft (die in eigendom zijn van grote
beleggers) lijkt er in Assen zelfs een betere
uitgangsituatie te zijn dan in andere
binnensteden. Het rapport van CityWorks et al.
wijst niet op een zoektocht naar kansen in de
binnenstad, terwijl dit een cruciaal onderdeel is
bij een beoordeling in het kader van de tweede
trede van de Ladder.

Geen goed inpassingsonderzoek plaatsgevonden
Op basis van de beschrijvingen in het rapport
van CityWorks et al. concluderen wij dat uit is
gegaan van de ruimteclaim en wensen van de
ontwikkelende partij en dat vervolgens vooral is

gekeken naar argumenten waarom inpassing
daarvan in de binnenstad niet eenvoudig is. Dit
geeft echter geen uitsluitsel over de vraag of
een eventuele ruimtebehoefte van 20.250 m?
wvo geheel of gedeeltelijk inpasbaar is (te
maken) in bestaand stedelijk gebied.

Alleen als is aangetoond dat sprake is van een
actuele regionale behoefte aan het initiatief voor
een nieuw winkelgebied, én als is aangetoond
dat niet binnen het bestaand stedelijk gebied in
deze behoefte kan worden voorzien, dan pas
kan gekeken worden naar een perifere locatie.

Naar ons oordeel zijn zowel de behoefte als de
‘niet-inpasbaarheid’ niet aangetoond. Trede 3
van de Ladder voor duurzame verstedelijking
wordt derhalve niet gehaald.
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Bredere maatschappelijke discussie nodig
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4.1 Inleiding

Het rapport van CityWorks et al. richt zich
primair op het doorlopen van de Ladder voor
duurzame verstedelijking voor het FOC-initiatief.
Middels vele aannames en complexe
berekeningen wordt uiteindelijk berekend dat de
(nu reeds zeer grote) leegstand met een
beperkt percentage toeneemt. Zo bezien
zouden de effecten meevallen. Hieruit volgt de
conclusie dat een FOC wenselijk is.

“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
voordoen. [...] 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.” (p. 56, rapport
Cityworks et al.)

De vraag die vanuit breder maatschappelijk
perspectief veel relevanter is om te
beantwoorden, is of de komst van een nieuw
perifeer winkelgebied wel past bij de huidige tijd
en wenselijk is. Daarbij speelt een bredere
afweging dan alleen de kwantitatieve - veelal
theoretische en puur rekenkundige - effecten op
de binnenstad van Assen. In onze optiek is het
dan ook niet relevant en zinvol gedetailleerd
kanttekeningen te plaatsen bij de effecten-
berekeningen en de vraag of de leegstands-
effecten een paar procent hoger of lager
uitpakken. Een aantrekkelijke binnenstad voor
bezoekers en inwoners, en een gezond
vestigingsklimaat voor (toekomstige)
ondernemers is immers meer dan een
wiskundige som. Er zijn dan ook een aantal
kwalitatieve aspecten die een belangrijke rol
zouden moeten spelen in de afweging, maar die
moeilijk te kwantificeren zijn. Ook de actuele
ontwikkelingen in de winkelmarkt zijn daarbij
van belang.
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4.2 Actuele ontwikkelingen
winkelmarkt

De winkelmarkt is de afgelopen 15 jaar met
grote snelheid veranderd, en de afgelopen paar
jaar alleen nog maar meer opgeschud, getuige
de vele faillissementen van landelijk bekende
winkelketens als V&D, Scapino en DA. Waar
voorheen sprake was van een groeimarkt is de
winkelmarkt nu veranderd in een verdringings-
markt. Nieuw aanbod erbij betekent niet meer
een verruiming van het aanbod, maar het
verdwijnen van winkels elders. Verschillende
ontwikkelingen versterken elkaar hierin.

Scheefgroei vraag en aanbod

Vooral in de non-foodsector zijn vraag en
aanbod de afgelopen 15 jaar sterk uit elkaar
gaan groeien. Het winkeloppervlak (aanbod)
nam met circa 40% toe, terwijl de bestedingen
in fysieke winkels met ruim 10% daalden. De
gemiddelde omzet per m? wvo nam daardoor af
met bijna 40%.

Internet blijft zich verder ontwikkelen
Gelijktijdig aan deze scheefgroei heeft internet
zich als belangrijk nieuw aankoopkanaal
gevestigd. Dit gold in eerste instantie vooral
voor goederen met weinig emotie (0.a. media
en elektronica), later ook voor goederen met

24

meer emotie (0.a. kleding). Inmiddels is internet
niet meer weg te denken als aankoopkanaal, en
de ontwikkeling is nog niet ten einde.

Stagnatie bevolkingsontwikkeling

De bevolking van Assen en de eerste ring van
gemeenten daaromheen groeide tussen 2000
en 2010 nog met 6 a 7%. Inmiddels is de groei
eruit en heeft zelfs een kleine krimp plaats-
gevonden. Voor de periode tot 2025 wordt een
stabilisering van het aantal inwoners verwacht.
Vergrijzing gaat daarbovenop in de regel
gepaard met afnemende winkelbestedingen per
hoofd (m.n. in sectoren als mode en sport).

Afnemende behoefte aan winkels

In tegenstelling tot het begin van de jaren '00 is
er nu en in de toekomst geen behoefte aan
méér winkels, maar aan minder winkels.
Bestedingen staan onder druk (o.a. internet) en
demografische ontwikkelingen leiden niet meer
tot een toename van de verzorgingsfunctie.

Dit is niet alleen een landelijk beeld, maar gaat
ook op voor Assen. De afgelopen 10 jaar is er
in de binnenstad van Assen veel nieuwe
winkelruimte gebouwd. In lijn met de landelijke
ontwikkelingen in de winkelmarkt heeft dat
echter niet geleid tot een sterke toename van
het ingevulde winkelaanbod. Het leegstaande
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vastgoed in de binnenstad is in m? wvo bijna
even groot als de toevoegingen van de
afgelopen 10 jaar (figuur 5). Het aantal winkels
en overige voorzieningen in de binnenstad is
zelfs afgenomen (figuur 6). Leegstand is in het
hele centrum aanwezig, maar in de planmatig
ontwikkelde overdekte centra is er een
duidelijke concentratie.

Veranderende vestigingsstrategieén

Landelijk opererende winkelketens en
institutionele beleggers zien deze ontwikke-
lingen ook en passen daar hun strategieén op
aan. Winkelketens zijn minder expansief en
houden bestaande winkels kritisch tegen het
licht (zie kader ‘Gewijzigde vestigingsstrategie
winkelformules’, p. 25). Alleen nog de beste
locaties (grotere winkelgebieden en daarbinnen
de A1-locaties) zijn goed genoeg. Hetzelfde
geldt in feite voor institutionele beleggers. Zij
investeren alleen nog maar in de meest
kansrijke centra, waarbij zij zich laten leiden
door omvang van de regiofunctie, de sfeer, de
kritische massa van het aanbod, het aantal
passanten in de winkelstraten en het al dan niet
consistente en consequente RO-beleid van de
gemeente. In dit licht is de positie van de
binnenstad van Assen als vestigingslocatie voor
landelijke retailers in de toekomst allerminst
vanzelfsprekend.
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4.3 Functies in centra

Behoud van positie niet meer vanzelfsprekend
In de huidige tijd is het voor het centrum-
gebieden niet meer vanzelfsprekend dat de
huidige positie ook in de toekomst behouden
blijft. De oriéntatie van consumenten op
winkelgebieden verandert. Consumenten
kiezen voor de grote centra als zij een dagje uit
willen, in toenemende mate voor internet als zij
gerichte aankopen willen doen, en voor centra
met een uitgebreid boodschappenaanbod als zij
hun boodschappen willen doen.

Ook voor de binnenstad van Assen is het niet
meer vanzelfsprekend dat de huidige positie
vastgehouden kan worden. Behalve trends en
ontwikkelingen, speelt ook de relatieve
nabijheid van de veel grotere historische
binnenstad van Groningen een rol.

Centrum heeft brede maatschappelijke functie
De binnenstad van Assen is natuurlijk veel meer
dan alleen het grootste en meest belangrijke
winkelgebied van de gemeente. In economische
zin bestaat het centrum behalve uit winkels ook
uit horeca, diensten, culturele en maatschap-
pelijke voorzieningen, en andere publieks-
gerichte functies. Daarnaast is het dé plek in

de stad waar mensen met verschillende
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achtergronden en kenmerken elkaar ontmoeten.
Het centrum heeft daarmee een brede maat-
schappelijke betekenis.

FOC verzwakt fundament aantrekkingskracht
Het grootste deel van de bezoekers van de
binnenstad komt om te winkelen. Binnen het
winkelaanbod vormt met name het modeaanbod
een belangrijk bezoekmotief om te gaan
winkelen. Het FOC zal door de branchering
(mode, sport) juist op dat deel van het aanbod
de grootste negatieve effecten hebben (zie
onder andere rapport CityWorks et al.). Met het
toevoegen van een tweede modisch-recreatief
winkelgebied aan de buitenzijde van de stad
wordt de (potentiéle) bezoekersstroom voor de
binnenstad opgesplitst. Het draagvlak voor
(toekomstige generaties) ondernemers neemt
daarmee af.

Doordat het mode-aanbod het hoofdmotief is
om in het centrum van Assen te gaan winkelen,
zal er bovendien een domino-effect optreden.
Een minder aantrekkelijk modeaanbod in het
centrum leidt tot minder bezoekers, wat op zijn
beurt weer leidt tot minder klanten voor alle
branches in het centrum. Naast ‘aanpalende’
winkelbranches (warenhuizen, cadeau-
artikelen, etc.) gaat het daarbij vooral ook om
andere recreatieve aanbieders, zoals

[a.‘.n tal winkels per 1.000 inwoners “
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Gewijzigde vestigingsstrategie tot1990

winkelformules

Ondanks toenemende internetverkoop blijft
de fysieke winkel belangrijk. Wel wijzigen
winkelformules hun vestigingsstrategie. Deze
is niet langer gericht op expansie en het
invullen van ‘witte viekken’ (vestigingen in
steeds meer winkelgebieden).

In toenemende mate focussen winkelformules
zich op de grote centra met de sterkste
positie in de regionale winkelstructuur. Daar
wordt geinvesteerd in uitbreiding. In grotere
winkels kan meer worden ingespeeld op
beleving en service: onderscheidende

__ . _ 2010-2020
kwaliteiten ten opzichte van internet.

Op overige (bestaande) locaties wordt
nauwelijks nog geinvesteerd, steeds vaker
worden vestigingen gesloten. Met de winkels
in de grootste steden, in combinatie met de
steeds belangrijker wordende webshop,
kunnen consumenten uit kleinere steden en
grote dorpen ook worden bereikt. De
economische crisis en demografische
ontwikkelingen (krimp en vergrijzing) zijn
andere redenen om niet (meer) te investeren
in middelgrote centra.

-dtNp- 27



(vernieuwende) horecaconcepten, culturele
instellingen, en vrijetijdsvoorzieningen
(bioscoop, etc.). Voor veel (potentiéle) publieks-
gerichte binnenstadsfuncties is immers de
aanwezige passantenstroom een cruciale
vestigingsfactor.

28

4.4 Zekerheid voor investeringen

Investeringen nodig voor aantrekkelijk centrum
Om een aantrekkelijk centrum in Assen te
behouden, zijn continue investeringen nodig. Dit
zijn zowel financiéle investeringen in
bijvoorbeeld het onderhoud van vastgoed en
openbare ruimte, inventaris en de marketing,
als kwalitatieve investeringen (tijd) in relatie-
beheer, opleiden van personeel, innovatie en
beeldvorming.

Om de benodigde investeringen van de grond
te krijgen, verlangen marktpartijen zekerheid,;
zekerheid dat de investering zich ook laat
terugverdienen (zie voor een sprekend
voorbeeld buiten de ruimtelijke ordening het
kader over auteursrecht). De zekerheid die voor
marktpartijen belangrijk is, is bijvoorbeeld dat er
na een relatief hoge investering in een
centrumontwikkeling niet na korte tijd opeens
een concurrerende ontwikkeling, die niet door
de investeerder voorzien kon zijn, op een
goedkopere locatie wordt toegestaan. Dit is dan
ook de reden dat gemeenten een helder en
consistent ruimtelijk detailhandelsbeleid
vaststellen. Ook in Assen is dit beleid jarenlang
consequent en met succes gevoerd. Het
resultaat is dat marktpartijen bereid zijn
gebleken in de binnenstad en in de wijkcentra te




investeren. Met deze ‘druk’ op de markt is
Assen er bijvoorbeeld in geslaagd ook
grootschalige aanbieders als Mediamarkt aan
haar binnenstad te koppelen en is de
Mercuriuspassage volledig gerenoveerd.

Onzekerheid is doodsteek voor centra

Op dit moment zijn marktpartijen in Nederland
meer dan voorheen terughoudend met
investeringen, met name in complexe binnen-
stedelijke gebieden. Indien er onduidelijkheid
gaat ontstaan over het wel of niet mogelijk
maken van nieuwe ontwikkelingen, zeker
wanneer dit ontwikkelingen zijn die niet voorzien
konden zijn, die niet passen binnen het beleid of
waarover nog nooit duidelijke beleidsstand-
punten zijn ingenomen, kan dat al genoeg zijn
om investeringen uit te stellen of helemaal af te
gelasten. Het risico van de investering is dan
simpelweg te groot.

FOC Assen is zo’n onzekerheid

De mogelijke komst van een factory outlet
center naar het TT-Circuit Assen is zo'n
ontwikkeling. De vraag of en hoeveel procent
minder omzet of meer leegstand optreedt, of het
FOC uiteindelijk wel haalbaar is en/of er komt, is
dan nog niet eens van belang. Louter de
jarenlange onzekerheid en planologisch
juridische procedure erover is al voldoende om
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investeringen uit te stellen of te richten op meer
kansrijke en ‘zekere’ binnensteden. In dit licht
bezien is het politieke besluit om al of niet een
dergelijke onzekere (planologische) periode in
te gaan, bepalend voor het vestigings- en
investeringsklimaat in de binnenstad. De
bijbehorende onzekerheid over een eventuele
tweede fase in de toekomst werpt daarbij ook
reeds haar schaduw ver vooruit.

Auteursrecht: zekerheid voor investeringen

Een voorbeeld van buiten de winkelmarkt,
waarmee heel duidelijk het belang van
zekerheid voor investeringen naar voren
komt, is het auteursrecht.

“Het auteursrecht is het uitsluitend recht van
den maker van een werk van letterkunde,
wetenschap of kunst, of van diens
rechtverkrijgenden, om dit openbaar te
maken en te verveelvoudigen, behoudens
de beperkingen, bij de wet gesteld.”
(art. 1, Auteurswet)

Doordat dit recht bestaat, is het voor auteurs
en dergelijke interessant tijd en geld te
investeren in het maken van werk dat onder
het auteursrecht valt. Zou het auteursrecht
niet bestaan of massaal worden
geschonden, dan is het niet meer
interessant om werk te maken, omdat er
dan ook niets meer te verdienen valt. Het
werk mag tenslotte door iedereen openbaar
gemaakt en verspreid worden. De
investering van tijd en geld door de auteur
laat zich dan niet meer terugbetalen.
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4.5 Conclusie

In het rapport van CityWorks et al. wordt de
conclusie getrokken dat er sprake is van een
actuele regionale behoefte aan de toevoeging
van een nieuwe buitenstedelijk winkelgebied.
De aannames waarop de behoefte is bepaald
zZijn niet correct.

* Eris gerekend met een te lage omzet per

m? wvo (18% lager dan landelijk gemiddeld).

Zou voor het huidige winkelaanbod wel met
de landelijk gemiddelde omzet per m? wvo
gerekend worden en voor het FOC met een
vloerproductiviteit die volgens CityWorks et
al. past bij een FOC, dan zou de berekening
niet uitkomen op marktruimte voor 23.000
m? wvo, maar op -16.700 a -22.300 m? wvo.
Er zou dus een overschot aan aanbod zijn.

+ Er zijn goede redenen (o.a. internet, vergrij-
zing) om aan te nemen dat de bestedingen
in winkels in de mode- en sportbranche in
2025 per hoofd lager zullen liggen dan nu.
Zelfs als gerekend wordt met de te lage
vloerproductiviteit die in het rapport van
CityWorks et al. wordt gehanteerd, zou 8%
minder besteding al leiden tot het ontbreken
van uitbreidingsruimte.

Op basis van het bovenstaande constateren wij
dat er kwantitatief helemaal geen behoefte lijkt
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te zijn voor toevoeging van een FOC.

Aanvullend daarop constateren wij dat:

* inen om Assen circa 220.000 m? wvo
leegstaat en beschikbaar is voor
herinvulling met onder andere winkels.
Daarvan staat circa 22.000 m? wvo leeg in
de binnenstad van Assen;

* de leegstand in de binnenstad in m? wvo
bijna evengroot is als alle toevoegingen van
winkelruimte van de afgelopen 10 jaar;

* het huidige mode- en sportaanbod in Assen
en de regio matig functioneert.

Behalve de negatieve kwantitatieve effecten als
gevolg van een FOC zal het centrum van Assen
te maken krijgen met andere, minder makkelijk
te kwantificeren effecten. Niet alleen na een
eventuele opening van een FOC, maar ook nu
al als gevolg van de onzekerheid over de
besluitvorming in de gemeenteraad. Investerin-
gen die nodig zijn om het centrum van Assen
aantrekkelijk te houden, zeker in een tijd dat
centrumgebieden het sowieso al lastig hebben,
worden uitgesteld of in sommige gevallen
mogelijk zelfs afgesteld.

Doordat naar ons oordeel de behoefte aan een
nieuw buitenstedelijk winkelgebied ontbreekt,

en gelet op de aanvullende negatieve gevolgen
van een FOC (domino-effect, onzekerheid voor

investeringen), adviseert DTNP de gemeente
Assen, in lijn met de eerder door ons
opgestelde gemeentelijke detailhandelsvisie,
geen medewerking te verlenen aan de realisatie
van een FOC of ander buitenstedelijk
winkelgebied met reguliere detailhandels-
branches. Naar ons oordeel kan beter ingezet
worden op verdere versterking van het centrum
van Assen. Het centrum krijgt dan meer kansen
om ook op termijn een aantrekkelijk sociaal-
ruimtelijk en economisch hart te vormen voor
de gemeente.
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4. De positie van binnensteden is wankel 5. Door nieuwe marktinitiatieven in te passen... ...worden basis en vestigingsklimaat versterkt
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