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Geachte voorzitter en leden van de Statencommissie Omgevingsbeleid,

Op de lijst van ingekomen stukken van uw vergadering van a.s. woensdag 12 oktober 2016 staat
de brief van INretail (d.d. 23 september 2016) aan ons college over het “besluitvormingsproces
vestiging FOC Assen”. U heeft deze brief in afschrift ontvangen.

INretail reageert op en verwijst naar de brief die het college van burgemeester en wethouders
van Assen ons hebben gestuurd op 30 augustus 2016. Daarin geeft de gemeente antwoord op
onze vraag of het college van B&W aanleiding ziet het verzoek aan de provincie om

planologische medewerking te verlenen aan de vestiging van het FOC te heroverwegen. Daarom
sturen wij u bij deze de brief van de gemeente Assen.

Zoals afgesproken in het Presidium, zijn GS voornemens u voor de statencommissie van 23
november a.s. een statenvoorstel te sturen in antwoord op het verzoek van de gemeente Assen.

Hoogachtend,

Gedeputeerde Tjisse Stelpstra

rovincie I renthe
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Gedeputeerde Staten van Drenthe

Onderwerp  Besluitvormingsproces vestiging FOC Assen

Geacht college,

Met uw brief van 15 juni jl. heeft u de recente reacties rond de vestiging van een FOC Assen bij ons
teruggelegd. Uw vraag daarbij: geven deze aanleiding om ons verzoek aan u om medewerking te
verlenen te heroverwegen?

Gezien het belang van een zorgvuldige afweging hebben wij u aangegeven de desbetreffende reacties
op hun merites te beoordelen en daar waar nodig met betrokkenen in gesprek te gaan. Ook ontwikke-
lingen die mogelijk van invloed zijn op de hardheid van het initiatief zouden wij daarbij betrekken.
Het resultaat van deze beoordeling en afweging met onze conclusie treft u hierbij aan.

De context
Allereerst schetsen wij nog eens de context.

Alles begint met het initiatief van een aantal ondernemers (i.c. FOC Assen BV) en hun verzoek om
medewerking voor het realiseren van een FOC Assen nabij het TT-circuit. Dit heeft geleid tot een
intentieovereenkomst gericht op het doorlopen van de benodigde procedures.

Wij hebben met u en het vorige college veelvuldig overlegd en afgestemd en medewerking ervaren
om dit initiatief tot een succes te maken. Vanwege de kansen die wij zagen (waaronder de verster-
king van de regionale economie, de positieve werkgelegenheidseffecten en een impuls voor het toe-
risme) en vanwege de impact die een dergelijk initiatief op de bestaande infrastructuur — in onze bin-
nenstad en in de regio — kan hebben.

Voor de realisatie is een wijziging van zowel het bestemmingsplan als de omgevingsvisie ¢.a. nood-
zakelijk.

Omdat een wijziging van bestemmingsplan /omgevingsvisie goed moet worden onderbouwd (cf. de
ladder voor duurzame verstedelijking) hebben wij samen opdracht gegeven tot het uitvoeren van een
zogeheten ladderonderzoek (CityWorks c.a.). Dit onderzoek moet een zo geobjectiveerd mogelijk
antwoord geven op een paar cruciale vragen: is er behoefte aan een dergelijke ontwikkeling, wat is de
impact op de binnenstad? De resultaten van het onderzoek gaven en geven voldoende argumenten om
het realiseren van een FOC in positieve zin te kunnen motiveren.
Naast de beoordeling in het kader van de ruimtelijke ordening spelen voor ons ook andere argumen-
ten mee:

- de economische impuls voor het hele noorden die van een dergelijk initiatief uitgaat,

- de per saldo te verwachten positieve werkgelegenheidseffecten,

- de positieve effecten als het gaat om toerisme en recreatie en de spin off daarvan voor de

werkgelegenheid en de consumptie in de regio,
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- de impulsen voor de invulling van de Toeristisch Recreatieve Zone (de TRZ).
De presentatie onlangs van de plannen voor Ice World Drenthe zijn een sprekend voorbeeld van dat
laatste argument.

Tegelijkertijd is de wereld van de retail sterk in beweging en is een aantrekkelijke binnenstad van nu
niet direct de aantrekkelijke binnenstad van de toekomst. Met de komst van internet zijn er voor de
consument naast de fysieke winkels andere koopkanalen beschikbaar gekomen.

Dat vraagt om innovatieve winkelconcepten die anticiperen en aansluiten op de veranderingen in het
koopgedrag en de behoeften van consumenten. Het outlet concept is zo’n concept.

De uitdaging voor winkelgebieden is zich zo te organiseren en te presenteren dat het voor consumen-
ten ook op termijn aantrekkelijk blijft daar regelmatig te vertoeven. ‘Beleving®, ‘gastvrijheid’ zijn
daarbij relevante thema’s.

De ontwikkelingen van de laatste tijd laten winkelketens zien die onder druk zijn komen te staan,
omdat ze uiteindelijk onvoldoende in staat bleken te anticiperen op het veranderende koopgedrag.
Dat alles maakt het noodzakelijk om samen met alle betrokkenen (ondernemers, vastgoed, horeca,
cultuur en gemeente) op te trekken en een toegesneden aanpak te ontwikkelen voor de toekomst.

Daarmee is de uiteindelijke afweging door de raad rond het FOC-initiatief er één vol dilemma’s ge-
weest: omdat naast de kansen die een FOC biedt de toekomstige invulling van de binnenstad een
belangrijk aandachtspunt is — met of zonder een FOC.

Na een zorgvuldig en intensief proces, waarin de verschillende meningen en feiten van zoveel moge-
lijk spelers zijn langsgekomen, heeft de raad besloten “tot het doorlopen van de bestemmingsplan-
procedure om het realiseren van een FOC Assen mogelijk te maken en tot het tegelijkertijd actualise-
ren, opstellen en uitvoeren van een programma voor een aantrekkelijke binnenstad met bijbehorend
investeringsprogramma samen met alle betrokken partijen”. Daarbij zijn nadere voorwaarden gesteld
en in twee moties vastgelegd: een motie gericht op het aspect van duurzaamheid en een motie gericht
op de toekomst van de binnenstad.

Van meet af aan hebben wij gekozen voor een én-én aanpak: én het mogelijk maken van een FOC én
het investeren en samenwerken in de binnenstad.

De volgende stap voor de ene aanpak (FOC) was het verzoek aan u om hieraan medewerking te ver-
lenen door daar waar nodig de Omgevingsvisie en de provinciale verordening aan te passen.

Een eerste oriénterende bespreking in de Commissie Omgevingsbeleid leverde een aantal schriftelij-
ke en mondelinge reacties vanuit belanghebbende partijen op. Ook de voorzitter van de landelijke
retailagenda, Marijke van Hees mengde zich in de discussie.

De volgende stap voor de andere aanpak (de binnenstad) was het samen met MKB binnenstad opstar-
ten van een nieuw programma voor een aantrekkelijke binnenstad. Eerste stap daarin was het aan-
trekken van een — onafhankelijke — procesmanager: Bas Doets.

Afwegingskader

De kern van de beoordeling van het initiatief is een beoordeling gericht op het ordenen van de ruimte,
in het bijzonder door het toepassen van de ladder voor duurzame verstedelijking.

Dat is wat we hebben gedaan. Net zoals u in uw brief van 15 juni aangeeft beoogt te doen.

Afwijzen op andere, bijvoorbeeld economische motieven is niet houdbaar — zie de jurisprudentie
rond Decathlon / provincie Zuid-Holland. Een overheid wordt geacht niet in te grijpen in economi-
sche concurrentieverhoudingen. Voor een beoordeling of er behoefte is aan een initiatief en of een
ontwikkeling schadelijk is voor de bestaande situatie is de ladder het ge€igende instrument.
Daarnaast hebben wij aspecten betrokken als economische structuurversterking en werkgelegenheid,
toerisme, duurzaamheid en natuur en milieu (landschappelijke inpassing).
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De door u voorgelegde reacties hebben wij beoordeeld op basis van het kader dat wij ook in het
raadsvoorstel hebben gehanteerd en dat de basis vormt voor het uiteindelijke raadsbesluit.

Alleen als er bijzondere nieuwe feiten of omstandigheden zijn ten opzichte van de afwegingen die tot
het raadsbesluit hebben geleid, kan er aanleiding zijn om de raad in overweging te geven zijn besluit
te heroverwegen.

De reacties en feitelijke ontwikkelingen

Tegen deze achtergrond moeten wij constateren dat er geen nieuwe feiten of argumenten in de ver-
schillende reacties zijn te lezen of te horen.

De effecten van een FOC op de binnenstad

In veel reacties klinkt de vrees door dat de binnenstad schade ondervindt door de komst van het FOC.
Daarbij wordt verwezen naar de ervaringen in andere steden waar een FOC is gerealiseerd, zoals
Lelystad en Roosendaal. Een harde onderbouwing hiervan wordt niet gegeven. Terwijl er wel onder-
zoeksgegevens over de effecten bekend zijn, die een ander beeld geven dan nu geschetst wordt. De
monitoring die in Lelystad heeft plaatsgevonden en de economische effectanalyse voor Rosada laten
terugkijkend zien dat de huidige FOC’s niet geleid hebben tot significante effecten op en ontwrich-
ting van de bestaande structuur.

En vooruitkijkend heeft het door CityWorks c.a. uitgevoerde ladderonderzoek zowel de regionale
behoefte als de (per saldo acceptabele) consequenties voor binnenstad en regio in beeld gebracht. Op
basis van recent koopstromenonderzoek en een onderzoek onder toeristen komt uit het onderzoek een
regionale behoefte, een ‘marktruimte’ naar voren - in het 0-30 minuten gebied zonder FOC van 1.500
m2 en met FOC 23.000 m2 wvo, terwijl de leegstand voor Assen iets toeneemt — van 9,6% naar
9,8% tot 10.0%. De gevolgen voor de winkelkernen in de regio zijn in beeld gebracht en geven een-
zelfde beeld te zien, maar dan in een meer afgezwakte vorm. Ook de contra-expertise door DTNP
laat met een andere —discutabele - aanname zien dat de marktruimte in het 0-30 minutengebied zon-
der FOC slechter uitvalt dan de ruimte met een FOC.

Het is dus - op basis van het ladderonderzoek - niet zo dat het FOC een grote negatieve impact zal
hebben als in allerlei reacties wordt geschetst. Ook de praktijk — onderbouwd vanuit de beschikbare
monitoring — bij bestaande outlets geeft eenzelfde beeld te zien.

De huidige leegstand en de ontwikkelingen in de retail zijn voor ons ongeacht of er nu wel of niet een
FOC komt wel aanleiding voor een stevige aanpak van de Asser binnenstad. Net zoals dat voor meer
binnensteden noodzakelijk is. We komen daar verderop op terug.

De bijdrage vanuit het vastgoed

Vanuit vier grote institutionele beleggers is een brief geschreven waarin zij aangeven de krachten te
willen bundelen om te komen tot een nieuw plan voor de binnenstad van Assen. Zij stellen Caspar
Wortmann beschikbaar om — in nauwe samenwerking met de procesmanager binnenstad Bas Doets —
dit plan vorm te geven. Zowel in de commissievergadering bij monde van de vertegenwoordiger van
de IVBN als in de brief van de vier institutionele beleggers worden investeringen in het vooruitzicht
gesteld onder de voorwaarde dat er geen FOC komt.

Als naast investeren ook daadwerkelijk tot bijvoorbeeld huurverlagingen wordt overgegaan en samen
opgetrokken wordt om tot een compacte en sterke binnenstad te komen, kan de dreigende negatieve
spiraal worden doorbroken en wordt de binnenstad ook aantrekkelijk voor ondernemers met nieuwe
onderscheidende concepten.

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

Positief is dat we met elkaar in gesprek zijn. In de gesprekken die er tot nu toe zijn geweest is een en
ander verder verkend: wat de investeringen zouden kunnen inhouden, het inzetten van huurverlaging
om zo de marktwerking weer een impuls te geven, de transformatie van bepaalde gebieden en de
gevolgen van de komst van een FOC. Tot nu toe hebben de gesprekken nog geen concreet resultaat
opgeleverd.
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De m2 prijs

Een punt dat steeds terugkomt, is de bewering dat de gronden voor een niet marktconforme prijs
verkocht gaan worden.

Daar kunnen we kort over zijn: dat is absoluut niet aan de orde.

Als dat wel zo zou zijn, zou er sprake zijn van staatsteun en dat is verboden.

Wat speelt is dat het hier om zgn. ‘koude grond’ gaat: de prijs daarvan is lager dan de ‘warme grond’
in de binnenstad, waar alle voorzieningen al in doorberekend zijn. Omdat de initiatiefnemer ook voor
alle vervolgkosten (het bouwrijp maken, de infrastructuur) staat, zal de prijs van de grond inclusief
bijkomende grond gerelateerde kosten, die uiteindelijk door de initiatiefnemer betaald moet worden
vele malen hoger zijn dan de kale grondprijs.

Van Hees

Op deze plaats voelen wij ook de behoefte om te reageren op de brief van Marijke van Hees als voor-
zitter van de Regiegroep Retailagenda. Alvorens daarop in te gaan, schetsen wij eerst wat aan deze
brief vooraf ging.

De vrijdag voor de eerste behandeling in de provinciale Commissie Omgevingsbeleid stuurde minis-
ter Kamp een brief aan de Kamercommissie over de evaluatie van de landelijke retailagenda. Daarin
kondigde hij aan meer werk te willen maken van de discussie rond de toekomst van de retail en de
aanpak van de leegstand. In de daaropvolgende bespreking in de Kamercommissie (17 met jl.) werd
door alle partijen en door de beide ministers Kamp en Schultz benadrukt dat de bestaande rolverde-
ling tussen overheden in tact moet worden gelaten. Het bestaande instrumentarium (waaronder de
ladder duurzame verstedelijking) is het geéigende middel om ontwikkelingen als een outlet af te we-
gen. Tevens gaf minister Kamp aan zich niet te willen uitspreken over een FOC in Assen. Daarnaast
zei hij dat hij zich ook kon voorstellen dat innovatieve concepten de ruimte krijgen.

Daarna volgde de brief van Marijke van Hees, de voorzitter van de Regiegroep Retailagenda. Zij gaat
veel verder dan de uitspraken van de ministers Kamp en Schultz. De reden van de brief: “De moge-
lijke komst van een FOC in de noordelijke provincies belemmert de ambitie van de Retailagenda”.
Het ladderonderzoek geeft op dit punt een ander beeld. In de brief lijkt het alsof Van Hees €én op één
de stellingnames vanuit de [IVBN c.a. overneemt. Dat betreuren wij al was het maar dat zij conclusies
trekt zonder de betrokken overheden daarover van tevoren te consulteren en zich te verdiepen in de
feitelijke situatie in het noorden. Ook wij onderschrijven de uitgangspunten van de retailagenda. De
stellingname van de voorzitter Regiegroep Retailagenda doet geen recht aan het zorgvuldige proces
en aan de integrale afweging van alle belangen waarmee wij en de raad tot ons besluit zijn gekomen.
Overigens wijzen wij er in dit verband op dat de laatste versie van de Omgevingsvisie 2016-2020 van
de provincie Groningen ruimte biedt voor een FOC in de gemeente Groningen. En buiten de gemeen-
te Groningen wordt een FOC niet bij voorbaat uitgesloten.

Binnenstadsaanpak

Dat de binnenstad ons ernst is, blijkt uit de stappen die wij gezamenlijk met alle betrokkenen in de
afgelopen jaren hebben gezet als het gaat om het programma Aantrekkelijke binnenstad: inclusief
inspanningen en investeringen die daarin door alle partijen (ondernemers, vastgoed, cultuur, horeca,
gemeente) zijn gedaan. En dat geldt ook voor de toekomst. Het aantrekken van een procesmanager
hebben wij al genoemd.

Samen — ieder vanuit zijn eigen rol en verantwoordelijkheid — wordt gewerkt aan een plan dat moet
resulteren in een blijvend levendige en aantrekkelijke binnenstad. Vanuit een brede coalitie kijken we
niet alleen naar de ruimtelijke inrichting en het terugdringen van de leegstand, maar ook naar zaken
als marketing en ondernemerschap en naar het bijbehorende instrumentarium (bestemmingsplannen
en verordeningen).

Deze gezamenlijke inspanning richt zich op resultaat in december van dit jaar.

Ondertussen wordt gedaan wat er gedaan moet en kan worden: de Hommes locatie wordt getrans-
formeerd, de Brink trechter is in een nieuwe jas gestoken. En het TT-festival liet weer zien waar
gezamenlijke inspanningen in onze stad toe leiden.

Samen met andere gemeenten in Drenthe hebben wij bij u gepleit voor het instellen van een leeg-
standsfonds.
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Meer dan de binnenstad

Er spelen ook nog andere thema’s in de discussie.

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

In het verlengde daarvan willen wij de aantrekkingskracht benadrukken die de komst van een FOC
heeft op andere investeerders en initiatieven zoals Ice World Drenthe, TT Plaza, TT World en het TT
Circuit. De clustering van dit soort activiteiten in de Toeristisch Recreatieve Zone biedt aantrekkelij-
ke mogelijkheden tot samenwerking en synergie-effecten (bezoekersstromen, duurzaam energiege-
bruik, marketing) zo benadrukken deze partijen in gesprekken tetkens weer.

Een FOC is daarvoor een belangrijke katalysator.

De houdbaarheid van het concept

In een aantal bijdragen zijn opmerkingen gemaakt over de haalbaarheid en houdbaarheid van het
concept. Tegelijkertijd leek de McGregorgroep zelf in de problemen te komen.

Inmiddels is een doorstart gerealiseerd. De betrokken initiatiefnemer en investeerders hebben ons van
het begin af aan verzekerd dat een en ander geen effect zou hebben op de investeringen voor het FOC
en voor de programmering en vulling van het FOC .

Met de doorstart blijft de kracht van het initiatief — de combinatie van ontwikkelaar, investeerders en
bij voorbaat een aantal kledingmerken (McGregor, Gaastra) — overeind.

De consument

Tot slot moet ons van het hart dat de consument in de verschillende reacties weinig doorklinkt. Ter-
wijl deze toch centraal zou moeten staan en uiteindelijk uitmaakt of een concept of een binnenstad
een succes wordt.

Voor ons is de consument aan het woord geweest in de resultaten van het ladderonderzoek (het koop-
stromenonderzoek en het onderzoek onder toeristen) en ook bijvoorbeeld in het RegioNoordPanel in
2015.

Per saldo

Onze conclusie is derhalve dat wij in de reacties zoals die door u zijn voorgelegd geen aanleiding
zien ons verzoek aan u te heroverwegen. De argumenten en overwegingen bij het raadsbesluit en het
raadsbesluit zelf blijven voor ons zoals ze zijn.

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

de versterking van de regionale economie,

positieve effecten voor de werkgelegenheid,

impulsen voor toerisme en recreatie,

katalysator voor de ontwikkeling van de TRZ zone inclusief de synergie met andere mogelij-
ke initiatieven als Ice World Drenthe, TT-Plaza en de doorontwikkeling van het TT circuit.
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Een afwijzing van het huidige initiatief kan er toe leiden dat het elders in Noorden wel wordt gereali-
seerd. Er is geen noordelijk nee als het gaat om het realiseren van een outlet. Gegeven de genoemde
kansen en omdat wij de huidige locatie bij Assen als de beste voor Drenthe en het

Noorden zien, zouden wij een afwijzing zeer betreuren.

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

Wij hopen u zo voldoende te hebben geinformeerd en wij handhaven ons verzoek om medewerking.
We zien het als een belangrijke randvoorwaarde om gezamenlijk met u te blijven optrekken om de
toeristische recreatieve zone met alle genoemde initiatieven tot een succes te maken.

Wij zien een spoedige beslissing in het belang van alle betrokkenen tegemoet.

Met vriendelijke groet,
burgemeester en wethouders,

o

I B, e
burgemeester secretaris
" T. Dijkstra

M.L.J. Out
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het realiseren van een FOC in positieve zin te kunnen motiveren.
Naast de beoordeling in het kader van de ruimtelijke ordening spelen voor ons ook andere argumen-
ten mee:

- de economische impuls voor het hele noorden die van een dergelijk initiatief uitgaat,

- de per saldo te verwachten positieve werkgelegenheidseffecten,

- de positieve effecten als het gaat om toerisme en recreatie en de spin off daarvan voor de

werkgelegenheid en de consumptie in de regio,
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- de impulsen voor de invulling van de Toeristisch Recreatieve Zone (de TRZ).
De presentatie onlangs van de plannen voor Ice World Drenthe zijn een sprekend voorbeeld van dat
laatste argument.

Tegelijkertijd is de wereld van de retail sterk in beweging en is een aantrekkelijke binnenstad van nu
niet direct de aantrekkelijke binnenstad van de toekomst. Met de komst van internet zijn er voor de
consument naast de fysieke winkels andere koopkanalen beschikbaar gekomen.

Dat vraagt om innovatieve winkelconcepten die anticiperen en aansluiten op de veranderingen in het
koopgedrag en de behoeften van consumenten. Het outlet concept is zo’n concept.

De uitdaging voor winkelgebieden is zich zo te organiseren en te presenteren dat het voor consumen-
ten ook op termijn aantrekkelijk blijft daar regelmatig te vertoeven. ‘Beleving®, ‘gastvrijheid’ zijn
daarbij relevante thema’s.

De ontwikkelingen van de laatste tijd laten winkelketens zien die onder druk zijn komen te staan,
omdat ze uiteindelijk onvoldoende in staat bleken te anticiperen op het veranderende koopgedrag.
Dat alles maakt het noodzakelijk om samen met alle betrokkenen (ondernemers, vastgoed, horeca,
cultuur en gemeente) op te trekken en een toegesneden aanpak te ontwikkelen voor de toekomst.

Daarmee is de uiteindelijke afweging door de raad rond het FOC-initiatief er één vol dilemma’s ge-
weest: omdat naast de kansen die een FOC biedt de toekomstige invulling van de binnenstad een
belangrijk aandachtspunt is — met of zonder een FOC.

Na een zorgvuldig en intensief proces, waarin de verschillende meningen en feiten van zoveel moge-
lijk spelers zijn langsgekomen, heeft de raad besloten “tot het doorlopen van de bestemmingsplan-
procedure om het realiseren van een FOC Assen mogelijk te maken en tot het tegelijkertijd actualise-
ren, opstellen en uitvoeren van een programma voor een aantrekkelijke binnenstad met bijbehorend
investeringsprogramma samen met alle betrokken partijen”. Daarbij zijn nadere voorwaarden gesteld
en in twee moties vastgelegd: een motie gericht op het aspect van duurzaamheid en een motie gericht
op de toekomst van de binnenstad.

Van meet af aan hebben wij gekozen voor een én-én aanpak: én het mogelijk maken van een FOC én
het investeren en samenwerken in de binnenstad.

De volgende stap voor de ene aanpak (FOC) was het verzoek aan u om hieraan medewerking te ver-
lenen door daar waar nodig de Omgevingsvisie en de provinciale verordening aan te passen.

Een eerste oriénterende bespreking in de Commissie Omgevingsbeleid leverde een aantal schriftelij-
ke en mondelinge reacties vanuit belanghebbende partijen op. Ook de voorzitter van de landelijke
retailagenda, Marijke van Hees mengde zich in de discussie.

De volgende stap voor de andere aanpak (de binnenstad) was het samen met MKB binnenstad opstar-
ten van een nieuw programma voor een aantrekkelijke binnenstad. Eerste stap daarin was het aan-
trekken van een — onafhankelijke — procesmanager: Bas Doets.

Afwegingskader

De kern van de beoordeling van het initiatief is een beoordeling gericht op het ordenen van de ruimte,
in het bijzonder door het toepassen van de ladder voor duurzame verstedelijking.

Dat is wat we hebben gedaan. Net zoals u in uw brief van 15 juni aangeeft beoogt te doen.

Afwijzen op andere, bijvoorbeeld economische motieven is niet houdbaar — zie de jurisprudentie
rond Decathlon / provincie Zuid-Holland. Een overheid wordt geacht niet in te grijpen in economi-
sche concurrentieverhoudingen. Voor een beoordeling of er behoefte is aan een initiatief en of een
ontwikkeling schadelijk is voor de bestaande situatie is de ladder het ge€igende instrument.
Daarnaast hebben wij aspecten betrokken als economische structuurversterking en werkgelegenheid,
toerisme, duurzaamheid en natuur en milieu (landschappelijke inpassing).



Gemeente Assen
Ons kenmerk: 2016-03251
Pagina 3 van 6

De door u voorgelegde reacties hebben wij beoordeeld op basis van het kader dat wij ook in het
raadsvoorstel hebben gehanteerd en dat de basis vormt voor het uiteindelijke raadsbesluit.

Alleen als er bijzondere nieuwe feiten of omstandigheden zijn ten opzichte van de afwegingen die tot
het raadsbesluit hebben geleid, kan er aanleiding zijn om de raad in overweging te geven zijn besluit
te heroverwegen.

De reacties en feitelijke ontwikkelingen

Tegen deze achtergrond moeten wij constateren dat er geen nieuwe feiten of argumenten in de ver-
schillende reacties zijn te lezen of te horen.

De effecten van een FOC op de binnenstad

In veel reacties klinkt de vrees door dat de binnenstad schade ondervindt door de komst van het FOC.
Daarbij wordt verwezen naar de ervaringen in andere steden waar een FOC is gerealiseerd, zoals
Lelystad en Roosendaal. Een harde onderbouwing hiervan wordt niet gegeven. Terwijl er wel onder-
zoeksgegevens over de effecten bekend zijn, die een ander beeld geven dan nu geschetst wordt. De
monitoring die in Lelystad heeft plaatsgevonden en de economische effectanalyse voor Rosada laten
terugkijkend zien dat de huidige FOC’s niet geleid hebben tot significante effecten op en ontwrich-
ting van de bestaande structuur.

En vooruitkijkend heeft het door CityWorks c.a. uitgevoerde ladderonderzoek zowel de regionale
behoefte als de (per saldo acceptabele) consequenties voor binnenstad en regio in beeld gebracht. Op
basis van recent koopstromenonderzoek en een onderzoek onder toeristen komt uit het onderzoek een
regionale behoefte, een ‘marktruimte’ naar voren - in het 0-30 minuten gebied zonder FOC van 1.500
m2 en met FOC 23.000 m2 wvo, terwijl de leegstand voor Assen iets toeneemt — van 9,6% naar
9,8% tot 10.0%. De gevolgen voor de winkelkernen in de regio zijn in beeld gebracht en geven een-
zelfde beeld te zien, maar dan in een meer afgezwakte vorm. Ook de contra-expertise door DTNP
laat met een andere —discutabele - aanname zien dat de marktruimte in het 0-30 minutengebied zon-
der FOC slechter uitvalt dan de ruimte met een FOC.

Het is dus - op basis van het ladderonderzoek - niet zo dat het FOC een grote negatieve impact zal
hebben als in allerlei reacties wordt geschetst. Ook de praktijk — onderbouwd vanuit de beschikbare
monitoring — bij bestaande outlets geeft eenzelfde beeld te zien.

De huidige leegstand en de ontwikkelingen in de retail zijn voor ons ongeacht of er nu wel of niet een
FOC komt wel aanleiding voor een stevige aanpak van de Asser binnenstad. Net zoals dat voor meer
binnensteden noodzakelijk is. We komen daar verderop op terug.

De bijdrage vanuit het vastgoed

Vanuit vier grote institutionele beleggers is een brief geschreven waarin zij aangeven de krachten te
willen bundelen om te komen tot een nieuw plan voor de binnenstad van Assen. Zij stellen Caspar
Wortmann beschikbaar om — in nauwe samenwerking met de procesmanager binnenstad Bas Doets —
dit plan vorm te geven. Zowel in de commissievergadering bij monde van de vertegenwoordiger van
de IVBN als in de brief van de vier institutionele beleggers worden investeringen in het vooruitzicht
gesteld onder de voorwaarde dat er geen FOC komt.

Als naast investeren ook daadwerkelijk tot bijvoorbeeld huurverlagingen wordt overgegaan en samen
opgetrokken wordt om tot een compacte en sterke binnenstad te komen, kan de dreigende negatieve
spiraal worden doorbroken en wordt de binnenstad ook aantrekkelijk voor ondernemers met nieuwe
onderscheidende concepten.

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

Positief is dat we met elkaar in gesprek zijn. In de gesprekken die er tot nu toe zijn geweest is een en
ander verder verkend: wat de investeringen zouden kunnen inhouden, het inzetten van huurverlaging
om zo de marktwerking weer een impuls te geven, de transformatie van bepaalde gebieden en de
gevolgen van de komst van een FOC. Tot nu toe hebben de gesprekken nog geen concreet resultaat
opgeleverd.
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De m2 prijs

Een punt dat steeds terugkomt, is de bewering dat de gronden voor een niet marktconforme prijs
verkocht gaan worden.

Daar kunnen we kort over zijn: dat is absoluut niet aan de orde.

Als dat wel zo zou zijn, zou er sprake zijn van staatsteun en dat is verboden.

Wat speelt is dat het hier om zgn. ‘koude grond’ gaat: de prijs daarvan is lager dan de ‘warme grond’
in de binnenstad, waar alle voorzieningen al in doorberekend zijn. Omdat de initiatiefnemer ook voor
alle vervolgkosten (het bouwrijp maken, de infrastructuur) staat, zal de prijs van de grond inclusief
bijkomende grond gerelateerde kosten, die uiteindelijk door de initiatiefnemer betaald moet worden
vele malen hoger zijn dan de kale grondprijs.

Van Hees

Op deze plaats voelen wij ook de behoefte om te reageren op de brief van Marijke van Hees als voor-
zitter van de Regiegroep Retailagenda. Alvorens daarop in te gaan, schetsen wij eerst wat aan deze
brief vooraf ging.

De vrijdag voor de eerste behandeling in de provinciale Commissie Omgevingsbeleid stuurde minis-
ter Kamp een brief aan de Kamercommissie over de evaluatie van de landelijke retailagenda. Daarin
kondigde hij aan meer werk te willen maken van de discussie rond de toekomst van de retail en de
aanpak van de leegstand. In de daaropvolgende bespreking in de Kamercommissie (17 met jl.) werd
door alle partijen en door de beide ministers Kamp en Schultz benadrukt dat de bestaande rolverde-
ling tussen overheden in tact moet worden gelaten. Het bestaande instrumentarium (waaronder de
ladder duurzame verstedelijking) is het geéigende middel om ontwikkelingen als een outlet af te we-
gen. Tevens gaf minister Kamp aan zich niet te willen uitspreken over een FOC in Assen. Daarnaast
zei hij dat hij zich ook kon voorstellen dat innovatieve concepten de ruimte krijgen.

Daarna volgde de brief van Marijke van Hees, de voorzitter van de Regiegroep Retailagenda. Zij gaat
veel verder dan de uitspraken van de ministers Kamp en Schultz. De reden van de brief: “De moge-
lijke komst van een FOC in de noordelijke provincies belemmert de ambitie van de Retailagenda”.
Het ladderonderzoek geeft op dit punt een ander beeld. In de brief lijkt het alsof Van Hees €én op één
de stellingnames vanuit de [IVBN c.a. overneemt. Dat betreuren wij al was het maar dat zij conclusies
trekt zonder de betrokken overheden daarover van tevoren te consulteren en zich te verdiepen in de
feitelijke situatie in het noorden. Ook wij onderschrijven de uitgangspunten van de retailagenda. De
stellingname van de voorzitter Regiegroep Retailagenda doet geen recht aan het zorgvuldige proces
en aan de integrale afweging van alle belangen waarmee wij en de raad tot ons besluit zijn gekomen.
Overigens wijzen wij er in dit verband op dat de laatste versie van de Omgevingsvisie 2016-2020 van
de provincie Groningen ruimte biedt voor een FOC in de gemeente Groningen. En buiten de gemeen-
te Groningen wordt een FOC niet bij voorbaat uitgesloten.

Binnenstadsaanpak

Dat de binnenstad ons ernst is, blijkt uit de stappen die wij gezamenlijk met alle betrokkenen in de
afgelopen jaren hebben gezet als het gaat om het programma Aantrekkelijke binnenstad: inclusief
inspanningen en investeringen die daarin door alle partijen (ondernemers, vastgoed, cultuur, horeca,
gemeente) zijn gedaan. En dat geldt ook voor de toekomst. Het aantrekken van een procesmanager
hebben wij al genoemd.

Samen — ieder vanuit zijn eigen rol en verantwoordelijkheid — wordt gewerkt aan een plan dat moet
resulteren in een blijvend levendige en aantrekkelijke binnenstad. Vanuit een brede coalitie kijken we
niet alleen naar de ruimtelijke inrichting en het terugdringen van de leegstand, maar ook naar zaken
als marketing en ondernemerschap en naar het bijbehorende instrumentarium (bestemmingsplannen
en verordeningen).

Deze gezamenlijke inspanning richt zich op resultaat in december van dit jaar.

Ondertussen wordt gedaan wat er gedaan moet en kan worden: de Hommes locatie wordt getrans-
formeerd, de Brink trechter is in een nieuwe jas gestoken. En het TT-festival liet weer zien waar
gezamenlijke inspanningen in onze stad toe leiden.

Samen met andere gemeenten in Drenthe hebben wij bij u gepleit voor het instellen van een leeg-
standsfonds.
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Meer dan de binnenstad

Er spelen ook nog andere thema’s in de discussie.

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

In het verlengde daarvan willen wij de aantrekkingskracht benadrukken die de komst van een FOC
heeft op andere investeerders en initiatieven zoals Ice World Drenthe, TT Plaza, TT World en het TT
Circuit. De clustering van dit soort activiteiten in de Toeristisch Recreatieve Zone biedt aantrekkelij-
ke mogelijkheden tot samenwerking en synergie-effecten (bezoekersstromen, duurzaam energiege-
bruik, marketing) zo benadrukken deze partijen in gesprekken tetkens weer.

Een FOC is daarvoor een belangrijke katalysator.

De houdbaarheid van het concept

In een aantal bijdragen zijn opmerkingen gemaakt over de haalbaarheid en houdbaarheid van het
concept. Tegelijkertijd leek de McGregorgroep zelf in de problemen te komen.

Inmiddels is een doorstart gerealiseerd. De betrokken initiatiefnemer en investeerders hebben ons van
het begin af aan verzekerd dat een en ander geen effect zou hebben op de investeringen voor het FOC
en voor de programmering en vulling van het FOC .

Met de doorstart blijft de kracht van het initiatief — de combinatie van ontwikkelaar, investeerders en
bij voorbaat een aantal kledingmerken (McGregor, Gaastra) — overeind.

De consument

Tot slot moet ons van het hart dat de consument in de verschillende reacties weinig doorklinkt. Ter-
wijl deze toch centraal zou moeten staan en uiteindelijk uitmaakt of een concept of een binnenstad
een succes wordt.

Voor ons is de consument aan het woord geweest in de resultaten van het ladderonderzoek (het koop-
stromenonderzoek en het onderzoek onder toeristen) en ook bijvoorbeeld in het RegioNoordPanel in
2015.

Per saldo

Onze conclusie is derhalve dat wij in de reacties zoals die door u zijn voorgelegd geen aanleiding
zien ons verzoek aan u te heroverwegen. De argumenten en overwegingen bij het raadsbesluit en het
raadsbesluit zelf blijven voor ons zoals ze zijn.

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

de versterking van de regionale economie,

positieve effecten voor de werkgelegenheid,

impulsen voor toerisme en recreatie,

katalysator voor de ontwikkeling van de TRZ zone inclusief de synergie met andere mogelij-
ke initiatieven als Ice World Drenthe, TT-Plaza en de doorontwikkeling van het TT circuit.
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Een afwijzing van het huidige initiatief kan er toe leiden dat het elders in Noorden wel wordt gereali-
seerd. Er is geen noordelijk nee als het gaat om het realiseren van een outlet. Gegeven de genoemde
kansen en omdat wij de huidige locatie bij Assen als de beste voor Drenthe en het

Noorden zien, zouden wij een afwijzing zeer betreuren.

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

Wij hopen u zo voldoende te hebben geinformeerd en wij handhaven ons verzoek om medewerking.
We zien het als een belangrijke randvoorwaarde om gezamenlijk met u te blijven optrekken om de
toeristische recreatieve zone met alle genoemde initiatieven tot een succes te maken.

Wij zien een spoedige beslissing in het belang van alle betrokkenen tegemoet.

Met vriendelijke groet,
burgemeester en wethouders,

o

I B, e
burgemeester secretaris
" T. Dijkstra

M.L.J. Out





