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Voor u ligt de door het projectbureau Dierenpark Emmen Next (DPE Next) opgestelde samenvatting
van de nieuwe business case versie 7.0, gericht op de realisatie van een volledig nieuw beLEVENspark,
te vestigen op de Noordbargeres, waar zich reeds een (klein) gedeelte van het huidige dierenpark
bevindt.

In december 2010 heeft de gemeenteraad een aantal randvoorwaarden gesteld, die moeten worden
vervuld, wil de gemeente instemmen met het plan en de daaraan voor de gemeente Emmen
verbonden consequenties.

Het onderhavige plan geeft aan op welke wijze deze voorwaarden zijn vervuld dan wel vervuld zullen
worden. Directie Dierenpark Emmen (DPE) en het projectbureau DPE Next hechten eraan te
benadrukken, dat het onderhavige document te kwalificeren valt als een dynamisch plan, dat tot eind
augustus van dit jaar op een aantal onderdelen nog nadere ontwikkelingen behoeft. Deze onderdelen
hebben met name betrekking op de bancaire financiering, sponsoring en de voorbereiding van de
selectie voor de gewenste bouwpartner van DPE.

Het geheel overziende kan worden geconcludeerd dat er een business case is ontwikkeld waarvan het

toekomstig perspectief als realistisch en dus ook haalbaar geacht wordt.

Frankwin van Beers Henk Kesler
Directeur DPE Projectdirecteur DPE Next
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* Dein 2008 geformuleerde ambities zijn nog steeds het uitgangspunt voor de vormgeving en
realisatie van het nieuwe beLEVENspark.

* De door de gemeenteraad Emmen opgelegde bezuiniging ten opzichte van Business Case 6.1
van € 50 miljoen is gerealiseerd:
o De geraamde totale stichtingskosten bedragen € 204,8 miljoen, prijspeil 2015.
o De bouwkosten bedragen € 143,7 miljoen.

* Financiering

o Verplaatsingsvergoeding: € 65,5 miljoen
o Eigenvermogen: € 17 miljoen
o Vreemd Vermogen: € 41 miljoen
o Subsidiebaten: € 30 miljoen
o Sponsoring: € 2,5 miljoen
o Realisatie door gemeente: € 48,8 miljoen

* De voetprint van het park is onveranderd 32,4 hectare. Daarvan wordt 22 hectare ontwikkeld

en wordt 10,4 hectare gereserveerd voor de toekomstige uitbreidingen.
* Het beoogde bezoekersaantal ligt op ruim 1.3 miljoen met ingang van 2016.

* De ‘normale’ (nominale) dag is gebaseerd op 12.000 bezoekers en het maximum ligt op

18.000 bezoekers per dag.
* De gemiddelde verblijfstijd in het beLEVENspark is meer dan 7 uren.

* De entree prijs (rack-rate 2016) voor het nieuwe park wordt: € 30,- (gebaseerd op € 26 miljoen
in 2011).

* De geprognosticeerde omzet bedraagt in het jaar 2016 € 42 miljoen, met een EBITDA' van

circa € 9 miljoen.

* Het nieuwe park biedt directe werkgelegenheid voor 300 fte’s (ruim 500 medewerkers)
(48% vaste medewerkers - 52% parttime / weekend / vakantiekrachten)

1
alle kosten, die noodzakelijk zijn voor realisatie van het project / het park, inclusief de Wereld van Theater en de Wereld van

Ontmoeting.



* Planning:

o

O O O O

Voorbereidingsfase:
Uitvoeringsfase:
Opleveringsfase:
Opening van het park :
Vanaf april 2016:

2011-2012
2012-2015
2015

december 2015

eerste volle parkseizoen

* Het meerjaren perspectief met betrekking tot de toekomstige exploitatie laat voldoende

financiéle draagkracht zien om aan de financiéle verplichtingen te kunnen voldoen en daarnaast

te blijven investeren in een continue vernieuwing van het park.



In 2003 is het Masterplan Emmen-Centrum vastgesteld door de gemeente. Dit plan voorziet in een
versterking van de centrumfunctie in Emmen. De herontwikkeling van het Emmense centrum heeft
als hoofddoel een economische stimulans te genereren voor Noord-Nederland en voor de gemeente
Emmen in het bijzonder. De gemeente heeft vastgesteld dat hiervoor een verplaatsing van het huidige

dierenpark naar de locatie Centrum-West (Noordbargeres) noodzakelijk is.

Ten behoeve van de uitvoering van dit Masterplan heeft de gemeente het project Atalanta ingericht.
De verplaatsing van het park maakt hiervan onderdeel uit. Binnen het project Atalanta wordt er
gewerkt aan drie deelprojecten in het centrum: Centrum-West (nieuwe beLEVENspark), Hoofdstraat
(herbestemming huidige dierenpark locatie) en De Verbinding (gebied tussen het nieuwe park en het
centrum van Emmen). Op grond hiervan is in 2006 een gedwongen bedrijfsverplaatsing van het
dierenpark in gang gezet. Deze past in het Atalanta project van de gemeente Emmen en biedt het

dierenpark in combinatie met een nieuw theater unieke kansen.

Het dierenpark is sinds jaar en dag het gezicht van Emmen en heeft Emmen ook internationaal op de
kaart gezet. Jarenlang bekleedde het dierenpark een koppositie op de dagattractie markt en bood het
een fantastisch educatief en attractief dagje uit met een uiterst vernieuwende visie op dierenwelzijn
en duurzaamheid. Een aantal factoren belemmert echter de benodigde vernieuwing en groei van
Dierenpark Emmen op de huidige locatie; deze koppositie wordt niet behouden. Dit is de aanleiding
voor de ontwikkeling van een totaal nieuw en onderscheidend concept voor een attractieve
combinatie van park en theater. Het dierenpark staat hiermee aan de vooravond van een totaal
nieuwe levenscyclus met enorme kwaliteitsimpulsen, productvernieuwing en innovatie in nauwe
samenhang met stedelijke vernieuwing van het stadshart van Emmen. De eerste contouren van de
economische spin-off hiervan begint zichtbaar te worden met de vestiging van een grote Albert Heijn

en de Mediamarkt in het beoogde nieuwe centrum.

Het nieuwe park zal in 2015 de poorten openen. Het zal de bezoeker iets fenomenaals bieden: een
beleving van een expeditie door 3 klimaatwerelden, waarbij hij doorlopend wordt verrast door een
prikkelende combinatie van cultuur en natuur, alsook door de Wereld van Theater. Door de realisatie
van het nieuwe park biedt Dierenpark Emmen, naast het verwezenlijken van de eigen ideéle ambities
en bedrijfsdoelstellingen, de mogelijkheid voor de realisatie van Emmen Centrum als topattractie op
(inter)nationaal niveau. Emmen wordt daardoor bij uitstek een uitvalsbasis voor meerdaags bezoek.

De nauwe samenwerking met de gemeente maakt dit alles mogelijk.



1970: het toenmalige Noorder Dierenpark zit praktisch aan de grond. Het park is sterk verouderd
en trekt te weinig publiek om te kunnen overleven. Er wordt in samenwerking met de gemeente
Emmen een nieuwe directie aangesteld. De nieuwe directie Jaap en Aleid Rensen formuleren
voor het park een vernieuwende visie. Het park verwerft hierdoor nationale en internationale
bekendheid. Het park is een voorbeeld voor de internationale dierentuinwereld.

1990: het Noorder Dierenpark kent qua bezoekersaantallen een hoogtepunt, positief, maar wel
met de eerste logistieke problemen en parkeerproblemen in het centrum van Emmen.

Jaren ’90: Het idee voor de ontwikkeling van een parkuitbreiding op de Noordbargeres, inclusief
een grote parkeerplaats, ontstaat. Men is over het algemeen sceptisch hierover. De intentie de
Floriade 2002 in Emmen te organiseren, zorgt voor een keerpunt.

In 1993/1994 wordt de voorkeur van de tuinbouwraad uitgesproken voor de Haarlemmermeer
als locatie voor de Floriade. Toch wordt besloten door te gaan met de ontwikkeling op de
Noordbargeres.

In 1999 wordt de Traverse aangelegd. Deze wandelbrug verbindt niet alleen beide locaties, maar
biedt tegelijkertijd een goede verbinding tussen de nieuw aangelegde Parkeerplaats Zuid en het
centrum van Emmen.

Medio 2000 worden er investeringen in publieksvoorzieningen gedaan op de Noordbargeres
(Centrum-West). Tevens is in het kader van het streven naar een meer duurzame bedrijfsvoering
een integraal watermanagement systeem ontwikkeld in samenwerking met de Waterleiding
Maatschappij Drenthe.

In 2003 heeft het gemeentebestuur van Emmen het Masterplan Emmen-Centrum vastgesteld. Dit
plan voorziet een verhuizing van het gehele dierenpark naar Centrum-West. In de visie van de
gemeente is het, voor de versterking van de stedelijke centrumfunctie, van wezenlijk belang dat
het dierenpark wordt verplaatst om ruimte te bieden aan een herontwikkeling van de huidige
parklocatie.

In 2004 en 2005 hebben directie en commissarissen van het dierenpark uitvoerig onderzoek
gedaan naar alle voor- en nadelen van een eventuele verplaatsing van activiteiten naar een
andere locatie in Emmen. Hierover is met tal van betrokken partijen overleg gevoerd. In
samenspraak met het bestuur van de Stichting tot Instandhouding van het Noorder Dierenpark
hebben directie en commissarissen in de loop van 2005 definitief besloten om een nieuw park te
realiseren op één locatie in de directe nabijheid van voldoende parkeervoorzieningen.

In juni 2006 is aan het college een allereerste schetsplan voor een nieuw park op de locatie
Noordbargeres voorgelegd. Dit brengt het college op de gedachte ook het nieuwe stadstheater
op deze locatie te realiseren.

In het najaar van 2006 start het ontwikkelingsproces voor het nieuwe park / concept. Hierin
werken vertegenwoordigers van de gemeente en het dierenpark nauw samen, met als resultaat
een vernieuwend en onderscheidend concept voor het nieuwe park.

2007: Het gemeenteraadsbesluit biedt DPE de mogelijkheden het nieuwe park verder uit te

werken en de financiéle en bestuurlijke randvoorwaarden verder te verkennen.



* In december 2008 geeft de gemeenteraad groen licht voor de uitwerking van de integrale
gebiedsontwikkeling ‘Centrumontwikkeling dierenpark-theater Emmen’, bestaande uit de
gedwongen bedrijfsverplaatsing van DPE en de herontwikkeling van de locatie Hoofdstraat, de
ontwikkeling van Centrum-West en de ontwikkeling van De Verbinding.2

* In 2009 en 2010 is gewerkt aan het aanscherpen van het concept en het uitwerken van
verschillende ontwerpscenario’s, elk met een bijbehorend kostenplaatje. Het meest haalbare
scenario wordt uiteindelijk uitgewerkt in een onderbouwd (middels marktonderzoek, een
financiéle meerjaren projectie, een gedetailleerde stichtingskostenraming, etc.) bedrijfsplan,
versie 6.1. Het project krijgt de werktitel ‘Dierenpark Emmen Next (DPE Next)'.

* 2011: Dit bedrijfsplan 6.1 is door een extern adviesbureau geaudit en naar aanleiding hiervan
heeft de gemeenteraad eind 2010 opdracht gegeven om binnen bepaalde financiéle en
kwalitatieve randvoorwaarden® het een en ander uit te werken. Het resultaat hiervan is
onderhavige Business Case DPE Next versie 7.0%, die overigens als dynamisch werkdocument
beschouwd dient te worden.

* Inseptember 2011 vertrouwen wij op een positieve besluitvorming, zodat kan worden gestart
met de realisatie, met als einddoel de deuren van het nieuwe park voor abonnementshouders te
openen in het jaar 2015 en vanaf april 2016 het eerste officiéle volle parkseizoen te realiseren.

2 Zie raadbesluit gemeente Emmen December 2008
3 Zie Plan van Eisen R.T.T. maart 2011; Vastgesteld door het College van B&W dd 12 april 2011

+ Zie gewijzigd raadsbesluit gemeente Emmen December 2010



Het nieuwe park wil het beLEVENspark zijn voor het creéren van interesse en betrokkenheid voor
Natuur en Cultuur.

De in 2008 geformuleerde ambities, zijn het uitgangspunt voor de vormgeving en de realisatie van het
nieuwe park. Een aantal ambities is de afgelopen jaren uitgewerkt door diverse projecten en is
inmiddels volledig onderdeel van het integrale concept.

Het nieuwe park heeft tot doel de continuiteit van het park te waarborgen door middel van een
commerciéle en gezonde bedrijfsvoering.

Dat wil zeggen dat het nieuwe park:

* met het nieuwe concept uniek en onderscheidend is ten opzichte van andere parken

* tussen 1.1 en 1.5 miljoen gasten per jaar trekt

* een gezonde bedrijfsvoering kan voeren met een positief exploitatieresultaat, zonder
winstoogmerk, maar met (financiéle) ruimte voor investering en continue vernieuwing

* inrelatie tot de directe omgeving, het doel heeft de economische spin-off te bevorderen voor de
Noordelijke provincies, in het bijzonder de provincie Drenthe en de gemeente Emmen.

Dit alles past uitstekend bij de doelstellingen van de Stichting tot Instandhouding van het Noorder

Dierenpark, die als volgt in statuten zijn geformuleerd:

* hetinstand houden van het Noorder Dierenpark Emmen

* hetinstand houden van een dierenpark te Emmen

* hetinstand houden van een dagrecreatiepark te Emmen

* de dagrecreatie in Emmen bevorderen en daarmee uiteraard ook de bijbehorende economische
spin-off

Het nieuwe park wil een unieke en authentieke beleving bieden aan een breed publiek. Absolute
voorwaarde hiervoor is de verankering van een authentieke, natuurlijke gastgerichtheid in de genen
van het nieuwe park. De gast zoekt in zijn beleving vooral samenhang, nieuwigheid, ontsnapping (er
even helemaal uit), fascinatie en compatibiliteit (aanbod en omgeving sluiten aan op de wensen en de
verwachtingen van de gasten). In een topattractie als het nieuwe park zijn voornoemde begrippen
allemaal van toepassing op zowel de fysieke elementen als op de operationele organisatie.

Net als biodiversiteit is culturele diversiteit op aarde het gevolg van zeer verschillende
klimaatsomstandigheden. Die diversiteit zal zich in het park op verrassende manieren manifesteren.
Vrijwel alle cultuuruitingen hebben een oorsprong in een specifiek land of gebied en het daar
heersende klimaat. In vele gevallen is het onderwerp gerelateerd aan een bepaalde streek of aan een
natuur gebonden thema. Cultuuruitingen in het nieuwe park, bieden tal van mogelijkheden voor een
perfecte communicatie met een lokaal, regionaal, nationaal en zelfs internationaal publiek. Lokaal en
regionaal, omdat binnen de Wereld van Theater tevens het Nederlandse theateraanbod, aangeboden

door de verschillende Nederlandse producenten en impresariaten, wordt geprogrammeerd.



Nationale en soms internationale gezelschappen komen naar Emmen. Over de hele wereld kan
gezocht worden naar podiumkunsten die aansluiten bij het thema “Wereldoriéntatie”. Deze kunsten
zijn te zien in één van de zalen van het nieuwe theater, op één van de podia of tijdens een groot
thematisch festival. Cultuur heeft ook de duidelijke functie om altijd alert te blijven, zodat je steeds de
actualiteit biedt. Cultuur, en met name spraakmakende theatervoorstellingen, die op basis van de
(inter)nationale actualiteit worden aangetrokken, zorgen ervoor dat het aanbod in het park nooit
veroudert. Tot in lengte van jaren. Deze voorstellingen rechtvaardigen de uitspraak:‘Cultuur vormt het

gereedschap waarmee het theaterpark zich oriénteert en manifesteert’.

Educatie in het nieuwe park zal zich vooral richten op het verhogen van respect voor de levende
natuur en de daarmee samenhangende biologische en culturele diversiteit op aarde. Hiermee beoogt
het park bij te dragen aan vergroting van het draagvlak voor duurzame ontwikkelingen. Een
belangrijke voorwaarde voor educatie is dat deze bijdraagt aan de waardering van de gast voor het
park als bestemming voor één of twee dagjes uit. Die waardering wordt optimaal gerealiseerd, indien
educatie als betekenisvol wordt ervaren. Dat houdt in dat gasten nieuwe ervaringen en inzichten
opdoen, die ze vooraf niet hadden. De thematiek, te weten natuur en cultuur in relatie tot klimaat,
bepaalt de aard en de inhoud van educatie. Het inzicht en het besef dat gasten na een bezoek
hebben, is: de natuur is geweldig divers en rijk. Die rijkdom en diversiteit zijn ook van levensbelang
voor alle mensen. Het behoud ervan is heel erg de moeite waard en bepalend voor de toekomst van
alle volgende generaties. De mensen, die nu leven, kunnen daaraan hun steentje bijdragen en worden

daartoe op een uitdagende manier uitgenodigd en gestimuleerd.



De insteek is optimistisch en enthousiasmerend (genereren van “good feeling”). Educatie en
entertainment zijn nauw met elkaar verbonden. Gasten krijgen informatie op een zeer
gedifferentieerde, onderhoudende en innovatieve wijze. Hen wordt de mogelijkheid geboden
verschillende ontdekkingsreizen te maken in de 3 klimaatwerelden.

Het nieuwe park op de Es zal fundamenteel verschillen van alle bestaande dierenparken door de wijze
waarop het is ontworpen. Naast het feit, dat de verweving van verblijven tot biotopen en beleving van
natuur en cultuur voor gasten vernieuwend zal zijn, is de manier waarop rekening is gehouden met
het welzijn van de dieren baanbrekend. Voor het eerst in de wereld zal er een compleet park
ontstaan, waar vanaf het allereerste concept en gedurende de hele verdere ontwikkeling, is uitgegaan
van de biologie en de welzijnseisen van ieder getoond diersoort. Elke vierkante millimeter van de
buiten- en binnenverblijven en elke geplande handeling in dierverzorging is ontwikkeld met de aard
en eisen van de dieren als grondbeginsel. Bij de ontwikkeling van het park is bijvoorbeeld
uitgangspunt dat dierenwelzijn het beste kan worden gegarandeerd als dieren een zo natuurlijk
mogelijk leven kunnen leiden.

Ruimte, inrichting, groepssamenstelling, voederwijze en voedersamenstelling, dag- en nacht ritmiek,
temperatuur, licht, enzovoort spelen bij iedere soort weer een eigen rol. Door zorgvuldig de
natuurlijke leefomstandigheden van dieren te vertalen naar de leefomgevingen in het park, zal
dierenwelzijn op een voor dierentuinen ongekend hoog niveau worden gebracht. Dat mogen de
gasten van het park ook verlangen en daar kunnen de dieren op rekenen. Ze zijn immers
hoofdrolspelers in het nieuwe park en daarmee is hun welzijn ook van levensbelang voor de
continuiteit van het park in de toekomst.

Planet, People, Profit

In de balans tussen “Planet, People Profit,” ligt de sleutel tot een duurzame ontwikkeling

* Planet: deze staat voor natuur, in de zin van behoud van biodiversiteit en ruimte voor natuurlijke
ontwikkeling. Gasten zullen door een bezoek aan het nieuwe park de natuur (Planet) op waarde
gaan schatten en zich er ook meer in willen verdiepen. Dierenpark Emmen Next wil vooral
bewustwording kweken.

* People: people staat voor de mens. De mens, die in nauwe samenhang met de natuur een
enorme culturele diversiteit heeft ontwikkeld. Respect voor die diversiteit leidt tot respect voor
medemensen, zeker voor die medemensen die er andere culturele gewoonten op nahouden. Ook
dat is een belangrijke conditie voor een duurzame ontwikkeling van onze mondiale samenleving.
Het centrale begrip, waar alles om draait, is hierin het best te omschrijven als Wereldoriéntatie:
verbazing, verwondering en een groeiend respect voor alles wat de wereld te bieden heeft.
Wereldoriéntatie draagt bij aan het gevoel van verantwoordelijkheid en daarmee aan een

positieve gedragsverandering.



*  Profit: profit vormt een solide basis van het nieuwe park. Het bestaansrecht van DPE Next ligt in
het succesvol vermarkten van een uniek concept, zodat een duurzame bedrijfsvoering wordt
onderhouden. Duurzaamheid beperkt zich dus zeker niet tot milieuvraagstukken (Planet), maar
omvat ook de economische en sociale context (Profit, People). Zonder een duurzame economie is
er geen duurzame sociale omgeving en omgekeerd.

Profit ligt op twee vlakken:

o Dedirecte en indirecte werkgelegenheid: er werken meer mensen in het park, er komen
meer toeristen naar Emmen, dat genereert meer werk en omzet in het centrum.
Er ontstaat, als gevolg van het hele project (Atalanta), een spin-off op gebied van
kennisontwikkeling. Voor het nieuwe park en Emmen zijn de gebieden van toerisme,
hernieuwbare energiebronnen (bijvoorbeeld Geothermie) en nieuwe materialen (Bio-
based) de kansrijke items voor kennisontwikkeling ten behoeve van duurzame innovatie.

o Nauwe samenwerking met de verschillende kennisinstituten zoals universiteiten en
Hogescholen, maar ook het bedrijfsleven (Dog Back solutions, API, INCAS) zal leiden tot
innovatie op het gebied van slimme mechanisatie (bijvoorbeeld ten behoeve van
verhoging van dierenwelzijn), informatietechnologie (bijvoorbeeld ten behoeve van
educatie) en unieke vormen van recycling en upcycling van afval (bijvoorbeeld productie

souvenirs uit nijlpaardenmest).

Duurzaamheid

Duurzaamheid is concreet ingevuld met tastbare items als energie, water, duurzaam bouwen en is
gebaseerd op de basisprincipes van Cradle to Cradle. Vooral het laatste thema (C2C) is als
gedachtegoed omarmd en is leidraad voor het hele concept en de uitvoering. De ambitie voor
energie is een CO, neutrale exploitatie. Daarom wordt er voor gezorgd dat het hele park van
duurzame energie wordt voorzien. Onderzoeken naar de wijze, waarop dat ingevuld kan worden, zijn
afgerond. Het scenario dat het dichts bij de ambities komt, is de aanleg van een klein warmtenet in

het park met lokale Mini WKK’s en zonnepanelen, aangevuld met de inkoop van groene stroom.



De Mini WKK’s zijn gasgestookte energiecentrales, die draaien op Biogas. Dit sluit aan op de plannen
van de provincie Drenthe, uitgevoerd door Energy Valley, om met Biogas het net te voeden en via
“certificaten groen gas” te kunnen vermarkten. Het voorgestelde scenario biedt de mogelijkheid om
volledig aan te haken bij de recente en toekomstige ontwikkelingen op het gebied van duurzame

energie.

De waterthema’s worden opgepakt met Waterleiding Maatschappij Drenthe. De verschillende
kwaliteiten, afhankelijk van het gebruik, zijn vastgelegd in een basisdocument. De waterzuiveringen
zijn afgestemd op het bestaande waterzuiveringssysteem. Dit is een zeer modern en innovatief
systeem. In het tropische gedeelte is gekozen de waterzuivering lokaal en via natuurlijke systemen te

behandelen. Dit is zeer duurzaam en tegelijkertijd informatief voor de gasten.

Duurzaam bouwen heeft twee belangrijke aspecten: ten eerste zal er worden gebouwd met
materialen, die worden hergebruikt aan het einde van de levenscyclus van een gebouw. Ten tweede
zal de bouwwijze gericht zijn op een uiterst energiezuinige exploitatie, uiteraard gebeurt dit ook op
economisch verantwoorde wijze.

De toepassing van Biobased materials past bij de ambities van de provincie Drenthe. Er zal dan ook
uitvoerig gekeken worden naar de inzet van natuurlijke producten in het park. In de Horeca en
Merchandise gaat hier veel aandacht naar uit. De leus ‘Verander de wereld, begin bij jezelf’ is zeer van
toepassing op de wijze, waarop het park wordt gerealiseerd en in de toekomst zal functioneren.
Duurzaamheid in de bedrijfsvoering is een basisvoorwaarde voor alle bedrijfsfacetten! Hierbij wordt
aangenomen dat in de komende jaren het personenvervoer in toenemende mate bestaat uit
elektrisch aangedreven auto’s. Deze wagens kunnen worden met groene stroom worden opgeladen

op de parkeerplaats van het nieuwe park.

Innovatie

Innovatie zal op alle terreinen zichtbaar zijn. Van energie tot informatievoorziening, van
klantbenadering tot dierenwelzijn. Innovatie is een must om het project duurzaam tot een succes te
maken. Het meest in het oog springende voorbeeld is Smartinfo (gezamenlijk project met Drents
Archief (DA) en Drents Museum (DM)). Dit systeem wordt ontwikkeld met als doel de gast op een zeer
verrassende en innovatieve wijze van informatie te voorzien. Informatie over dieren, duurzaamheid
maar ook over cultuur en natuur. De platforms zijn op elkaar aangesloten waardoor DA, DM en DPE
intensief kunnen samenwerken. Dat betekent ook dat nieuwe trends op gebied van
informatieoverdracht voor alle partijen direct beschikbaar zijn. SmartGrid is een andere innovatie, die
door Energy Valley sterk wordt ondersteund. SmartGrid is een energiemanagement systeem, het
zorgt ervoor dat vraag en aanbod van energie zo slim mogelijk wordt geregeld. Sensor Technology zal
op velerlei terreinen zijn toepassing vinden in het nieuwe park. Deze toepassingen sluiten goed aan bij

de door de provincie geformuleerde speerpunten ten aanzien van sensortechnology.



Rondom het thema dierenwelzijn zijn veel innovaties in kaart gebracht. Het nieuwe park heeft de
ultieme kans, dierenwelzijn op een nog hoger plan te brengen. Innovatieve voersystemen, veelzijdige
en gevarieerde onderkomens, het voldoen aan natuurlijke ritmes van voedsel vergaren, rusten en
andere activiteiten zijn de uitdagingen die aangegaan worden.

Deze innovaties dragen tevens bij aan de attractiewaarde en educatie. Samenwerking op dit gebied

met kennisinstellingen, zoals de WUR en het biologisch centrum van de RUG is noodzakelijk.

Automatisering van routinematige werkzaamheden levert grote winst op voor de exploitatie. Het
opruimen van mest en de reiniging van stallen zal zoveel mogelijk beperkt worden door het intelligent
bouwen van verblijven en door slimme mechanisatie van werkzaamheden. Een voorbeeld is
robottechnologie, die ingezet kan worden voor de verzameling van mest en afval. Daarnaast biedt de
huidige kennis op gebied van robottechnologie de kans om arbeidsintensief werk door robots te laten
uitvoeren.

Economische betekenis

De innovatieve attractie zal functioneren als een motor voor de toeristisch recreatieve ontwikkeling
van Noord-Nederland in het algemeen en Drenthe en Emmen in het bijzonder. Dat heeft
uiteenlopende oorzaken. Ten eerste trekt het park veel gasten naar Emmen, waarvan een deel in de
regio zal verblijven voor twee of meer dagen. Het nieuwe park vormt een volstrekt nieuwe, zeer
spraakmakende propositie op de leisure markt. Dat draagt in hoge mate bij aan imagoversterking van
de regio als aantrekkelijke recreatieve bestemming. Een ander effect is een positiever imago van

Emmen als vestigingsplaats voor zowel bedrijven als particulieren.

Ook voor de provincie Drenthe biedt het nieuwe park een gouden kans. Drenthe heeft de potentie om

door te ontwikkelen naar een hoger niveau en een sterkere marktpositie in de toeristisch recreatieve

markt. Dit brengt zeer positieve gevolgen met zich mee voor de werkgelegenheid. Het aantal banen

zal groeien ten gevolge van het toenemend aantal recreanten c.q. toeristen. De kwaliteit van de

diensten verbetert door de hogere eisen die in termen van gastgerichtheid, professionaliteit en

ondernemerschap aan de sector worden gesteld. Een aantal ontwikkelingen is noodzakelijk om het

bovenstaande te bewerkstelligen:

o Realisatie van de plannen van Dierenpark Emmen Next inclusief nieuw theater

o Intensivering samenwerking, samenstelling en uitvoering van het gezamenlijk marketingplan
voor Drentse "toppers" in de toeristisch recreatieve sector

o Definitie gemeenschappelijke HR visie en inrichting opleidingstrajecten (i.s.m. toeristisch-
recreatieve ondernemers en opleidinginstituten).

Bovenstaande inzichten worden bevestigd door de Maatschappelijke Kosten en Baten Analyse,
recentelijk opgesteld door het adviesbureau Ecorys in opdracht van de gemeente Emmen. Deze MKBA
laat op zowel regionaal als nationaal niveau een positieve bijdrage zien van het project Atalanta, waar
DPE Next onderdeel van uitmaakt. De algemene conclusie is hiermee, dat DPE Next een positief effect
heeft op de economische en maatschappelijke groei van de regio Emmen, provincie Drenthe en
Nederland.



Veranderende markt

Om bovengenoemde effecten te bewerkstelligen zal nauwe samenwerking worden gezocht met alle
relevante partners op het terrein van toerisme en recreatie in de regio. Een gevarieerd en
onderscheidend menu aan arrangementen voor alle doelgroepen uit zowel Nederland als Duitsland
zorgt voor een maximaal synergie effect. Noord-Nederland heeft veel te bieden! Het aanbod is echter

versnipperd en wordt ook zo in de markt aangeboden.

Dat zou kunnen veranderen door de realisatie van een enorme trekker, die vrijwel iedere doelgroep
kan aanspreken. Die rol heeft Dierenpark Emmen lange tijd kunnen vervullen. Maar het huidige park
is nu teveel "alleen maar dierenpark" om alle beoogde doelgroepen te kunnen enthousiasmeren voor
een verblijf in de regio. Het nieuwe concept zal met zijn spraakmakende, belevingsvolle en
onderscheidende aanbod van natuur en cultuur een veel breder spectrum van doelgroepen
aanspreken. Het is een perfect passend antwoord op de sterk veranderde vraag uit de markt.

Samenwerking

Het nieuwe concept is duidelijk anders dan een dierentuin en moet ook heel anders worden
ontwikkeld en in de markt worden gezet. Die scherpe, onderscheidende profilering zorgt ervoor dat
het nieuwe park in de samenleving breed wordt beleefd als een vooruitstrevende dagattractie, die
een unieke beleving biedt. Dit onderscheid moet uiteindelijk herkenbaar zijn in alle arrangementen
waarin het een rol speelt. Dat vraagt ook het nodige van de samenwerkingspartners.

Want ook zij zullen onderscheidend moeten zijn om te kunnen bijdragen aan die unieke beleving. De
ingrediénten daarvoor zijn aan aanbodzijde deels al aanwezig, bijvoorbeeld in de vorm van
dagattracties en diverse verblijfsrecreatieve voorzieningen.

De thema's natuur en cultuur maken een verrassende aansluiting heel goed mogelijk. Drenthe heeft al
een relatief groen en natuurrijk imago en het thema cultuur kan vanuit de nieuwe attractie samen

met specifieke partners meer samenhangend en versterkt worden uitgedragen.

Bij de ontwikkeling van het nieuwe park komen complexe vraagstukken met betrekking tot
duurzaamheid en innovatie op tafel. Rondom deze thema'’s zullen onderzoeksgroepen ontstaan, die
de potentie hebben om uit te groeien tot een kenniskring. Veel onderzoek zal leiden tot een
kortstondige samenwerking rondom één thema (water, voersystemen, etc). Andere thema’s lenen
zich uitstekend voor het opzetten van een vergaande samenwerking en voor het uitbouwen in
consortia en kenniskringen (bio-based materialen, toerisme, Smartinfo). Een specifieke kans voor het
project DPE Next, Atalanta, de gemeente Emmen en de Provincie Drenthe is het ontwikkelen van
kennis rondom het thema’s geothermie en Water. De NAM en de WMD kunnen op dit punt een

belangrijke rol spelen.

Over de toekomstige energiebehoefte van het nieuwe park, en de wijze waarop vanaf 2015 daarin zal
worden voorzien, zijn diverse gesprekken gevoerd met deskundigen. Uit deze gesprekken blijkt dat er
meerdere energiescenario’s denkbaar zijn. Elk van de duurzame energiesystemen hebben op zich een
eigen CO2 reductiepotentieel. De keuze uit deze energiescenario’s zal nog moeten worden gemaakt
op basis van inmiddels vastgestelde criteria zoals duurzaamheid, CO2 reductie en investeringskosten
en de daarmee eventueel gepaard gaande handlingskosten.



Het wordt niet zinvol geacht op dit moment contracten te sluiten met energieleveranciers of andere
stakeholders. De gemeente Emmen bevindt zich nog in een onderzoekstraject voor de realisatie van
een locale duurzame energie-infrastructuur. Het park zal in ieder geval de mogelijkheid krijgen hierop
aan te sluiten. De consequentie daarvan is dat in deze Business Case nog geen sponsorgelden kunnen
worden ingeboekt van die leveranciers. Dit ogenschijnlijke nadeel weegt niet op tegen de financiéle
voordelen van de synergie op energiegebied. Er kan met aan zekerheid grenzende waarschijnlijkheid
worden aangenomen, dat ook in een later stadium -wanneer de partnerkeuze voor de inrichting van
een locaal energiebedrijf is gemaakt- nog steeds een aanzienlijk bedrag aan sponsoring kan worden

verworven.

Het park zou zich kunnen ontwikkelen tot een leerwerkbedrijf voor verschillende doelgroepen vanuit
voortgezet- en beroepsonderwijs. Daarnaast kan het door de permanente innovatiekracht een
aantrekkelijk podium bieden voor stages en afstudeeropdrachten voor studenten op zowel (V)MBO,
HBO- als WO niveau. Hiervoor is een verkenning naar samenwerking met verschillende
opleidingscentra in Emmen gedaan. Zij hebben aangegeven hiervoor een samenwerking met DPE te

willen aangaan.



De conceptontwikkeling is gestart met een theoretische verkenning naar de inhoud van een unieke
beleving.

De visie op ‘waarom mensen er op uit gaan’ is gebaseerd op de inzichten van Beautiful Lives, een
bureau dat onderzoek doet naar het dagelijkse leven van ‘gewone’ mensen. Deze visie vertelt dat het
versterken van relaties en het creéren van herinneringen van iconische waarde de pijlers zijn. Daarom
moet een bezoek altijd ervaren worden als een unieke gebeurtenis. Het nieuwe park heeft de ambitie
om een attractie te worden waar de gast op een volstrekt unieke, nieuwe manier een ontdekkingsreis
door verschillende werelden kan maken. Beleving staat hierbij centraal. Door het bureau Futurize is in
beeld gebracht hoe het dagelijks leven van die “gewone” mensen zich in de toekomst zal ontwikkelen
als het gaat om vrijetijdsbesteding. Het beeld is dat de hang naar echtheid, puurheid, betekenis en
authenticiteit snel zal groeien en dat men vooral samen erop uit zal trekken om deze elementen in de
vrijetijdsbestemmingen op te zoeken.

Volgens de visie op de belevensdramaturgie (opgesteld door het adviesbureau Fresh Forward) zal er
in elk bezoek aan een attractie volgens bepaalde waarneming een juiste balans moeten worden
gevonden tussen spanning / sensatie, het prikkelen van de zintuigen en ontspanning. Als de spanning
en ontspanning op een juiste manier elkaar opvolgen, geeft dat een optimaal tevreden gevoel aan het
einde van het bezoek.

Het organiseren van een belevenis gaat verder dan het amuseren van gasten. Volgens de visie van
Pine & Gilmore, moeten belevenissen 4 domeinen aanspreken: entertainment, educatie, esthetiek en
escapisme. In deze visie kunnen belevenissen worden verbeterd door te trachten het domein, dat nog
niet aanwezig is, toe te voegen. De rijkste belevenissen omvatten evenveel aspecten van alle 4
domeinen. Pine en Gilmore hebben hun theorie met betrekking tot de Expercience Economy
doorontwikkeld tot een theorie met betrekking tot Authenticiteit. Hierin stellen Pine & Gilmore, dat
een succesvolle onderneming in hoge mate door de markt als authentiek wordt ervaren, zowel in termen
van producten als van bedrijfsvoering. Vertaald naar het te ontwikkelen park betekent dit, dat het park zich
sterk moet richten op het realiseren van authentieke belevenissen. Hoewel de ontdekkingsreizen door de
belevingswerelden natuurlijk illusies zijn, moeten gasten deze ervaren als “echte” en authentieke
belevenissen. Dit brengt hoge ambities met zich mee op het gebied van ontwerp, thematisering en

vormgeving.



Restoratieve waarde

Er is promotie onderzoek gedaan naar de primaire behoeften van mensen als het gaat om de
omgeving waarin ze zich willen ontspannen. Dit wetenschappelijk onderzoek is uitgevoerd door een
promovendus van de RuG®. Naar aanleiding hiervan is een aantal kenmerken benoemd, die samen
garant staan voor een optimale restoratieve waarde (samenhang, nieuwigheid, ontsnappen, fascinatie
en compatibiliteit). Op basis van deze kenmerken is het ontwerpproces gestuurd en op onderdelen

getest met proefpersonen door middel van virtuele simulaties.

Bovenstaande visies, studies en overwegingen zijn voortdurend benut om eigen ideeén, inzichten en
voornemens te toetsen. Dat heeft geleid tot een degelijk onderbouwd en doortimmerd concept als

uitgangspunt voor het ontwerp.
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Op basis van de visie, missie en waarden, de 19 ambities, ideéle doelen en theoretische achtergrond ten
aanzien van Beleving is er een uniek en onderscheidend concept ontwikkeld.

Het concept voor het nieuwe park gaat uit van 5 belevingswerelden. Elke belevingswereld staat op
zichzelf, heeft een eigen (sub)thematiek en een eigen sfeer en uitstraling. In de belevingswerelden
spelen natuur en cultuur een rol, waarbij in de ene de natuur overheerst en in de andere de cultuur.
ledere belevingswereld ademt het karakter van een verrassende ontdekkingsreis.

De ontwikkelde belevingswerelden hebben de volgende werktitels:
*  Wereld van Ontmoeting

*  Wereld van Theater

*  Wereld van Vochtige Warmte

*  Wereld van Hete Droogte

*  Wereld van lizige Kou

Wereld van Ontmoeting

Hier komt alles samen. Gasten komen er het park binnen, ze wandelen er doorheen op doortocht van
de ene ontdekkingsreis naar de andere, ze pauzeren er voor een hapje of drankje, ze gaan op
ontdekkingsreis in de exotische bazaar en/of genieten van het straattheater. Aan het einde van de
dag is de Wereld van Ontmoeting ook de plaats van afscheid van het park: vertrek naar huis of
overnachting in de nabijheid. In de Wereld van Ontmoeting toont iedere andere wereld zijn
karakteristieke en tegelijkertijd intrigerende “gezicht”. Deze wereld zal in de praktijk worden ervaren

als een levendig centrum van Wereldoriéntatie.

Wereld van Theater

De Wereld van Theater is het centrum van een theaterpark dat totaal verweven is met de
verschillende belevingswerelden. Enerzijds is de Wereld van Theater de locatie waar grotere
producties met hun eigen specifieke theatertechnische eisen kunnen worden opgevoerd. Anderzijds is
het de spil van alle culturele activiteiten en evenementen die op alle mogelijke locaties verspreid door
het park plaatsvinden. In deze rol is de Wereld van Theater de creatieve broedplaats en de regisseur

van alle culturele activiteiten in het park.



Wereld van Vochtige Warmte

Een tropische verrassing op 52 graden Noorderbreedte! Ontmoetingen met duizenden tropische
vlinders, met oeroude cultuuriconen uit het regenwoud, met de biodiversiteit rondom de evenaar en
de culturele diversiteit van de tropen. Een boottocht door het oerwoud is hier echt een hoogtepunt
qua belevingswaarde. De Wereld van Vochtige Warmte biedt een onvergetelijke ontdekkingsreis,
waarbij alle zintuigen zo worden geprikkeld, dat iedere gast zich volkomen ondergedompeld voelt in

een authentiek tropisch habitat.

Wereld van Hete Droogte

Dadels, mint thee, wegschietende hagedissen, dwergmangoesten en een bijbehorende hoge
temperatuur kenschetsen de sfeer bij binnenkomst van de Wereld van Hete Droogte. De
ontdekkingsreis met een safaritransportmiddel door woestijn, savanne en steppe. Zowel de natuur als
de culturen in deze gebieden zijn met hun adembenemende schoonheid toch zeer gehard en
helemaal gericht op overleving onder extreme klimaatsomstandigheden. Een bezoek zal naast heel
veel leuke, verrassende en boeiende ervaringen en ontmoetingen respect oproepen voor al die

levende wezens die hier weten te overleven.



Wereld van lizige Kou

De imposante boeg van een ijsbreker vormt de entree tot de Wereld van lJzige Kou. Vanuit het schip
kunnen gasten kenmerkende bewoners van koude streken zowel onder water als boven water
bewonderen. De aanlegsteiger achter het schip biedt een avontuurlijke en boeiende verbinding met
het Fjordengebied waar wolven rondstruinen en poolvosjes de waterkant afsnuffelen. Verderop
grazen muskusossen op de toendra en zorgt het speelse avonturenpad voor ijzingwekkende

ervaringen.

Het concept is uiterst verrassend en innovatief. Dit betekent, dat de gast steeds op ontdekkingsreis
gaat in een andere belevingswereld en dit als zodanig zal ervaren. Het zal direct opvallen, dat in de
namen van verschillende werelden niet wordt gesproken over dieren. Elke wereld is echter niet alleen
een verzameling van dieren, zoals men vroeger een dierentuin bezocht. Het is veel meer. Het biedt
een belevingswereld, waarin men het samengaan van mens, dier, natuur en cultuur beleeft. Met dit
nieuwe, onderscheidende en crosssectoraal entertainmentconcept onderscheidt DPE Next zich dan

ook sterk van de bestaande dierentuinconcepten.

De ontdekkingsreizen kunnen vanuit verschillende perspectieven worden gemaakt. Varend, rijdend,
lopend, het perspectief van waaruit de gast een wereld beleeft, is geheel naar keuze van de gast.
Onderweg kan naar believen geschakeld worden van het ene perspectief naar het andere. Een ieder
wordt zo de mogelijkheid geboden, te genieten van het park op die manier, die het beste past bij de
eigen specifieke wensen en (fysieke) mogelijkheden. Ook gasten, die in groepsverband het park

bezoeken, kunnen toch individueel kiezen voor hun eigen belevingsperspectief.

Het ontwikkelen van individuele bedrijven tot allround entertainmentbedrijven is een belangrijke
trend binnen de wereldwijde leisure bedrijfstak. Niet (alleen) het park met een uniek product, maar
het verhaal, dat met tal van verschillende productsoorten wordt verteld en in heel verschillende
marktsectoren wordt gezet, krijgt hierdoor een steeds groter belang in de totale productenmix. Het
nieuwe concept van het nieuwe park in Emmen, dat is gebaseerd op het verhaal van de verschillende

klimaatwerelden en daarmee verschillende belevingswerelden, sluit hier naadloos op aan.



Unieke versterking

De incorporatie van het theater vormt een belangrijk unique selling point voor, en een uiterst
belangrijke sfeerbijdrage aan, het nieuwe park. In Nederland wordt het nieuwe Emmer Theater een
unieke combinatie van een theater binnen een leisure omgeving. Terwijl in dat theater ook een
reguliere programmering plaatsvindt voor regionale en soms nationale gasten.

Het theater, als onderdeel van het park, biedt tal van mogelijkheden om de functie van regionale

schouwburg en die van parktheater onderling te versterken.

De ontwikkeling van een passende programmering zal plaatsvinden op basis van een overeenkomst
tussen de gemeente en het park. Evaluatie van het programma vindt jaarlijks na afloop van het
theaterseizoen plaats aan de hand van de in die overeenkomst geformuleerde criteria. De grote zaal
van het theater wordt voor het overgrote deel gebruikt voor de reguliere regionale programmering
van theatervoorstellingen en concerten. Deze zaal is in eerste instantie bedoeld voor de inwoners van
Emmen en haar wijde regio. Zij bezoeken het theater voor de reguliere programmering.

Het theater is ook beschikbaar voor aanvullende programmering van specifieke voorstellingen die in
het thema van het park worden gecontracteerd. De programmering van deze voorstellingen sluit
nauw aan bij de inhoudelijke programmeringniche, die het theater kiest. Soms zullen zelfs
(buitenlandse) producties exclusief in het park worden geprogrammeerd. Er vindt een duidelijke
synergie plaats tussen de programmering in het theater en die in het park. De geprogrammeerde
voorstellingen in het park moeten een wervende waarde hebben voor het park om de kosten van
deze producties te rechtvaardigen. Het gaat hierbij niet uitsluitend om laagdrempelige producties om

capaciteit in het park te genereren.

Theater in het Park

Dat het theater door gaat in het park is een van de kenmerken van het nieuwe concept. Het publiek
zal dan ook altijd artiesten, acts of korte voorstellingen tegenkomen tijdens een bezoek aan het park.
De intensiteit hiervan wordt bepaald door de aanwezige gastenstroom. Hoe meer gasten, hoe meer
theater om capaciteit te genereren. In de piekperioden worden voorstellingen van artiesten, groepen
of gezelschappen geprogrammeerd in het park op de verschillende podia. Dit zullen altijd kortere
voorstellingen zijn of delen uit een bestaande voorstelling. De duur van een voorstelling mag,
gedurende de dag, niet langer dan 15 tot 20 minuten zijn voor het parkpubliek.

De mogelijkheid bestaat om ’s avonds bijzondere voorstellingen te organiseren voor een speciaal
publiek, dat daarvoor naar Emmen komt. Voorstellingen, die speciaal voor het park worden
ontwikkeld, kunnen later eventueel als reizende voorstelling elders worden verkocht. Reizende

producties van elders kunnen in het nieuwe park worden geprogrammeerd.



In ieder opzicht wordt het nieuwe park ontwikkeld vanuit het perspectief van de toekomstige gasten.
De elementen natuur, cultuur en klimaat komen terug in alle onderdelen van het park.
Belevingstoiletten zijn in de eerste plaats functioneel maar zorgen daarnaast op humoristische wijze
voor verrassingen. De verkoop van souvenirs is zo georganiseerd, dat verkooppunten niet als zodanig
worden ervaren, maar juist als plaatsen waar men iets leuks meemaakt of zelf iets bijzonders kan
doen of maken. Het assortiment is helemaal ontwikkeld vanuit de thema’s van het park en daarom
onderscheidend en herkenbaar. De producten leveren een belangrijke bijdrage aan het levend

houden van de herinnering aan het bezoek.

Ook de horeca is zowel in verschijningsvorm als qua assortiment een natuurlijk verlengstuk van de
ontdekkingsreizen. De natuurlijke omgeving van de verschillende habitats gaat naadloos over in een
volkomen bijpassend dorpje of pleintje waar gasten kunnen doen waaraan ze op dat moment
behoefte hebben. Lekker genieten van het uitzicht, een beetje rondkijken, zich verbazen over de

culturele diversiteit of toekijken hoe de lekkerste hapjes worden bereid.



Het concept is uitgewerkt in een allesomvattende ontwerpschets zoals opgenomen in afbeelding 1.

Afbeelding 1: Ontwerpschets DPE Next versie mei 2011

Momenteel wordt dit ontwerp in 3-D uitgewerkt naar een model met schaal 1:87. Richtinggevend
voor de vertaling van het concept naar het huidige ontwerp is de sfeerbeschrijving. Dit 3-D model zal
worden ingescand en via technische tekenprogramma’s worden uitgewerkt tot voorlopig ontwerp en

uiteindelijk definitief ontwerp. Het voorlopig ontwerp is klaar het najaar van 2011.

Uitgangspunt bij de fysieke vertaling van het concept in een ontwerp is dat het nieuwe park de gasten
all comfort kan bieden, die is gewenst. Het nieuwe park biedt de gasten met dit ontwerp een park, dat
uiterst onafhankelijk van de weersomstandigheden is. De beloofde belevingswaarde kan het hele jaar
worden geboden. Daarnaast biedt het ontwerp voldoende comfort met betrekking tot de logistiek:
een ontdekkingsreis door natuurgetrouwe belevingswerelden, waarin natuur en cultuur de hoofdrol
spelen, vereist een zekere mate van rust. Er wordt een efficiént management van mensenstromen
ingezet, om dit te kunnen waarborgen. Het Horeca & Merchandise concept wordt zo ingevuld dat de
capaciteit flexibel met het aantal gasten mee beweegt.



De technische capaciteit van het park wordt bepaald door het aantal gasten per dag c.q. de
gelijktijdigheid van de toeloop aan gasten per uur en van aanwezigheid van de gasten in het park (op
de paden, in de attracties, in de horeca, etc.). Op basis van computersimulaties zijn diverse scenario’s
doorgerekend met uiteenlopende hoeveelheden gasten, om te beoordelen op welke plaatsen
eventueel te grote drukte zou kunnen ontstaan. Aan de hand hiervan zijn potentiéle knelpunten al
vroegtijdig herkend en opgelost. Hierdoor is er een redelijke mate van zekerheid over de manier,
waarop het park vanuit logistiek oogpunt zal functioneren. Met de verwachte gemiddelde totale
verblijfstijd wordt het nieuwe park een heuse dagattractie, in plaats van een dagdeelattractie, en kan
het zelfs gasten meerdere dagen aan zich binden. DPE wil daarom zo spoedig mogelijk de
mogelijkheid voor de ontwikkeling van een vorm van verblijfsaccommodatie in of nabij het park
onderzoeken.



Op basis van de voorgenomen investeringen, de beoogde gasten aantallen, de gecalculeerde
entreeprijs en de geboden allround beleving, die geboden wordt gedurende een verblijfstijd, dient de
marktonderbouwing meer afgemeten te worden aan de bedrijfstak van grootschalige
publieksattracties, dan aan die van de dierenparken. Het gaat er in dit verband om in welke divisie het
nieuwe park wil spelen. Het park zal concurreren met andere grote publieksattracties met
vergelijkbare gastenaantallen. Het opereert dan aan de top van de bedrijfstak. Daarbij zal het park
zich qua marketing, aantal attracties of belevingsavonturen, productkwaliteit en gastgerichtheid op
eenzelfde manier dienen te manifesteren als de grote Nederlandse attractie- en dierenparken. Het
publiek maakt op basis van attractiviteit, prijs, kwaliteit en niet in de laatste plaats
marketingcommunicatie de afweging, of zij de schaars vrije tijd besteedt in het nieuwe park, of in een
gelijksoortige grote publieksattractie. Anders gezegd, als men bereid is een bepaald bedrag aan
entreegeld te betalen, worden de grote publieksattracties die een productaanbod doen dat in

overeenstemming is met dat bedrag, vergeleken.

Voor het nieuwe park wordt uitgegaan van een bezoekersaantal tussen 1,1 en 1,5 miljoen per jaar.
Daarnaast komt het aantal gasten voor de culturele functie op ruim 62.000, met een groei naar
gemiddeld 400 gasten per voorstelling. Diverse marktonderzoeken en trendwatching op het gebied
van leisure en theater, alsmede marktbeschrijvingen hebben zeer aannemelijk gemaakt, dat deze
aantallen op realiteit berusten. Dit zal uitsluitend het geval zijn bij optimale marketinginspanningen,
een uiterst klantgericht toonaangevend product en bij het steeds uiterst alert omgaan met tal van

veranderingen in de markt.

De ambities, waarmee het nieuwe park wordt gerealiseerd, vragen een nieuwe, toekomstgerichte
bedrijfsvoering en dus ook een nieuwe organisatie. Het huidige dierenpark heeft qua organisatie in
2010 al een grote verandering ondergaan. De huidige organisatieontwikkeling is dan ook gericht op de
vorming van een moderne, toekomstbestendige leisure organisatie. Rekening houdend met deze
parameters zullen in het hoogseizoen naar verwachting ruim 500 medewerkers werkzaam zijn in het

nieuwe park. Daarbij is de arbeid besloten in ingekochte diensten en uitbesteed werk niet inbegrepen.



Op basis van de besluitvorming in december 2010 is het structuurontwerp van het park op een groot
aantal onderdelen aangepast, zodat de stichtingskosten6 uitkomen op de door de gemeenteraad
gewenste maximale omvang. De afgelopen maanden is de stichtingskostenraming geactualiseerd en
afgestemd met het structuurontwerp en vice versa. Verder zijn diverse specifieke posten nader
beschouwd en bijgesteld. De stichtingskostenraming sluit op een eindbedrag van € 204,8 miljoen,
prijspeil 2015.

De stichtingskosten omvatten alleen de kosten, die direct gerelateerd zijn aan de realisatie van het
project. De ontwerpmagquette dient als grondslag voor de berekening van de stichtingskosten en voor
de verdere uitwerking van het project. De kosten van exploitatie, in welke zin dan ook, maken geen
onderdeel uit van de stichtingskosten. Dit houdt in dat de aanloopkosten voor het opstarten van de
bedrijfsvoering, verhuiskosten en de kosten voor het ontmantelen van de bestaande locatie zijn

verdisconteerd in de exploitatiebegroting.

De benodigde reductie van investeringen met circa € 50 miljoen is door het ontwerpteam opgevat als
een uitdaging, waarbij voorop stond dat de ambities en het concept in alle opzichten moest worden
gehandhaafd. Dat is in de ogen van de ontwerpers gelukt, door geen concessies te doen aan de
belevingswaarde, maar het plan op onderdelen te comprimeren. Door integratie van het facilitair
gebied in de marge van de Wereld van Hete Droogte is veel terrein gewonnen en zijn aanzienlijke
investeringskosten bespaard. Voorts is ruimte gevonden door de nijlpaarden te verhuizen naar een
andere locatie (huidige pinguingebied) en het aanvankelijke nijlpaardenverblijf bij de savanne te
voegen. Hierdoor kon de omvang van de savanne vrijwel worden gehandhaafd en is nu bovendien

een magnifiek panorama bij de nijlpaarden gerealiseerd.

Voor de kassen in de Wereld van Vochtige Warmte wordt gekozen voor een eenvoudige, beproefde
constructie met maximale mogelijkheden voor natuurlijke ventilatie. Dat leidt ten opzichte van een

“tailor made” ontwerp tot een aanzienlijke reductie van kosten.

Ook is zeer kritisch gekeken naar de volumes aan kunstrotsen en dit heeft geleid tot een herschikking
en tegelijkertijd een aanzienlijke reductie van dat volume. Door hiermee “slim” en creatief om te
gaan, is geen concessie gedaan aan de kwaliteit van habitats en hun belevingswaarde. Tot slot is
gekozen voor een ander type inrichting in de Wereld van IJzige Kou (zoet water in plaats van zout
water), waardoor kosten worden gereduceerd. In plaats van zeedieren, is gekozen voor
karakteristieke landbewoners. De Wereld van Ontmoeting is opnieuw gedefinieerd en ten dele niet
overkapt. Hiermee wordt de functionaliteit niet aangetast terwijl de kosten aanmerkelijk zijn

verlaagd.

6 alle kosten, die noodzakelijk zijn voor realisatie van het project / het park, inclusief de Wereld van het Theater en

de Wereld van Ontmoeting.



Het projectbureau is van mening, dat het bedrag van € 205 miljoen te financieren valt. Uiteraard
neemt de gemeente Emmen een deel voor haar rekening. Belangrijke schakels in het
financieringsplaatje zijn uiteraard ook de provincie Drenthe en de financiering van derden (lees:
banken). Met de provincie zijn afspraken gemaakt over de wijze, waarop deze subsidie kan worden
verkregen, terwijl gesprekken met diverse banken over de opzet van de financiering nog gaande zijn.
Naar het zich laat aanzien zullen ook deze gesprekken tot een positief resultaat leiden.

Het niveau van bedrijfsresultaat en kasstromen biedt voldoende potentieel voor continuiteit en
ruimte voor toekomstige ontwikkeling en vernieuwing. Het park opent in 2015. Het eerste volle jaar
van exploitatie, zoals doorgerekend in het bedrijfsplan, is 2016. Dit jaar laat een omzet zien van € 42
miljoen met een EBITDA van circa € 9 miljoen (21%). Het park kan naast de voor de hand liggende
onderdelen als kaartverkoop, theatervoorstellingen en horeca ook omzet genereren uit parkeren en

sponsoring. De uitwerking van deze thema’s zijn gestart.

Op een aantal punten biedt de geprojecteerde exploitatie nog kansen tot groei, te weten:

Exploitatie van een meerdaagse verblijffsaccommodatie in of in de directe nabijheid van het park.
Het park wordt een volledige dagbestemming. Daarnaast zal er veelvuldig in de avonduren iets te
doen zijn. Dit nodigt uit tot meerdaags bezoek. Bovendien bestaat onder invloed van het theater,
congressen, vergaderingen, regelmatige feesten, partijen en incentives absoluut behoefte aan
verblijffsaccommodatie. Een gethematiseerde overnachting completeert de beleving van het park.
De belangrijkste waardeketen binnen de leisure sector is die van vervoer, verblijf, vermaak en
vertering. Als gasten in deze cyclus blijven, is de opbrengst per gast het hoogst.
Verblijffsaccommodatie biedt grote kansen. Het is daarom van belang rekening te houden met
voldoende verblijfsaccommodatie in de directe nabijheid van de Wereld van Ontmoeting. Van de circa
800 verblijfsrecreatieve bedrijven in Drenthe liggen er slechts 22 in de directe omgeving van Emmen.
Voor rekening en risico van een derde partij zou bijvoorbeeld een hotelfaciliteit kunnen worden
ontwikkeld rondom de Wereld van Ontmoeting met een capaciteit van minimaal 120 familiekamers.
Dit wordt bij voorkeur gerealiseerd binnen de beschikbare grenzen van het park, of op een locatie in

de directe nabijheid van het park.



De hierboven geschetste bouwstenen, met name educatie, duurzaamheid en innovatie bieden goede
aanknopingspunten voor bijdragen van de zogeheten goede doelen fondsen. Zij zetten zich in, vanuit
maatschappelijke betrokkenheid, voor belangrijke projecten en instellingen in Nederland. DPE heeft
inmiddels een aantal van deze fondsen schriftelijk benaderd voor een bijdrage in de stichtingskosten,
dan wel een structurele bijdrage in de toekomstige exploitatie van het nieuwe park. De verwachting is
reéel, dat voor 29 september 2011 van de aangeschreven fondsen bericht is ontvangen over een

mogelijke toezegging van bijdragen in de stichtingskosten en/of exploitatie van het nieuwe park.

Uitgangspunt voor de planning is het in het Raadsbesluit van 2010 aangegeven openingsjaar van
2015. In dit jaar wordt het nieuwe park geopend en kan de overdracht van de centrumlocatie aan de
gemeente worden opgestart. Het project kenmerkt zich door een grote diversiteit aan
bouwactiviteiten in combinatie met heel specifieke eigenschappen. Alles draait uiteindelijk om het
eindresultaat. Het gaat om de ervaringen van de gast en daarom is de finishing touch in een

verregaande thematisering en vormgeving essentieel.

Er is gekozen voor een proces, waarin wordt gewerkt met een ontwerpmaquette. De beoogde
belevingswaarde in combinatie met de hiervoor noodzakelijke grilligheid, kleur en textuur, volledige
drie dimensionale samenhang en noodzakelijke kijklijnen kan alleen in een dergelijke 3D-werkmodel
worden gevangen. De ontwerpmaquette zal in het najaar van 2011 gereed zijn en dient als
onderlegger voor het Voorlopig Ontwerp. Parallel aan de bouw van de ontwerpmaquette is door het
projectteam van DPE Next in mei 2011 gestart met het opstellen van een Programma van Eisen. Het
Programma van Eisen (zoveel mogelijk in de vorm van prestatie eisen) wordt stapsgewijs vanaf
september 2011 tot maart 2012 opgeleverd. De informatie is dan tijdig beschikbaar om samen met
het voorlopig ontwerp als basis te dienen voor de verdere uitwerking van het definitief ontwerp.



Voor de opbouw van de uitvoeringsplanning is gekozen voor een heldere structuur met een zo
compact mogelijke doorlooptijd. Er is een grote diversiteit aan bijzonder bouwactiviteiten. De omvang
van de locatie is aanzienlijk. Zoveel mogelijk activiteiten worden gelijktijdig ingepland, verspreid over
het gehele gebied. Het grondverzet zal bijvoorbeeld op meerdere plaatsen tegelijk moeten worden
uitgevoerd door meerdere graafmachines. De uitvoering van alle gebouwen is in dezelfde periode
gepland en de gebouwen zullen tegelijkertijd worden gebouwd. Door de gespreide ligging van de

bouwwerken is het mogelijk meerdere bouwplaatsen tegelijk in uitvoering te hebben.

Parallel aan het laatste traject van de uitvoeringsfase worden alle onderdelen getest en wordt de
nieuwe bedrijfsvoering opgestart. Enkele maanden voor de opening wordt gestart met de verhuizing
van de dieren. In december 2015 zal het park worden opengesteld voor publiek. Het openstellen voor
publiek zal in de eerste instantie mogelijk beperkt blijven voor abonnementhouders. Dit betekent dat
vanaf april 2016 het eerste volledige parkseizoen gedraaid kan worden. Vervolgens kan de
centrumlocatie worden ontruimd (leegruimen, diervrij maken, etc.) en worden overgedragen aan de
gemeente.



Emmen en het dierenpark zijn onlosmakelijk met elkaar verbonden. Tijdens het realiseren van de
onderhavige projectvisie is die constatering bij herhaling nog weer bevestigd. Vanuit historisch
perspectief behoeft dat nauwelijks enige toelichting. Niet alleen in Nederland, maar ook elders in
Europa werd met respect gesproken over het dierenpark in Emmen dat in de negentiger jaren in
Europa de maatstaf was voor een nieuw soort dierenpark. Die positie heeft het dierenpark in het
eerste decennium van de nieuwe eeuw — helaas — verloren. In het kader van de opdracht die ten
grondslag ligt aan het opstellen van het onderhavige rapport bestaat geen behoefte aan een
retrospectieve visie. Emmen zet wederom de toon in de nieuwe wereld van beLEVENsparken.

* Nadatin 2003 / 2004 het principebesluit was gevallen de dierentuin te willen verplaatsen, is

gewerkt aan een vernieuwend concept op een andere locatie, gelegen dichtbij het centrum. Deze

gedwongen verhuizing past in de stadsontwikkeling van de gemeente Emmen. Het dierenpark
heeft de handschoen opgepakt en in nauwe samenwerking met de gemeente Emmen gewerkt
aan een nieuw beLEVENSs- / belevingsconcept dat uniek in Europa genoemd mag worden.

* De kaders, waarbinnen het nieuwe concept wordt gerealiseerd, worden versterkt door de wens
van de gemeente om ook binnen het park de klassieke theaterfunctie, zoals die binnen elke
grootstedelijke accommodatie kan worden gevonden, te laten integreren met de nieuwe wereld
van het dierenpark. Ook die combinatie is — vooralsnog — uniek in Nederland. Door diverse —
externe — deskundigen is geconstateerd dat van een dergelijke gewaagde combinatie veel
synergetische effecten zullen uitgaan, hetgeen het voorliggende plan andermaal een
versterkende impuls geeft. Belangrijk aspect daarbij is ongetwijfeld dat de gemeente en het
dierenpark op één lijn zitten voor wat betreft de integrale exploitatie van Park en Theater.

* Aan het nieuwe concept zijn door de gemeente(raad) van Emmen de nodige randvoorwaarden
gesteld. Uitgangspunt dat daaraan ten grondslag ligt, is het raadsbesluit van december 2010. De
essentialia daarvan zijn de navolgende:

1. Erdient ten opzichte van het voorgaande model — DPE Next 6.1 — een bedrag van € 50
miljoen te worden bezuinigd op de uitvoering van het integrale plan;

2. Erdient per 1 juni 2011 zekerheid te bestaan over de funding van de totale stichtingskosten
van € 205 miljoen;

3. De voor het nieuwe park, inclusief theaterfunctie, uitgelegde exploitatierekening dient

zodanig onderbouwd te zijn dat zekerheid bestaat over een gezonde toekomstige exploitatie

die voldoende ruimte biedt voor periodieke vernieuwingsinvesteringen die de attractiviteit
van het park voldoende kunnen waarborgen voor het op peil houden van de beoogde
bezoekersstroom;
4. De functie van Wereld van Theater en Wereld van Ontmoeting dient in het totale concept
geintegreerd te zijn.
De gedetailleerde uitwerking van het raadsbesluit is terug te vinden in het zogeheten Plan van Eisen
dat voor het projectbureau leidraad is geweest voor het opstellen van het onderhavige plan.



Met als vertrekpunt de door de gemeenteraad in december (2010) geformuleerde doelstellingen

kunnen de - navolgende - conclusies worden getrokken:

1.

De beoogde bezuinigingen ter hoogte van € 50 miljoen zijn gerealiseerd. De thans voorliggende

stichtingskosten belopen een bedrag van € 204,8 miljoen. Er is inzichtelijk gemaakt hoe deze

bezuinigingen zijn gerealiseerd. Opgemerkt dient te worden, dat hiermee de kritische grens van

het vereiste ambitieniveau is bereikt.

Met betrekking tot de financiering van de stichtingskosten ad € 205 miljoen kan worden

opgemerkt, dat de afgelopen maanden hebben geleerd, dat het bedrag van € 205 miljoen als een

realistisch bedrag dient te worden beschouwd voor wat betreft de funding.

Per onderdeel worden de navolgende kanttekeningen geplaatst:

Verplaatsingsvergoeding ad € 65,5 miljoen: over de conceptovereenkomst tussen gemeente

en dierenpark bestaat overeenstemming.

Bijdragen in het eigen vermogen:

— Bijdrage gemeente Emmen aan versterking eigen vermogen ad € 10 miljoen: hierover
bestaat overeenstemming tussen gemeente en dierenpark.

— Bijdrage gemeente Emmen € 5 miljoen inzake beplanting van het nieuwe park:over dit
bedrag bestaat overeenstemming tussen de gemeente Emmen en het dierenpark.

— €2 miljoen verdubbelingsbijdrage van de gemeente Emmen: deze is gekoppeld aan de
hoogte van het zogeheten Vriendenaandeel. Deze verdubbelingsbijdrage van de
gemeente Emmen is voorshands beperkt tot € 1 miljoen, waardoor het totale
Vriendenaandeel uitkomt op € 2 miljoen.

Met betrekking tot de € 30 miljoen vreemd vermogen, die bancair gefinancierd dient te

worden, zijn de afgelopen maanden intensieve gesprekken gevoerd met een aantal banken,

alsook de NOM’. Ten tijde van het ter perse gaan van dit rapport waren deze besprekingen
nog gaande. Een tweetal banken heeft aangegeven eerst te willen onderzoeken of men de
financiering van dit project ook alleen zou kunnen en willen doen bezien in het licht van de
grote maatschappelijke waarde van dit project, alsook de mogelijkheid gebruik te kunnen
maken van exposure op basis van de verwachte bezoekersaantallen. Twee banken hebben
aangegeven de mogelijkheid tot participatie in een consortium nader te willen onderzoeken,
op basis van een aantal uitgangspunten. Deze gesprekken zijn gaande en vergen uiteraard
tijd. Daarbij dient goed voor ogen te worden gehouden, dat deze financiering uiteraard een
atypisch karakter heeft en niet alleen op de aanwezige ‘EBITDAY kan worden gerealiseerd,
gelet op het beperkte karakter van de te verstrekken (gebruikelijke) zekerheden. De
verwachting bestaat uiteraard dat hieromtrent voor 29 september aanstaande uitsluitsel is
verkregen in positieve zin. Ook de NOM heeft overigens aangegeven in principe bereid te

zijn tot financiering van maximaal € 5 miljoen.

7 NOM = de Noordelijke Ontwikkeling Maatschappij

8 EBITDA = earnings before interest, tax and depreciation / inkomsten voor aftrek van rente en belastingen en afschrijving op

activa.



* In de samenwerkingsovereenkomst, gesloten tussen de provincie Drenthe en de gemeente
Emmen(2010) is in het kader van het Atalanta project uit de zogeheten RSP+ gelden een
bedrag van 40 miljoen onder voorwaarden toegewezen aan de gemeente Emmen, waarvan
18 miljoen indicatief is toebedeeld aan DPE Next. In het driehoeksoverleg tussen provincie,
gemeente en dierenpark zijn voldoende kaders gecreéerd ten einde te voldoen aan de door
de provincie geformuleerde randvoorwaarden. De gerede verwachting bestaat dat deze
subsidie binnen deze kaders daadwerkelijk ingezet kunnen worden. Daarnaast is in het
nieuwe collegeprogramma van de provincie Drenthe (2011-2015) vastgelegd, dat op basis
van een goed onderbouwde Business Case een aanvullend verzoek van de gemeente Emmen
voor het dan nog resterend tekort van € 12 miljoen positief benaderd zal worden. Het moge
duidelijk zijn dat de beslissing ter zake dit verzoek uiteindelijk bij de Provinciale Staten van
Drenthe ligt.

* Voor de beoogde sponsoring ad €2,5 miljoen is een gedetailleerd fundraisingprogramma
opgesteld, waarvan de eerste bedragen reeds zijn toegezegd, zonder dat de details al zijn
uitgewerkt, zodat absoluut realistisch wordt geacht dat dit bedrag ook daadwerkelijk op
termijn kan worden gerealiseerd.

* Over de realisatie van het Theater en Wereld van Ontmoeting zijn afspraken gemaakt, die
zijn verwerkt in de exploitatierekening van het toekomstige park.

3. Het exploitatiemodel komt uit op een verwachte omzet van € 42 miljoen. De exploitatieprojecties
laten zien dat er sprake is van een realistische bezoekersprognose, gekoppeld aan een realistische
prijsstelling en een acceptabel kostenniveau. Het bedrijfsresultaat en bijbehorende kasstromen
bieden voldoende potentie voor continuiteit, uitbreiding en vernieuwing.

4. De integratie van Wereld van Theater en Wereld van Ontmoeting in het park is niet alleen te
realiseren, maar levert ook een daadwerkelijke meerwaarde op voor zowel Theater als het
dierenpark. Het parktheater in Emmen krijgt een duidelijk andere uitstraling en programmering
dan gebruikelijk voor Nederlandse theaters en creéert derhalve een voor Emmen als stad
aantrekkelijke attractie. De synergie-effecten zijn overduidelijk aantoonbaar gemaakt en zullen

een positieve uitwerking hebben op de exploitatie van zowel park als theater.

De door de gemeenteraad van Emmen geformuleerde doelstellingen c.q. eisen zijn haalbaar en
binnen de gestelde kaders te realiseren, waarbij voor de bancaire financiering de besprekingen nog
gaande zijn. Het is een prachtige uitdaging voor zowel de stad Emmen als het dierenpark te werken
aan een uniek concept dat zijn gelijke in Europa voorshands niet kent, hetgeen ook voor de
economische ontwikkeling van Emmen en omgeving een economische impuls zal betekenen, die zijn
weerga niet kent. Het denken in nieuwe structuren, voortbordurend op oude succesformules, dient
daarbij als uitgangspunt te worden genomen, alsook de spreuk van de oude Romeinen:



Voor de realisering van de onderhavige BC (Business Case) versie 7.0 is gebruik gemaakt van het
bestaande projectbureau, versterkt met een aantal disciplines die onvoldoende waren
vertegenwoordigd. Zo werd versterking gezocht op fiscaal gebied en op het gebied van cultuur- en
theaterexploitatie. Vanaf januari 2011 heeft het projectbureau gewerkt aan de realisering van de door
de gemeenteraad van Emmen in december 2010 geformuleerde doelstellingen. Daarbij is gewerkt
volgens de hoofdlijnen van een tussen de gemeente Emmen, Waterleiding Maatschappij Drenthe en
Dierenpark Emmen gesloten convenant, waarin de overlegstructuur werd geborgd volgens een door
UNO bedrijfsadviseurs neergelegd model. De maand januari werd gebruikt van het op de gewenste
sterkte brengen van het projectbureau, alsmede de finalisering van het uiteindelijke
beLEVENsconcept, gevisualiseerd in de 50 m? grote maquette. In de maand februari werd in nauw
overleg met de gemeente Emmen en Waterleiding Maatschappij Drenthe gewerkt aan het formuleren
en concretiseren van het Plan van Eisen waaraan de Business Case zou moeten voldoen.

De maanden april en mei zijn benut voor het voeren van gesprekken met deskundigen op het gebied
van leisure, horeca, financiering, fundraising en het uitvoeren van een verkenning onder
bouwbedrijven, die in staat geacht moeten worden te opteren als gewenste partner voor het
bouwproces van het park. Daarnaast werden uiteraard gesprekken gevoerd met de provincie
Drenthe, gericht op het verkrijgen van de beoogde subsidies (€12 en €18 miljoen) en werden met de
gemeente nadere afspraken gemaakt over de gewenste vorm van aanbesteding van zowel Wereld van
Theater, Wereld van Ontmoeting als de andere parkonderdelen. Ten slotte zijn de gesprekken met de
banken nog gaande, waarbij in ieder geval geconstateerd kan worden dat er een positieve houding
richting het nieuwe park aan de dag wordt gelegd.
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Betreft: aanbieding samenvatting business case 7.0

Geacht College,

Hierbij bieden wij u de samenvatting van de business case 7.0 aan met daarbij, naar voortschrijdend
inzicht, een addendum, welke te vinden is in de bijlage bij deze brief.
Hopende u hiermee voldoende te hebben geinformeerd,

Met hoogachting en vriendelijke groet,
C Yo /
; \}) \(3 5oy X(Q\ S 4

{

H.W. Kesler, Projectdirecteur DPE Next

Bijlage: samenvatting business case 7.0a; addendum bij samenvatting business case 7.0a d.d. 29 augustus
2011



Addendum Samenvatting Business Case 7.0a
d.d. 29 augustus 2011 '
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Voor u liggen de door het projectbureau Dierenpark Emmen Next (DPE Next) naar voortschrijdend
inzicht opgestelde mutaties in de samenvatting van de business case versie 7.0a, gericht op de

realisatie van een volledig nieuw beLEVENspark, te vestigen op de Noordbargeres.

De volgende tekstfragmenten in de samenvatting behoeven de volgende aanpassingen:

Pagina 7:
e De entree prijs (rack-rate 2016) voor het nieuwe park wordt: € 30,- (gebaseerd op € 26,- in 2011).

Wijzigt in:
e De entree prijs (rack-rate 2016) voor het nieuwe park wordt: € 29,- (gebaseerd op € 26,- in 2011).

Pagina 35:

o  Met betrekking tot de € 30 miljoen vreemd vermogen, die bancair gefinancierd dient te worden,
zijn de afgelopen maanden intensieve gesprekken gevoerd met een aantal banken, alsook de
NOM'. Ten tijde van het ter perse gaan van dit rapport waren deze besprekingen nog gaande.
Een tweetal banken heeft aangegeven eerst te willen onderzoeken of men de financiering van dit
project ook alleen zou kunnen en willen doen bezien in het licht van de grote maatschappelijke
waarde van dit project, alsook de mogelijkheid gebruik te kunnen maken van exposure op basis
van de verwachte bezoekersaantallen. Twee banken hebben aangegeven de mogelijkheid tot
participatie in een consortium nader te willen onderzoeken, op basis van een aantal
uitgangspunten. Deze gesprekken zijn gaande en vergen uiteraard tijd. Daarbij dient goed voor
ogen te worden gehouden, dat deze financiering uiteraard een atypisch karakter heeft en niet
alleen op de aanwezige ‘EBITDA” kan worden gerealiseerd, gelet op het beperkte karakter van de
te verstrekken (gebruikelijke) zekerheden. De verwachting bestaat uiteraard dat hieromtrent
voor 29 september aanstaande uitsluitsel is verkregen in positieve zin. Ook de NOM heeft
overigens aangegeven in principe bereid te zijn tot financiering van maximaal € 5 miljoen.

Wijzigt in:

e  Met betrekking tot de € 30 miljoen vreemd vermogen, die extern gefinancierd dient te worden,
zijn de afgelopen maanden intensieve gesprekken gevoerd met diverse marktpartijen, zijnde o.a.
banken, de NOM en diverse bouwbedrijven. Ten tijde van het ter perse gaan van dit rapport
waren deze besprekingen nog gaande. DPE Next is positief gestemd dat zij tijdig met een

passende invulling van het financieringsvraagstuk zal komen.

1 NOM =de Noordelijke Ontwikkeling Maatschappij

2 EBITDA = earnings before interest, tax and depreciation / inkomsten voor aftrek van rente en belastingen en afschrijving op

activa.
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Management samenvatting

Project Atalanta naam voor omvangrijke integrale gebiedsontwikkeling in Emmen

De gemeente Emmen werkt samen met andere partners aan een omvangrijke ruimtelijke
herontwikkeling van het centrum van de stad. De integrale gebiedsontwikkeling wordt uitgevoerd
onder de naam Atalanta en bevat onder andere de verplaatsing en nieuwbouw van Dierenpark
Emmen en het theater De Muzeval en de herontwikkeling van de achtergelaten locaties. Op
verzoek van de Gemeente Emmen heeft Ecorys een MKBA uitgevoerd waarin de maatschappelijke
kosten van Atalanta worden afgewogen tegen de (maatschappelijke) baten.

Benodigde investeringen en exploitatielasten belangrijkste maatschappelijke kosten

Belangrijke (maatschappelijke ) kosten voor de gebiedstransformatie zijn de noodzakelijke
investeringskosten om de gewenste nieuwe voorzieningen (waaronder het nieuwe dierenpark en de
bijpehorende infrastructuur) op de nieuwe locatie te realiseren. Daarbovenop komen de kosten om
de vrijkomende locaties opnieuw te kunnen ontwikkelen. Op het moment dat de nieuwe
voorzieningen zijn gerealiseerd is sprake van jaarlijkse exploitatielasten. Met name het nieuwe
dierenpark leidt tot aanzienlijke exploitatielasten.

Tegenover kosten staan opbrengsten uit exploitatie en bredere maatschappelijke effecten
Tegenover de kosten van Atalanta staan allerlei (financiéle) opbrengsten. Veruit de belangrijkste
opbrengsten hebben betrekking op de exploitatie van met name het nieuwe dierenpark. Daarnaast
leidt ook de herontwikkeling van de vrijkomende grond tot financiéle opbrengsten.

Vanuit breder maatschappelijk perspectief zijn er echter ook nog een aantal andere baten die niet
direct zichtbaar worden. Zo neemt vanwege de voorgenomen investeringen de aantrekkelijkheid
van het centrum toe en biedt verplaatsing van het dierenpark een unieke kans om een mooi en
openbaar toegankelijk groengebied met bijpassende bebouwing te realiseren. Verbetering van de
infrastructurele ontsluiting zorgt daarnaast voor een betere doorstroming, betere bereikbaarheid en
verkeersveiligheid. Ook de huidige bewoners en bezoekers hebben hiervan baat.

Afweging maatschappelijke kosten en baten

Uit een vergelijking van de maatschappelijke kosten en opbrengsten blijkt dat de uitvoering van
Atalanta leidt tot een positief welvaartseffect indien een vergelijking wordt gemaakt met een situatie
waarin alleen het hoog nodige wordt geinvesteerd. In dit zogenaamde doe-minimum alternatief
wordt alleen het hoogst nodige geinvesteerd om het dierenpark gedurende de periode tot 2025
open te houden op de huidige locatie. Daarbij worden ook enkele projectonderdelen van Atalanta
uitgevoerd die nu al in gang zijn gezet (bijvoorbeeld het plein van de verbinding).

De maatschappelijke baten zijn echter lager dan de kosten indien Atalanta wordt vergeleken met
een situatie waarin in het geheel niet wordt geinvesteerd en het dierenpark op korte termijn haar
deuren zal moeten sluiten. Deze situatie is echter niet reéel gezien de inspanningen en afspraken
die nu al zijn gemaakt om de gewenste gebiedsontwikkeling te kunnen realiseren en het
economische belang van het dierenpark als toeristische attractie in Emmen en Drenthe.
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Samenvatting

1. Aanleiding en doel

De gemeente Emmen staat voor een omvangrijke ruimtelijke opgave in het centrum van de stad.
Onderdelen van de gedeeltelijke herontwikkeling van het centrum zijn onder meer de verplaatsing
en nieuwbouw van het Dierenark Emmen (DPE) en het theater De Muzeval. De gemeente pakt het
geheel aan projecten op als een integrale gebiedsontwikkeling met als projectnaam “Atalanta”.
Deze geintegreerde gebiedsontwikkeling vormt onderdeel van het Masterplan Emmen Centrum
2020 (MEC). Het doel van de integrale gebiedsontwikkeling is de verhoging van de attractiviteit van
het centrum van Emmen en het herstel van de positie van het Dierenpark Emmen als topattractie
op (inter)nationaal niveau en als uitvalsbasis voor meerdaags bezoek.

Het project Atalanta bestaat uit de volgende onderdelen:

Verplaatsing van het Dierenpark naar de deels reeds gebruikte locatie op de Noordbargeres;
Verplaatsing van het theater naar de nieuwe locatie van het Dierenpark op de Noordbargeres;
Herontwikkeling huidige locatie dierenpark tot stadspark met woningen en voorzieningen;
Herontwikkeling huidige locatie De Muzeval tot een hoogwaardige en groene woonomgeving;

Aanleg verbinding tussen Dierenpark/theater en centrum (o.m. verdieping Hondsrugweg).

Doelstelling

Om de meerwaarde van de gehele gebiedsontwikkeling voor partijen op verschillende niveaus aan
te tonen heeft de Gemeente Emmen een Maatschappelijke Kosten Baten Analyse (MKBA) laten
uitvoeren. Het doel hiervan is om op zowel regionaal als op nationaal niveau vast te stellen in welke
mate de maatschappelijke voordelen (baten) van Atalanta opwegen tegen de totale
(maatschappelijke) kosten.

2. Werkwijze

Het uitgangspunt voor een beoordeling op basis van een MKBA is de vraag of een project naar
verwachting bijdraagt aan de maatschappelijke welvaart. Daarbij wordt naast financieel-
economische zaken ook de waarde van andere maatschappelijk relevante zaken meegenomen,
zoals natuur, milieu en gezondheid'. Een MKBA is dus een opstelling van alle (zoveel mogelijk in
geld uitgedrukte) voor- en nadelen die partijen in de samenleving ondervinden van de uitvoering
van een project. Daarbij wordt de situatie na uitvoering van een project (projectalternatief)
vergeleken met de situatie waarbij het project niet wordt uitgevoerd.

Het project Atalanta is afgezet tegen twee onderstaande alternatieven:

o Doe-minimum alternatief: blijven investeren om DPE op de huidige locatie open te houden tot
20252, Op dat moment is het park zonder grootschalige nieuwe investeringen aan het einde
van zijn levenscyclus;

e nulalternatief: niet meer investeren in DPE, waardoor het dierenpark op korte termijn moet
sluiten. Zonder nieuwe investeringen zal het huidige park niet lang kunnen openblijven,
vanwege de technische staat van het park en vanwege de verzwakte marktpositie3.

Planbureau voor de Leefomgeving, Verbetering van de communicatie en presentatie rondom de MKBA bij
verstedelijkingsprojecten (2011).

2 Inschatting DPE

3 Inschatting DPE
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Indien de verplaatsing van het dierenpark (project-alternatief) niet doorgaat sluit het voorlopig
handhaven van het dierenpark op de huidige locatie (doe-minimum alternatief) het beste aan bij de
huidige praktijk. Er heeft immers al politieke besluitvorming plaatsgevonden met als resultaat dat
het op korte termijn sluiten van het Dierenpark (nul-alternatief) geen realistische optie is. Daarnaast
heeft ook over een aantal onderdelen van Atalanta al besluitvorming plaatsgevonden en zijn al
voorbereidingen getroffen voor de uitvoering (onder meer verplaatsing theater en infrastructurele
aanpassingen). Niets doen en het sluiten van het dierenpark zoals beschreven in het (theoretische)
nulalternatief is hierdoor eigenlijk niet meer aan de orde en geen reéle optie.

3. Kosten en effecten

De gebiedsontwikkeling Atalanta is een omvangrijk project waarmee aanzienlijke investeringen zijn
gemoeid. De totale investeringskosten van het project bedragen (inclusief overbruggingskosten)
circa € 450 min. In het doe-minimum alternatief bedragen deze investeringskosten circa € 230 min.
Andere kosten betreffen de exploitatielasten na openstelling van het nieuwe dierenpark en de
andere voorzieningen. Tegenover de investeringskosten en de exploitatielasten staan de
opbrengsten uit onder meer entreegelden en herontwikkeling van de Hoofdstraatlocatie en
verschillende maatschappelijke effecten, waar onder verbetering van de leefbaarheid en ruimtelijke
kwaliteit, betere bereikbaarheid en grotere aantrekkelijkheid van het centrum.

4. Uitkomsten MKBA

De tabel S1 geeft een overzicht van de uitkomsten van de MKBA Atalanta. Daarbij is het
projectalternatief afgezet tegen zowel het doe-minimum alternatief als tegen het nulalternatief.
Vervolgens is voor beide situaties ook gekeken vanuit een regionaal perspectief en een nationaal
perspectief. De posten duurzaamheid, verkeersveiligheid en dierenwelzijn zijn niet gekwantificeerd,
maar als pm opgenomen. We verwachten hiervan wel positieve welvaartseffecten. Bij
duurzaamheid wordt onder meer ingezet op een gesloten waterkringloop, alternatieve
energiebronnen, en duurzame bouwmaterialen. Met de realisatie van het nieuwe dierenpark kan
maximaal worden ingespeeld op het verhogen van het dierenwelzijn en neemt ook de
verkeersveiligheid rond het centrum toe.

De analyse laat zien dat de opbrengsten voldoende zijn om de investering in Atalanta in
maatschappelijke welvaartstermen te laten renderen. Atalanta heeft in vergelijking met het tijdelijk
handhaven van het dierenpark op de huidige locatie (doe-minimum alternatief) op zowel regionaal
als op nationaal niveau een positiever welvaartseffect van respectievelijk € 55,9 en € 24,5 miljoen.
Ten opzichte van het totale investeringsniveau van circa € 450 min. voor Atalanta zijn dit echter
beperkte verschillen. Vergeleken met het niet meer investeren en het op korte termijn sluiten van
het dierenpark (theoretische nul-alternatief) liggen de kosten van Atalanta echter hoger dan de
maatschappelijke opbrengsten. Zoals eerder al aangegeven is het op korte termijn sluiten van het
Dierenpark echter geen realistische optie
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Totaal saldo kosten en baten

Tabel S1 — Overzicht uitkomsten MKBA Atalanta (Contante waarde in min. euro’s

Totaal verhouding baten / kosten*

Projectalternatief Projectalternatief
t.o.v. doe-minimum t.o.v. nulalternatief
Regionaal Nationaal Regionaal Nationaal
1. Overbruggingskosten 9,6 9,6 -17,9 -17,9
2. Investeringskosten -209,2 -209,2 -321,6 -321,6
3. Exploitatielasten -401,6 -401,6 -583,4 -583,4
4. Vermogenseffect 51,5 51,5 51,5 51,5
5. Opbrengsten exploitatie Dierentuin
en Theater 514.8 514.8 672,7 672,7
6. Herontwikkeling van de grond 12,9 12,9 21,7 21,7
7. Bereikbaarheid 0,0 0,0 245 24,5
8. Leefbaarheid / Ruimtelijke kwaliteit 21,9 21,9 27,4 27,4
9. Emissies PM (+) PM (+) PM PM
10. Arbeidsmarkt 17,6 15,8 21,0 18,9
11. Aantrekkelijkheid centrum 28,8 7,2 42,9 10,7
12. Verlies huidige aanwending grond -0,6 -1,0 -0,6 -1,0
13. Recreatie 10,2 2,6 23,6 5,9
14. Dierenwelzijn PM (+) PM (+) PM (+) PM (+)
. Verkeersveiligheid

55,9 + (PM+) 24,5+ (PM+) -38,2+ (PM+)‘ -90,6 + (PM+)

1,09 1,04 0,96 ‘ 0,90

Tabel S2 geeft op hoofdlijn een overzicht van de drie alternatieven.

Atalanta (verplaatsing
dierenpark (project-
alternatief

Tabel S2 — Overzicht op hoofdlijn van de drie alternatieven
Alternatieven ‘ Hoofdpunten ‘ ‘

grote investeringen

voor de lange termijn nieuw dierenpark (belangrijke stuwende
activiteit)

toename aantal bezoekers, bestedingen en werkgelegenheid
handhaving/versterking Emmen als toeristische/recreatieve
bestemming

Handhaven dierenpark op
huidige locatie (doe-
minimum-alternatief)

substantiéle investeringen om het dierenpark tijdelijk open te
houden

afname aantal bezoekers, bestedingen en werkgelegenheid
daarna sluiting dierenpark of alsnog grootschalig investeren
verzwakking Emmen als toeristische/recreatieve bestemming

Niet meer investeren (nul-
alternatief

geen investeringen

dierenpark sluit op korte termijn

negatieve impact op:

e Emmen als toeristische/recreatieve bestemming

e winkelcentrum en middenstand

e imago

o werkgelegenheid

sterke daling van het aantal bezoekers en bestedingen in Emmen

4

Een waarde van ronde de 1 of groter wil zeggen dat een maatschappelijk kan renderen.
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5.

Robuustheid uitkomsten

Op basis van de uitgevoerde gevoeligheidsanalyses blijkt dat uitkomsten van de MKBA relatief

robuust zijn. Dit betekent dat beperkte veranderingen in de gehanteerde gegevens en aannamen
ondanks toe- of afname van het saldo van kosten en baten niet leiden tot andere eindconclusies.
Zoals in de meeste MKBA'’s zijn de uitkomsten echter wel gevoelig voor de discontovoet oftewel het

percentage waarmee toekomstige kosten en opbrengsten zijn vertaald naar de waarde van
vandaag. De te hanteren discontovoet is overigens vastgelegd in de OEl-leidraad”.

6.

1)

2)

3)

4)

5)

Conclusies

Uitvoering Atalanta vraagt om aanzienlijke investeringen

Realisatie van Atalanta vraagt om aanzienlijke investeringen. De totale investeringskosten van
het project (inclusief overbruggingskosten) bedragen circa € 450 min. Hier bovenop komen de
jaarlijkse exploitatielasten.

Ook zonder verplaatsing van het dierenpark zijn investeringen nodig voor
centrumontwikkeling en dierenpark

Het niet door gaan van Atalanta betekent geenszins dat investeringen niet nodig zijn om het
centrum op termijn aantrekkelijk te houden en te verbeteren en het dierenpark in enigerlei vorm
te behouden. In het doe minimum alternatief zijn deze kosten begroot op circa € 230 miljoen.

Effecten van Atalanta zeer divers

Uit de uitgevoerde analyse blijkt dat realisatie van Atalanta op veel verschillende terreinen
doorwerkt op de kwaliteit van Emmen en de economische basis van de gemeente en
omliggende regio. Zo neemt de aantrekkelijkheid van het centrum toe waardoor koopkracht en
werkgelegenheid blijft behouden. Verplaatsing van dierenpark en theater biedt bovendien
nieuwe ruimtelijke mogelijkheden voor versterking van het centrum inclusief met onder meer
een nieuw stadspark met woningen en voorzieningen. Verbetering van de infrastructuur leidt
eveneens tot een betere bereikbaarheid en verkeersveiligheid. Ook de huidige bewoners en
bezoekers hebben hiervan baat.

Financiéle stromen / exploitatie bepalend voor uitkomst MKBA

De maatschappelijke effecten zijn in absolute zin beperkt van omvang en hebben in
vergelijking met de financiéle stromen een relatief beperkte invioed op de uitkomst van de
MKBA.

Vergeleken met “doe minimum alternatief “ is Atalanta maatschappelijk rendabel
Indien uitvoering van het project Atalanta wordt vergeleken met een situatie waarin alleen het
hoog nodige wordt geinvesteerd (in de analyse opgenomen als het zogenaamde doe-
minimum) alternatief zijn de maatschappelijke baten hoger dan de kosten. Er is derhalve
sprake van een positief welvaarteffect. Dit geldt voor zowel het regionaal- als het nationaal
perspectief. Het project-alternatief Atalanta heeft hogere maatschappelijke kosten dan baten
indien het wordt afgezet tegen het in het geheel niet meer investeren in het Dierenpark
(theoretische nul-alternatief), waardoor het dierenpark op korte termijn failliet gaat en moet
sluiten. Dit zou leiden tot negatieve gevolgen voor Emmen zoals een achteruitgang van de
kwaliteit en uitstraling van het centrumgebied, verlies aan werkgelegenheid en een sterke
afname van het aantal bezoekers en bestedingen.

Zie bijlage 3 voor een toelichting op de discontovoet en de OEl-leidraad.
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6) Beoordeling afhankelijk van gekozen referentiesituatie
De uitkomsten van de analyse maken derhalve inzichtelijk dat de keuze van de
referentiesituatie grote invioed heeft op de uiteindelijke resultaten. Het doe-minimum alternatief
sluit echter het beste aan bij de huidige praktijk, omdat over een aantal onderdelen van
Atalanta in principe al besluitvorming heeft plaatsgevonden en voorbereidingen worden
getroffen voor de uitvoering (onder andere over verplaatsing en nieuwbouw van het theater en
de realisatie van verschillende infrastructurele aanpassingen). Niets doen zoals beschreven in
het (theoretische) nulalternatief is hierdoor eigenlijk niet meer aan de orde.

7. Tenslotte

Indien in Emmen de wens bestaat om een volwaardige dierenpark te behouden, levert het
investeren in project Atalanta een hoger maatschappelijk rendement op dan het tijdelijk handhaven
van DPE of de huidige locatie. Tegenover de hogere investeringskosten van Atalanta staat dat
Emmen voor de langere termijn een belangrijke toeristische en recreatieve trekker behoud die zorgt
voor bezoekers, bestedingen en werkgelegenheid.

Bij het tijdelijk handhaven van het dierenpark op de huidige locatie wordt tot 2025 ook substantieel
geinvesteerd, maar dan zonder het uiteindelijke behoud van het dierenpark. Het dierenpark faseert
tot die tijd langzaam uit waarbij het park telkens verder aan marktpositie verliest en het aantal
bezoekers en daarmee ook de bestedingen steeds verder afnemen. Na 2025 verdwijnt het
dierenpark (zonder alsnog grootschalig te investeren en het park te verplaatsen), met negatieve
gevolgen voor Emmen als het verlies aan bezoekers, bestedingen en werkgelegenheid.
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1.1

Inleiding

Achtergrond project Atalanta

De gemeente Emmen staat voor een omvangrijke ruimtelijke opgave in het centrum van de stad.
Onderdelen van de gedeeltelijke herontwikkeling van het centrum zijn onder meer de verplaatsing
en nieuwbouw van Dierenpark Emmen en het theater De Muzeval en de herontwikkeling van de
achtergelaten locaties. De gemeente pakt het geheel aan projecten op als een integrale
gebiedsontwikkeling: Atalanta genaamd. De gemeente Emmen en de provincie Drenthe zetten
gezamenlijk in op de gebiedsontwikkeling van Emmen-Centrum. De toekomstvisie op het
centrumgebied is gevat in het Masterplan Emmen Centrum 2020 (MEC 2020). Met het MEC 2020
wordt ingezet op de versterking van de stedelijke en regionale functie van Emmen en op een
duurzame economische impuls voor de stad en Noord-Nederland als geheel. Voor een compact,
goed bereikbaar en vitaal stadshart wil de gemeente de oost-west-as van het centrum versterken.
Het verplaatsen van het dierenpark naar Centrum-West is het beginpunt van de doorontwikkeling
van het totale centrumgebied.

Onderdelen van Atalanta

Atalanta bestaat uit drie onderdelen:

® Locatie Hoofdstraat:. Aan de oost-zijde van het centrum wordt de 12 ha grote locatie van het
huidige dierenpark herontwikkeld tot een nieuw stadspark en “groen” woongebied.

® Centrum-West: In dit gebied van 55 ha komt het nieuwe Belevenspark Dierenpark Emmen,
waar natuur (dierenpark) en cultuur (een modern stadstheater) samen worden ontwikkeld.

® De Verbinding: Een nieuw centrumplein over de verdiepte Hondsrugweg creéert een
verbinding tussen het Belevenspark Dierenpark Emmen en de rest va het centrum, waaronder
het overdekte winkelcentrum De Weiert en het nieuwe stadspark aan de Hoofdstraat.

® Aanvullende verkeersmaatregelen verbeteren de bereikbaarheid en leefbaarheid van het
centrumgebied.

Doelstelling en ambitie

Het doel van de integrale gebiedsontwikkeling is de verhoging van de attractiviteit van het centrum
van Emmen en het herstel van de positie van het Dierenpark Emmen als topattractie op
(inter)nationaal niveau en als uitvalsbasis voor meerdaags bezoek. Bovendien nodigt Emmen
hiermee bedrijven, instellingen en andere overheden uit om activiteiten en investeringen te
doen/stimuleren die aansluiten op de weergegeven ambities en ruimtelijke mogelijkheden. Tevens
wordt via de verschillende werelden in het Dierenpark ingespeeld op het belangrijke thema van
duurzaamheid en klimaat(verandering). Al deze doelen dragen bij aan de hoofddoelstelling:
versterken en diversificeren van de werkgelegenheid in Emmen en omgeving.

Atalanta als vliegwiel

Atalanta versterkt de economische ontwikkeling van gemeente Emmen. Dit fungeert als vliegwiel voor de
versterking van de sociale-economische en maatschappelijke infrastructuur van Noord- Nederland.
Atalanta leidt tot €één mooi, uitnodigend en goed bereikbaar centrumgebied van Emmen, waar van alles te
beleven is: een innovatief Belevenspark (dierenpark met theater), een uniek ‘mensenpark’, verbonden door
een levendig centrumplein.

Bron: Positionpaper 14 februari 2011 Atalanta, Gemeente Emmen & Programmabureau DPE-Next
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Het beoogde resultaat van Atalanta is een uniek gebied, bestaande uit een vernieuwd
stadscentrum met hoogwaardige en parkachtige verblijfs- en woonomgeving, een innovatief en
duurzaam opgezet Dierenpark, een nieuw theatergebouw waarin allerlei dwarsverbanden tussen
natuur en cultuur worden gelegd en een verbindingszone met een aantrekkelijk ontmoetingsplein
tussen Dierenpark en de rest van het centrum. Met dit concept ontstaat een topattractie, die (weer)
meer (inter)nationaal bezoek aantrekt en een grote spin-off heeft naar de rest van de economie in
Emmen en ruimere omgeving.

Dierenpark Emmen Next: Belevenspark als top attractie

De gemeente, het dierenpark en de provincie zetten in op een nieuwe generatie dierenpark dat
onderscheidend en vernieuwend is en de bezoeker een unieke beleving biedt waarin cultuur, natuur en
beleving centraal staan. In Dierenpark Emmen maken bezoekers een ontdekkingsreis door drie
verschillende klimaatwerelden en de Wereld van het Theater, waarbij ze op indringende wijze in aanraking
komen met de natuur en cultuur van die specifieke wereld. Deze werelden komen samen in de Wereld van
de Ontmoeting. De werelden van het nieuwe dierenpark zijn:

» Wereld van de Vochtige Warmte (extravert, transparant);

» Wereld van de Hete Droogte (ingetogen en exotisch);

» Wereld van de |Jzige Kou (ruig).

Met het concept van het nieuwe Belevenspark wil Dierenpark Emmen — net als eerder in de jaren zeventig
— voorloper van een nieuwe generatie dierenparken zijn. Het concept verbindt natuur, cultuur en educatie
en is een uithangbord en living lab op het gebied van duurzaamheid, energie- en watertechnologie (met
optimale inzet van innovatieve sensortechnologie). Doelstelling is om de eerdere internationale erkenning
als mooiste en meest diervriendelijke dierentuin opnieuw te vestigen. Het unieke concept en het daaraan
ontleende imago van blijvend vernieuwende dierentuin, moet leiden tot een constante stroom van jaarlijks

ca. 1,4 miljoen bezoekers uit binnen- en buitenland in een zo breed mogelijke leeftijdscategorie.

Vraagstelling

Atalanta betreft een integrale en complexe gebiedsontwikkeling met meerdere locaties en met vele
betrokken patijen. Om de meerwaarde van de gehele gebiedsontwikkeling voor partijen op
verschillende niveaus te toetsen heeft de gemeente Emmen behoefte aan een Maatschappelijke
Kosten Baten Analyse (MKBA). Het doel hiervan is om op zowel regionaal als op nationaal niveau
vast te stellen in welke mate de maatschappelijke voordelen (baten) van Atalanta opwegen tegen
de totale (maatschappelijke) kosten.

De gemeente wil de uitkomsten van de MKBA onder meer kunnen gebruiken als onderlegger bij
aanvragen voor financiéle bijdragen vanuit het Rijk en de Provincie. De MKBA dient daarom
conform de door het Rijk gehanteerde leidraad voor MKBA'’s te worden opgesteld (OEl-leidraad®).

6 De leidraad voor het opstellen van een Overzicht Effecten Infrastructuur (OEl) is een leidraad (beknopte handleiding) voor

het evalueren van door de overheid voorgenomen (infrastructuur)projecten, waarin effecten staan beschreven en de methoden
waarmee deze effecten kunnen worden bepaald. Het doel van de OEl is de mogelijkheid te bieden om de effecten van
(infrastructuur)projecten meer gestructureerd en meer transparant te kunnen presenteren, zodat besluitvorming rondom de

projecten kan worden verbeterd.
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Tevens dient de MKBA gebruikt te kunnen worden als instrument ter optimalisatie van het project.
Met behulp van de MKBA dienen aanbevelingen te worden gedaan waarmee de verhouding tussen
kosten en baten van het project positief kunnen worden beinvloed.

Opbouw

De voorliggende rapportage gaat in op de resultaten van de MKBA Atalanta. In hoofdstuk 2 worden
de methodiek en uitgangspunten van het onderzoek toegelicht. Hoofdstuk 3 geeft een beschrijving
van het Atalanta project en gaat verder in op de verschillende varianten binnen de MKBA. In
hoofdstuk 4 worden de uitkomsten van de MKBA gepresenteerd. De belangrijkste conclusies
worden in hoofdstuk 5 op een rij gezet.

Nadere detailleringen zijn opgenomen in de bijlagen. Het rapport wordt voorafgegaan door een
(management) samenvatting.
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MKBA Atalanta: de methode

Maatschappelijke kosten-batenanalyse

Wat is een MKBA?

Een MKBA is gebaseerd op de welvaartstheorie. Het uitgangspunt voor een beoordeling op basis
van een MKBA is de vraag of een project naar verwachting bijdraagt aan de maatschappelijke
welvaart. Daarbij wordt een breed welvaartsbegrip gehanteerd. Dit houdt in dat naast financieel-
economische zaken ook de waarde van allerlei andere zaken (waaraan mensen waarde hechten)
wordt meegenomen. Hierbij kan bijvoorbeeld worden gedacht aan natuur, milieu en gezondheid7.
Een MKBA is dus een opstelling (van de geldwaarde) van alle voor- en nadelen die partijen in de
samenleving ondervinden van de uitvoering van een project. Daarbij wordt de situatie na uitvoering
van een project (projectalternatief) vergeleken met de situatie waarbij het project niet wordt
uitgevoerd (het zogenaamde nulalternatief).

Uitgangspunt MKBA is maatschappij als geheel

Vertrekpunt van de kosten-batenanalyse zijn de voor- en nadelen voor de maatschappij als geheel.
In tegenstelling tot een financiéle analyse, die de bedrijfseconomische kosten en opbrengsten
vanuit het perspectief van de initiatiefnemer van het project bekijkt, speelt de wijze van financiering
van de kosten in de MKBA geen rol. In de MKBA kan wel globaal een beeld worden gegeven van
hoe de lusten en de lasten over de diverse maatschappelijke actoren worden verdeeld c.q. aan wie
de voor- en nadelen van het project toevallen. In de MKBA Atalanta maken we onderscheid tussen
de landelijke maatschappij (Nederland als geheel) en de regionale maatschappij (de Provincie
Drenthe).

MKBA op regionaal en nationaal niveau

De MKBA is zowel op regionaal als op nationaal niveau uitgevoerd. In de regionale MKBA hebben
we de effecten voor de Provincie Drenthe meegenomen. In de nationale MKBA nemen we alleen
de effecten mee die van invioed zijn op Nederland als geheel.

Gehanteerde uitgangspunten

Voor de uitvoering van de MKBA is waar relevant aangesloten bij de zogenoemde OEl-leidraad die
in opdracht van de Ministeries van Verkeer en Waterstaat en Economische Zaken is opgesteld.
Deze leidraad bevat onder andere richtlijnen waaraan een MKBA moet voldoen. Bij de uitvoering
van de MKBA Atalanta worden de volgende uitgangspunten gehanteerd;

1. Projecthorizon
De MKBA gaat uit van een oneindige tijdshorizon. Dit betekent dat alle toekomstige kosten en
baten in principe zijn meegenomen.

2. Discontovoet
De kosten en baten van de alternatieven treden gespreid in de tijd op. Om de toekomstige kosten
en baten onderling vergelijkbaar te maken, zodat ze gesommeerd en gesaldeerd kunnen worden,

7 Planbureau voor de Leefomgeving, Verbetering van de communicatie en presentatie rondom de MKBA bij

verstedelijkingsprojecten (2011).
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moeten ze conform de gebruikelijke economische aanpak gewogen (contant gemaakt) worden met
een tijdvoorkeursvoet. Daartoe worden in een kosten-batenanalyse de kosten en baten die zich
voordoen gedurende de levensduur van het project met behulp van een discontovoet naar
eenzelfde basisjaar teruggebracht en vervolgens gesommeerd. In deze studie wordt conform de
aanbeveling van het Ministerie van Financién een risicovrije reéle discontovoet toegepast van
2,5%. Daarboven is een standaard macro-economische risicotoeslag gehanteerd van 3%. Alle
kosten en baten worden contant gemaakt naar het jaar 2011.

3. Geografische scope

Deze MKBA wordt zowel op regionaal als nationaal niveau uitgevoerd. Een MKBA op regionaal
niveau houdt in dat alle kosten en baten voor de regio Emmen worden berekend. In de nationale
MBKA worden alleen de effecten op nationaal niveau berekend.

Gehanteerde alternatieven in de MKBA

Bij de berekening van de MKBA maken we een onderscheid tussen het projectalternatief, zijnde het
project Atalanta (gebaseerd op de bovengenoemde businessplannen) en een doe-minimum
alternatief. Het doe-minimum alternatief betreft de op dit moment meest waarschijnlijke beleidsoptie
indien wordt afgezien van het uitvoeren van Atalanta. Het uitgangspunt bij dit laatste alternatief is
dat niets doen geen optie is, maar dat uitvoering van heel het programma van Atalanta ook niet
haalbaar of wenselijk is. Het doe-minimum is een beredeneerde beleidsoptie die enerzijds rekening
houdt met investeringen die al gedaan zijn of lopen. Anderzijds zich beperkt tot het in stand houden
van het bestaande Dierenpark, dat is dus een 2° generatie Dierenpark. Deze beleidsoptie is een
relevantere optie dan niet meer investeren omdat we dan weten dat het Dierenpark binnen
afzienbare termijn failliet gaat en ophoudt te bestaan. De optie ‘niets doen’ is voor de Gemeente
Emmen en de lokale gemeenschap geen serieuze optie, hooguit een rekenoptie.

Beide alternatieven zijn afgezet tegen een nulalternatief. Conform de lijn van het CPB gaan we er

hierbij vanuit dat er geen investeringen worden gedaan. Voornamelijk voor het gebruik van de

MKBA richting de rijksoverheid is het van belang deze CPB lijn te volgen. De redenering van het
CPB is dat het altijd een optie is om niet te investeren. In de redenering die we voor het nul
alternatief hanteren leidt het niet investeren tot het faillissement en de sluiting van het dierenpark.

Hieruit volgt dat er dan ook geen bezoekers zijn en geen opbrengsten. Dit is het referentiekader
waartegen we het project alternatief en het doe-minimum alternatief afzetten.

In het volgende hoofdstuk geven we een inhoudelijke beschrijving van het projectalternatief en het
doe-minimum alternatief.

Gebruikte informatie

Voor het opstellen van de MKBA Atalanta hebben we ons gebaseerd op het “Financieel Meerjaren
Perspectief Atalanta (november 2010) van de gemeente Emmen, businessplan 1.0 van de
Hoofdstraatlocatie, de voorlopige cijfers8 van het businessplan 7.0 DPE Next en andere door de
gemeente Emmen en het Programmabureau DPE-Next aangeleverde gegevens. In juli 2011 zijn de
gebruikte gegevens getoetst op de meest recent beschikbare cijfers uit Businesscase 7.0 DPE-
Next). Hieruit bleek dat er geen relevante wijzigingen of aanvullingen aanwezig zijn als basis voor

8 Gegevens zijn door het Programmabureau DPE-Next aangeleverd op 2 februari 2011.
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de uitvoering van deze MKBA toets. In de bijlage is een overzicht van de gebruikte bronnen
opgenomen. Ecorys heeft geen onderzoek naar de haalbaarheid van het project Atalanta verricht.
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3.1

3.2

Project Atalanta

Inleiding

In de MKBA wordt de situatie na de uitvoering van project Atalanta (projectalternatief) vergeleken
met de situatie wanneer het project niet wordt uitgevoerd, maar het meest waarschijnlijke
beleidsalternatief (doe-minimum alternatief). In dit hoofdstuk worden het project- en doe-minimum
alternatief beschreven. Voor zover mogelijk wordt inzicht gegeven in de verschillende maatregelen
van de alternatieven. De laatste paragraaf geeft een overzicht van de alternatieven.

Het projectalternatief komt overeen met het project Atalanta. In het doe-minimum alternatief wordt
alleen het hoogst nodige geinvesteerd om het dierenpark gedurende een bepaalde periode open te
houden. Daarbij worden ook enkele projectonderdelen van Atalanta uitgevoerd die nu al in gang
zijn gezet (bijvoorbeeld plein van de verbinding). Om deze uitkomsten in perspectief te plaatsen is
ook een situatie meegenomen waarbij in het geheel niet wordt geinvesteerd. Deze situatie is echter
niet reéel gezien de inspanningen en afspraken die nu al zijn gemaakt om de gewenste
gebiedsontwikkeling te kunnen realiseren.

Probleemanalyse

In zijn algemeenheid is uitvoering van een probleemanalyse essentieel om tot een goede
afbakening en invulling van een project te komen. Met behulp van het instrument MKBA kan dan
worden bepaald of het vanuit maatschappelijke optiek zinvol is om het project ook daadwerkelijk uit
te voeren. Dit is doorgaans het geval indien de (maatschappelijke) baten groten zijn dan de
maatschappelijke kosten. Als er meerdere oplossingen zijn voor een bepaald probleem kan een
MKBA inzichtelijk maken wat maatschappelijk gezien “de meest voordelige” oplossing is.

De achterliggende problematiek waarvoor de uitvoering van het project Atalanta een oplossing
biedt is in de inleiding al op hoofdlijnen beschreven. Een belangrijke aanleiding voor het project is
de noodzaak om de stedelijke functie van Emmen op peil te houden en verder te versterken en op
die manier ook een duurzame, economische impuls te geven voor de provincie Drenthe en
daarmee ook voor Noord-Nederland. Voor een compact, goed bereikbaar en vitaal stadshart is het
noodzakelijk om de oost-west-as van het centrum te versterken. Het Masterplan Emmen Centrum
2020 (MEC 2020) beschrijft de visie op de toekomst van het centrum van Emmen.

Het verplaatsen van het dierenpark naar Centrum-West maakt de weg vrij voor een metamorfose
van het centrumgebied. Zonder de verplaatsing van het dierenpark is het geven van een nieuwe
impuls voor het centrum veel lastiger. Met de verplaatsing van het dierenpark naar een nieuwe
locatie wordt tegelijkertijd een nieuw perspectief voor de attractie geboden. Het dierenpark is
verouderd en dient te worden vernieuwd en uitgebreid. Ontwikkeling van een nieuwe locatie biedt
hiervoor naar verwachting goede mogelijkheden. Het mes snijdt op die manier aan twee kanten.

Als onderdeel van de plannen is ook voorzien in de verplaatsing van het Theater Muzeval. De
huidige accommodatie is verouderd en aan vernieuwing toe. Om die reden heeft de gemeenteraad
al in 2008° het besluit genomen tot de realisatie van een nieuw theater.

° Raadsbesluit 18-12-2008
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3.3

Projectalternatief Atalanta

De gemeente Emmen werkt momenteel onder de naam Atalanta aan drie samenhangende
projecten in het centrum: Centrum-West, Hoofdstraat en De Verbinding. Uitvoering van deze
plannen zorgt voor een gedaanteverwisseling van het centrum in Emmen.

Onderdeel van de herontwikkeling van het centrum is gedwongen verplaatsing dierenpark. De
vrijkomende locatie aan de Hoofdstraat wordt herontwikkeld met woningbouw en andere stedelijke
functies. De nieuwe locatie van het Dierenpark (Centrum-West) ligt aan de andere zijde van het
centrum. Op deze locatie wordt een “dierenpark nieuwe generatie” gerealiseerd in combinatie met
het nieuwe pand van het te verplaatsen theater ‘De Muzeval'. De locatie van het nieuwe dierenpark
en het theater (Centrum-West) en de Hoofdstraatlocatie worden met elkaar verbonden door een
groot, levendig ontmoetingsplein.

De verschillende onderdelen van de plannen zijn zichtbaar gemaakt op onderstaande kaart. Na de
kaart volgt een toelichting per deelproject en een overzicht van de activiteiten. De volgende
deelprojecten worden onderscheiden:

Ontwikkeling van de locatie van de oude dierentuin (Hoofdstraat)

Ontwikkeling van de nieuwe dierentuin (Centrum-West)

Ontwikkeling van de locatie van het oude theater (De Muzeval)

Ontwikkeling van het nieuwe theater (Centrum-West)

Ontwikkeling van het ontmoetingsplein en flankerende verkeersmaatregelen (De Verbinding)

Kaart 1- Afbakening plangebied

Wreding Marit s

# ;
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= EMMEN CENTRUM ATALAN]

Ontwikkeling locatie oude dierentuin (Hoofdstraat)

Dierenpark Emmen is meer dan 70 jaar geleden op zijn huidige plek ontstaan en ligt midden in het
centrum van de stad. Omdat er geen uitbreidingsmogelijkheden meer zijn en het park in zijn huidige
vorm niet meer voldoet aan de verwachtingen van deze tijd en de Gemeente Emmen andere
plannen heeft met deze locatie, zal het dierenpark worden verplaatst naar een andere locatie. In
het centrum komt hierdoor een gebied vrij van ongeveer 12 hectare, dat opnieuw ontwikkeld kan
worden. Om te bepalen hoe deze plek er in de toekomst uit moet gaan zien, heeft het
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gemeentebestuur in 2007 in goed overleg met inwoners en andere belanghebbenden een visie
ontwikkeld. In de visie wordt er onder andere vanuit gegaan dat een park ontstaat waarbij de
huidige bomen worden bewaard terwijl nieuwe gebouwen alleen maar mogen ontstaan op die
plekken waar nu ook al gebouwen zijn.

Het totale bouwprogramma voor de Hoofdstraat locatie bestaat uit 16.273 m? aan commerciéle
functies en voor 25.465 m? aan woningbouw. Tabel 1 geeft een uitsplitsing van het programmam.

Tabel 1- Voorlopig overzicht programma Hoofdstraat

Functie Oppervlakte
Commerciéle functies 16.273 m®

Leisure

Horeca, uitgaansfuncties 1.500 m?

Health en Wellness 1.500 m?

Overig 1.000 m?

Kunst en educatie

Kunst, cultuur, atelier, musea 2.237 m?

Educatie 1.000 m*
Commercieel

Detailhandel 4.000 m*

Lichte ambtelijke bedrijvigheid 2.000 m?

Zakelijke dienstverlening 3.000 m?
Woningbouw 25.465 m’
Appartementen A 7.920 m? (50 stuks a 120 GBO)
Appartementen B 4.752 m? (24 stuks a 150 GBO)
Penthouses 3.168 m? (12 stuks a 200 GBO)
Grondgebonden 9.625 m” (50 stuks a 175 GBO)

Bron: Programmabureau DPE Next, Businesscase 1.0 Atalanta / locatie Hoofdstraat (30 maart 2010)

Ontwikkeling van de nieuwe dierentuin & nieuwe theater (Centrum-West)

Het project Atalanta voorziet in de voortzetting van de activiteiten van Dierenpark Emmen elders.
De locatie daarvoor is aan de andere zijde van het centrum, zo’n 500 meter naar het westen. Hier
komt een 'dierenpark nieuwe generatie’ in combinatie met een modern theater. Een klein onderdeel
van het dierenpark is reeds op deze locatie gevestigd. De plannen voor een nieuw park aan de
Noordbargeres stammen al uit begin jaren negentig toen het initiatief werd genomen om Emmen
kandidaat te stellen voor de Floriade. Dit initiatief werd uiteindelijk niet gehonoreerd, maar legde
wel de basis voor het idee voor een nieuw park op de Noordbargeres.

In eerste instantie werden hiervoor in 1999 een nieuwe parkeerplaats op de nieuwe locatie
aangelegd en een “Park-Park” verbinding gerealiseerd. In 2002 werd een eerste fase van de
ontwikkeling van het park in “‘Emmen Centrum West” geopend als uitbreiding van het bestaande
park. Vanwege het ontbreken van afdoende eigen middelen voor grootschalige investeringen
bleven nieuwe vervolgstappen voor een aantal jaren uit. In 2006-2007 is het project voor de
verplaatsing/ uitbreiding echter opnieuw opgestart en is intensief gewerkt om de plannen verder
vorm te geven. Het uitgangspunt voor de gemeente was een volledige verplaatsing van alle
activiteiten van het dierenpark naar de locatie Centrum West. Een belangrijke nieuwe toevoeging
vormde het idee om de realisatie van een nieuw stadstheater te integreren in de plannen voor het
nieuwe park.

10 Programmabureau DPE-Next, Businesscase 1.0 Atalanta / locatie Hoofdstraat (30 maart 2010)
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De plannen voor de verplaatsing van het Dierenpark zijn verder uitgewerkt in een definitief
bedrijfsplan “Dierenpark Emmen Next”. Als onderbouwing van het bedrijfsplan is onder andere een
marktverkenning verricht, is de financi€le haalbaarheid onderzocht en zijn risicoanalyses opgesteld.
Het nieuwe dierenpark bestaat uit de volgende onderdelen:

® Wereld van de Vochtige Warmte;

® Wereld van de Hete Droogte;

® \Wereld van de Jzige Kou;

® Wereld van de Ontmoeting

De Wereld van het Theater omvat de ontwikkeling van het nieuwe theater.

In het bedrijfsplan wordt uitgegaan van een totale oppervlakte van het park van 32,4 hectare,
waarvan 22 hectare tot 2015 wordt ontwikkeld. Voor toekomstige uitbreidingen is 10,4 hectare
gereserveerd. De stichtingskosten zijn in het bedrijfsplan geraamd op 205 miljoen euro (prijspeil
2009/10)"" inclusief Wereld van de Ontmoeting en het theater.

Ontwikkeling van de locatie van het oude theater (Muzeval)

Het theater Muzeval is officieel opgericht in 1968, maar deed daarvoor al dienst als aula van het
nabijgelegen lyceum. In 1980 werd het kantoor uitgebreid en in 1981 werd het Slakkehuis
verbouwd tot theatercafé en tevens ruimte waar symposia en lezingen kunnen worden gehouden.
In 1985 werd de laatste grote verbouwing uitgevoerd, met onder anderen de bouw van de patio en
de artiestenfoyer en de uitbreiding en verbetering van het toneel.

Omdat het pand theatertechnisch inmiddels niet meer bij de tijd is en het gebouw ook op het gebied
van arbeidsomstandigheden niet meer voldoet, heeft de gemeenteraad in 2009 het besluit
genomen voor de bouw van een nieuw theater dat een belangrijke bijdrage zal leveren aan de
ontwikkeling van het stadscentrum. Als alles volgens plan verloopt wordt het nieuwe theater in 2014
geopend. Op de oude locatie van De Muzeval ontstaat dan ruimte voor de ontwikkeling van een
hoogwaardige en groene woonomgeving. Het precieze programma van deze ontwikkeling is echter
nog niet bekend.

Ontwikkeling van het ontmoetingsplein en flankerende verkeersmaatregelen (De Verbinding)

In de plannen is verder voorzien in het realiseren van een verbinding tussen Centrum-West en de
Hoofdstraatlocatie via een groot, levendig ontmoetingsplein. Dit plein ontstaat, doordat de
Hondsrugweg deels in een tunnel onder de grond verdwijnt. Ondergrondse parkeergarages bieden
parkeerplaatsen voor bezoekers en inwoners. Aanvullende verkeersmaatregelen verbeteren de
bereikbaarheid, leefbaarheid en verkeersveiligheid.

De verbinding bestaat uit de volgende deelontwikkelingen:
® \/erbindingsplein

® Toegang tot het Belevenspark

® Toegang tot het Mensenpark

Een belangrijk onderdeel van De Verbinding is de aanleg van een nieuw Verbindingsplein over de
(in een tunnel te verdiepen) Hondsrugweg en het, met parkeergarages onderkelderde, Willinkplein.
Hierdoor ontstaat bovengronds — aansluitend met de Wereld van de Ontmoeting in het nieuwe park
— ruimte voor het Verbindingsplein en ontstaan er ondergronds kansen voor verbetering van de
doorstroming van het verkeer.

" Programmabureau DPE-Next, Projectinformatie (oktober 2010)
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3.5

Doe-Minimum Alternatief

Het uitgangspunt bij het doe-minimum alternatief is om het huidige dierenpark met minimale
investeringen zo lang mogelijk open te houden. Op een gegeven moment zal dit echter niet meer
zijn vol te houden. De mogelijkheden voor doorontwikkeling van dit tweede generatie dierenpark
zijn dan uitgeput, waardoor de bezoekersaantallen zullen teruglopen en het park
bedrijffseconomisch niet meer levensvatbaar zal zijn. In de toekomst zal het bedrijf Dierenpark
Emmen en de Gemeente Emmen dan alsnog voor de keuze komen te staan verdere afbouw van
het dierenpark tot iets van alleen lokale / beperkt regionale betekenis (er dreigt immers anders een
faillissement omdat de exploitatiekosten niet kunnen worden terugverdiend) of totale vernieuwing.

In het doe-minimum alternatief blijft het Dierenpark dus op zijn huidige locatie aan de Hoofdstraat.
Gezien de veroudering van het huidige dierenpark zijn er nog substantiéle investeringen nodig om
het Dierenpark op de locatie in het centrum te kunnen laten functioneren. De huidige inschatting is
dat hiervoor tot 2030 circa € 52 miljoen nodig is'. Hierbij wordt uitgegaan een eenmalige
investering van € 22 miljoen tot 2015 en daarna een jaarlijkse investering van € 2 miljoen. Deze
inschatting is alleen gemaakt ten behoeve van de uitvoering van de MKBA. Vanwege de beperkte
ruimte op de huidige locactie en moderne vereisten voor milieu en dierenwelzijn zal de omvang van
de operaties van het Dierenpark moeten worden teruggebracht. De huidige overlast die het
dierenpark voor het stadscentrum veroorzaakt neemt hiermee wel af.

De in het projectalternatief geplande nieuwbouwontwikkelingen van het Dierenpark op de locatie
Centrum-West vinden in het doe-minimum alternatief geen doorgang. De realisatie van het theater
De Muzeval op de nieuwe locatie en een deel van het verbindingsplein zal wel worden
gerealiseerd. Het huidige pand van het theater voldoet niet meer aan de eisen van deze tijd en
dient te worden vervangen. Er wordt in het doe-minimum alternatief van uitgegaan dat de
nieuwbouw van het theater net als in het projectalternatief zal plaatsvinden op de locatie Centrum-
West. De verwachte synergie voordelen met het dierenpark zullen niet, of in mindere mate,
voordoen. De herontwikkeling van de oude locatie van het theater maakt ook onderdeel uit van het
doe-minimum alternatief. Ook in het doe-minimum alternatief wordt er geinvesteerd in de
verbetering van de infrastructuur.

Overzicht maatregelen

Tabel 2 vat de programmatische uitwerking van het project- en nulalternatief kort samen en geeft
een overzicht van de belangrijkste uitgangspunten van het project- en het doe-minimum alternatief.

12 Programmabureau DPE-Next. Deze inschatting is alleen gemaakt ten behoeve van de uitvoering van de MKBA.
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Tabel 2 - Invulling project- en nulalternatief

Programma

Hoofdstraat

Centrum - West

De Verbinding

Overige uitgangspunten
Start

Park op huidige locatie
open tot

Benodigde investeringen in
park op huidige locatie

Aantal bezoekers (op
huidige locatie)

Wat gebeurd er na de
sluiting van het park op de
huidige locatie

Aantal bezoekers DPE Next

Projectalternatief

- Ontwikkeling van 16.273 m” aan
commerciéle functies
-4.000 m® leisure
- 3.237 m? kunst en educatie
- 9.000 m? commercieel
- Ontwikkeling van 25.465 m? aan
woningbouw (totaal van 136
woningen)
- Nieuwe vestiging van dierenpak
Emmen.

- Nieuwe vestiging van het theater.

- Realisering gebied van de
verbinding

- Realisering Toegang tot
Belevenspark

- Realisering Toegang tot het
Mensenpark

- Bereikbaarheidsmaatregelen
- Parkeergarages

2009

2016

22 miljoen euro in 7 jaar (tot 2016)

600.000 per jaar

DPE Next gaat open in 2016

Gemiddeld 1,3 miljoen per jaar

Doe-minimum alternatief

- Ontwikkeling van 16.273 m” aan
commerciéle functies
-4.000 m® leisure
- 3.237 m? kunst en educatie
- 9.000 m? commercieel
- Ontwikkeling van 25.465 m? aan
woningbouw (totaal van 136

woningen)

- Nieuwe vestiging van het theater.

- Realisering gebied van de
verbinding

2009
2025

22 miljoen euro in 7 jaar (tot 2016),
daarna 2 miljoen euro per jaar tot
2025

600.000 per jaar

Geen exploitabel dierenpark meer in
Emmen

n.v.t.

Bron: Programmabureau DPE-Next, Businesscase 1.0 Atalanta / locatie Hoofdstraat (30 maart 2010),

Programmabureau Atalanta (businessplan DPE Next mei 2011), Programmabureau Atalanta
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4.1

4.2

Kosten en effecten

Inleiding

In dit hoofdstuk wordt ingegaan op de verschillende kosten en baten die zijn verbonden aan het
Atalanta project. Eerst worden de investeringskosten en exploitatielasten (paragraaf 5.2) in het doe-
minimum- en projectalternatief besproken. In paragraaf 5.3 worden alle effecten en hun
berekeningswijze apart toegelicht. In de bijlagen zijn nadere detailleringen opgenomen.

Kosten

De kosten in het doe-minimum- en projectalternatief zijn opgebouwd uit overbruggingskosten,
investeringskosten en de exploitatielasten. De investeringskosten en overbruggingskosten
gezamenlijk bedragen voor Atalanta € 450 min. (project-alternatief) en € 230 min. in het doe-
minimum alternatief. Onderstaand worden de kosten toegelicht.

Overbruggingskosten

De overbruggingskosten zijn de kosten die nodig zijn om het huidige dierenpark op de
Hoofdstraatlocatie open te houden. In het doe-minimum wordt het dierenpark open gehouden tot de
sloop in 2025. In het projectalternatief wordt het dierenpark op de Hoofdstraatlocatie open
gehouden tot de opening van Dierenpark Emmen Next in 2016. Voor de periode t/m 2015 is al een
bedrag van 22 miljoen euro gereserveerd. In het nulalternatief wordt vervolgens t/m 2024 nog eens
2 miljoen euro per jaar geinvesteerd in het dierenpark op de Hoofdstraatlocatie. Tabel 3 geeft een
overzicht van de overbruggingskosten.

Tabel 3 — Opbouw overbruggingskosten (Nominale kosten in miljoenen euro’s)

Doe-minimum alternatief Projectalternatief
Overbruggingskosten t/m 2015 22 22
Overbruggingskosten 2015 t/m 2024 18 n.v.t.
Totaal 40 22
Investeringskosten

De investeringskosten verschillen in het doe-minimum en het projectalternatief. Tabel 3 geeft een
overzicht van de investeringskosten in beide alternatieven. De kosten bestaan uit de ontwikkeling
van De Verbinding en de locaties Centrum-West, Hoofdstraat en Muzeval. De totale
investeringskosten in het doe-minimum alternatief zijn gelijk aan 189,5 miljoen euro. In het
projectalternatief zijn de kosten gelijk aan 428 miljoen euro.
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Tabel 4 — Investeringskosten doe-minimum alternatief (Nominale kosten in miljoenen euro’s

Doe-minimum alternatief Projectalternatief

De Verbinding 81,5 81,5
Tunnel Hondsrugweg 45 45
Bijkomende infra-werken 12 12
Parkeergarage 2 12,5 12,5
Plein 12 12
Centrum-West 38 203
Stichtingskosten park 0 143
Bouwrente 0 2
Stichtingskosten WvO 0 20
Stichtingskosten WvT 38 38
Hoofdstraat 70 135,5
Verplaatsingsvergoeding 0 65,5
Bouwrijp maken 20 20
Vastgoedontwikkeling 50 50
Muzeval 0 8
Bouwrijp maken 0 1
Vastgoedontwikkeling 0 7
Totaal 189,5 428

Bron: Programmabureau DPE-Next (businessplan DPE Next, versie mei 2011) en Gemeente Emmen,

Financieel Meerjaren Perspectief Atalanta (november 2010)

Exploitatielasten

De exploitatielasten zijn onderverdeeld in personeelskosten, huisvestingskosten, overige
bedrijfslasten, onderhoudskosten en de inkoopkosten voor horeca en merchandise. Bij de
berekening van de exploitatielasten is onderscheid gemaakt tussen de lasten voor de dierentuin op
de Hoofdstraatlocatie en de lasten voor de nieuwe dierentuin in Centrum-West (zie volgende hierna
tabellen). De exploitatielasten voor DPE Next in Centrum-West zijn alleen van toepassing in het
Projectalternatief.

Tabel 5 — Jaarlijkse exploitatielasten dierentuin Hoofdstraatlocatie (Nominale lasten in miljoenen euro’s)

Doe-minimum alternatief Projectalternatief
Periode waarin van toepassing 2009 t/m 2024 2009 t/m2015
Personeelskosten 8,7 8,7
Huisvestingskosten 3,3 3,3
Horeca en merchandise 1,8 1,8
Overige bedrijfslasten 2,5 2,5
Onderhoudskosten 1,2 1,2
Totale jaarlijkse exploitatielasten 17,4 17,4

Bron: Op basis van exploitatielasten dierentuin Emmen Hoofdstraatlocatie in 2009
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4.3

Tabel 6 — Jaarlijkse exploitatielasten DPE Next, locatie Centrum West (Geindexeerde lasten in min. Euro’s

(=
e =
©
N!U
1=
g 8
e £
N

Personeel en organisatie 11,7 | 12,0 | 123 | 12,8 | 13,0 | 13,4 | 13,9 | 142 | 146 | 151 | 154 15,4

Onderhoud 2,6 2,6 2,7 2,7 2,8 2,8 29 29 3,0 3,1 3,1 3,1
Huisvesting 4.7 4.8 4,9 5,0 5,0 5,1 5,2 53 54 55 5,6 5,6
Diervoeding en veterinair | 0,6 0,6 0,6 0,6 0,6 0,7 0,7 0,7 0,7 0,7 0,7 0,7
Marketing en

communicatie 3,6 3,2 3,3 4,3 3.4 3,5 4,5 3,7 3,7 4,8 3,9 3,9
Educatie en cultuur 1,5 1,5 1,6 1,6 1,7 1,7 1,7 1,8 1,8 1,9 1,9 1,9
Algemeen 0,9 0,9 0,9 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 1,1 1,1 1,1 1,1
Risico en onvoorzien 11 11 11 1,1 1,1 1,2 1,2 1,2 1,2 1,3 1,3 1,3
Kostprijs omzet 5,4 5,5 5,7 5,9 5,9 6,1 6,3 6,3 6,5 6,7 6,7 6,7
Totaal 32,0 | 32,2 | 331 | 350 | 346 | 355 | 374 | 37,1 | 38,0 | 40,1 | 39,8 39,8

Indexatie: Personeel en organisatie 3%, Overige posten 2,5%

Bron: Programmabureau DPE-Next (businessplan DPE Next mei 2011)

Effecten

Er zijn verschillende effecten verbonden aan Atalanta. De effecten die zijn meegenomen in de
MKBA zijn;

Vermogenseffect

Opbrengsten uit de exploitatie van het Dierenpark

Herontwikkeling van de grond op de Hoofdstraatlocatie

Verbeterde bereikbaarheid

Verbeterde leefbaarheid / ruimtelijke kwaliteit

Effect op emissies

Effect op de arbeidsmarkt

O N oA WD

Verbetering aantrekkelijkheid centrum

9. Verlies huidige aanwending grond (locatie Centrum-West)
10. Effect op recreatie

11. Effect op dierenwelzijn

12. Effect op verkeersveiligheid

Onderstaand worden alle effecten en hun berekeningswijze apart besproken. Wanneer er sprake is
van een verschil in het effect van de regionale en nationale MKBA is dit aangegeven (dit is het
geval bij de effecten op de arbeidsmarkt, de aantrekkelijkheid van het centrum en recreatie).

1. Vermogenseffect

In het projectalternatief betaalt de gemeente Emmen een verplaatsingsvergoeding van € 65,5
miljoen aan het Dierenpark om bij te dragen aan de verplaatsing hiervan. Het dierenpark neemt dit
bedrag op haar balans op als een versterking van het eigen vermogen. De verplaatsingsvergoeding
leidt tot een vermogenseffect van € 65,5 min. Hiermee komt het bedrag van de
verplaatsingsvergoeding bij projectalternatief zowel aan de kostenkant als aan de opbrengstenkant
terug en heeft hierdoor per saldo geen invloed op de uitkomsten van de MKBA.
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2. Opbrengsten uit de exploitatie van het Dierenpark

De exploitatieopbrengsten van het Dierenpark zijn, evenals de exploitatielasten, verdeeld tussen de
opbrengsten voor de dierentuin op de Hoofdstraatlocatie en de lasten voor de nieuwe dierentuin in
Centrum-West (zie volgende hierna tabellen). De exploitatieopbrengsten voor DPE Next in
Centrum-West zijn alleen van toepassing op het Projectalternatief.

Tabel 7 - Jaarlijkse opbrengsten dierentuin Hoofdstraatlocatie (Nominale opbrengsten in miljoenen euro’s

Doe-minimum alternatief Projectalternatief
Periode waarin van toepassing 2009 t/m 2024 2009 t/m2015
Kaartverkoop 10,0 10,0
Horeca en merchandise 4,7 47
Parkeren 0,4 0,4
Totale jaarlijkse exploitatieopbrengsten 15,1 15,1

Bron: Op basis van exploitatieopbrengsten dierentuin Emmen Hoofdstraatlocatie in 2009

Tabel 8 - Jaarlijkse opbrengsten DPE Next, locatie Centrum West (Geindexeerde opbrengsten in min. Euro’s)

Entreegelden 26,0 | 26,0 | 26,7 | 27,7 | 276 | 283 | 29,4 | 293 | 30,0 | 31,2 | 31,1 | 311
Horeca en merchandise 1,3 | 11,3 | 116 | 121 | 122 | 125 | 13,1 | 13,1 | 13,5 | 14,1 | 141 | 141
Feesten en partijen 1,0 1,3 1,5 1,5 1,6 1,6 1,7 1,7 1,7 1,8 1,8 1,8
Educatie 0,2 0,2 0,2 0,2 0,2 0,2 0,2 0,2 0,2 0,3 0,3 0,3
Theatervoorstellingen 1,5 1,5 1,5 1,5 1,5 1,5 1,5 1,5 1,5 1,5 1,5 1,5
Parkeren 0,7 0,7 0,7 0,7 0,7 0,7 0,6 0,6 0,6 0,6 0,6 0,6
Sponsorgelden 0,3 0,3 0,3 0,3 0,3 0,3 0,3 0,3 0,3 0,3 0,3 0,3
Totaal 41,0 | 41,3 | 425 | 44,0 | 441 | 451 | 46,7 | 46,8 | 47,9 | 49,7 | 49,8 | 49,8

Indexatie: Entreegelden 2%, Overige posten — 2,5%

Bron: Programmabureau DPE-Next (businessplan DPE Next 6.1 en voorlopige cijfers businessplan 7.0)

3. Herontwikkeling van de grond op de Hoofdstraatlocatie

De grond van de oude locaties van de dierentuin en het theater worden ontwikkeld als woon- en
leisure locaties. Door deze functieverandering stijgt de waarde van de grond. Een
makelaarskantoor heeft de waarde van de grond getaxeerd13. Dit bedrag is in de MBKA gebruikt
als indicator voor de waarde van de grond. Deze post komt zowel terug in het doe-minimum
alternatief als in het projectalternatief.

4. Verbeterde bereikbaarheid

Project Atalanta heeft invioed op de bereikbaarheid van verschillende locaties in Emmen en voor
verschillende groepen reizigers. Relevant zijn:

a) Nieuwe bezoekers van het dierenpark en theater;

b) Mogelijke reistijdwinsten van bestaande bezoekers aan het dierenpark en theater;

c) Reistijdwinsten van overige bezoekers aan het centrum en inwoners.

De kosten voor de bereikbaarheidsmaatregelen worden meegenomen in de investeringskosten van
zowel het doe-minimum als projectalternatief. De verwachte bereikbaarheidseffecten van deze
maatregelen worden daarom ook meegenomen in de MKBA.

" Het betreffende rapport en de getaxeerde waarde zijn niet openbaar.
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De baten van een verbeterde bereikbaarheid worden berekend door te kijken naar het aantal auto’s
en personen dat per dag gebruik maakt van de verbeterde infrastructuur, de reistijdwinst per
persoon (naar het centrum en naar het dierenpark) en de waardering van de reistijdwinst in euro’s.
Voor deze reistijdwaardering worden kengetallen gebruikt. De onderstaande tabel geeft een
overzicht van de berekening van het effect op bereikbaarheid. Het totale effect op bereikbaarheid is
gelijk aan circa 2,3 miljoen euro per jaar.

Tabel 9 — Berekening van het effect op bereikbaarheid

Doe-minimum
Projectalternatief

alternatief

Gemiddeld aantal bewegingen per dag 32.700 32.700
Reistijdwinst per beweging (in minuten) 1 1
Bezettingsgraad per auto (aantal personen) 1,2 1,2
Gemiddelde reistijdwaardering per persoon per uur (€) 9,71 9,71
Gemiddelde reistijdwaardering per persoon per minuut (€) 0,16 0,16
Bereikbaarheidswinst per auto (€) 0,19 0,19
Bereikbaarheidswinst per dag (€) 6.350 6.350
Totaal effect per jaar (miljoenen euro’s) 2,3 2,3

5. Verbeterde leefbaarheid / ruimtelijke kwaliteit

Atalanta zorgt met zijn projecten voor een verbetering van de ruimtelijke kwaliteit. Het bouwen van
nieuwe woningen op de locatie in de stad bijvoorbeeld heeft niet alleen effecten voor de bewoners
van deze nieuwe huizen, maar werkt ook positief door op omliggende woningen. De huizenprijzen
daar zullen stijgen door een verbetering van hun directe omgeving. Deze waardevermeerdering
wordt als maat genomen voor de kwaliteitswinst van aanpalende gebieden van het project.

Er wordt vanuit gegaan dat de WOZ waarde van omliggende woningen in het nulalternatief met 2
procent zal dalen. Deze ontwikkeling wordt in het doe-minimum alternatief tegengegaan en de
waarde van omliggende woningen blijft in het doe-minimum alternatief ten opzichte van het
nulalternatief dus gelijk. Door de ontwikkelingen in het centrum wordt er in het projectalternatief van
uitgegaan dat de WOZ waarde (ten opzichte van het nulalternatief) met 10 procent stijgt.

Op basis van CBS Statline en Google Maps (zie kaart 1) is de inschatting gemaakt dat circa 2.245
huizen in een straal van 250 meter rond de Hoofdstraatlocatie liggen. De gemiddelde WOZ waarde
van deze huizen is 187 duizend euro™. In het doe-minimum alternatief is de waardestijging per huis
dus gelijk aan 3.740 euro, in het projectalternatief is de stijging gelijk aan 18,7 duizend euro.

* CBS Statline
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Kaart 1 — Uitstralingseffecten Hoofdtraatlocatie Emmen

6. Effect op emissies

De uitvoering van het project heeft invloed op de uitstoot van emissies. Aan de ene kant neemt het
aantal voertuigen toe door de verwachte toename van het aantal bezoekers, aan de andere kant
kunnen de duurzaamheidmaatregelen die binnen het dierenpark worden genomen zorgen voor een
verlaging van de emissies. Het effect kan beide kanten op werken en heeft dus positieve en
negatieve gevolgen. Het effect op emissies is als PM post meegenomen in de MKBA.

7. Effect op de arbeidsmarkt

Dit effect bestaat uit twee delen:

a) Extra werkgelegenheid (dit heeft op nationaal niveau geen effect in MKBA-termen, maar op
regionaal niveau wel);

b) Betere afstemming tussen vraag en aanbod op de arbeidsmarkt (er wordt hierbij uitgegaan dat
het project Atalanta voornamelijk extra werkgelegenheid creéert voor lager opgeleiden).

De ontwikkeling van het nieuwe dierenpark en de ontwikkeling van commerciéle functies aan de
Hoofdstraat zorgen voor nieuwe werkgelegenheid. Hierdoor ontstaat een tweeledig effect. Ten
eerste neemt de afstemming tussen vraag en aanbod op de arbeidsmarkt toe. Ten tweede neemt
het volume van arbeidsplaatsen toe.

In een MKBA bestaat er alleen een effect op de arbeidsmarkt als er een aanbodoverschot is van
laagopgeleiden in de regio. Er is dan sprake van een additioneel welvaartseffect. Dit effect treedt
alleen op in de regionale MKBA. De baten van het effect op de arbeidsmarkt worden berekend door
te kijken naar het aantal laagopgeleiden dat door het project een baan vindt. De baten zijn gelijk
aan het verschil tussen de uitkering die een werkloze zou krijgen en het loon dat hij of zij krijgt met
de nieuwe baan.

Tabel 10 geeft een samenvatting van de berekening van het effect op de arbeidsmarkt.
Onderstaand wordt ook een verdere uitleg van de berekening gegeven.
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Tabel 10 — Berekening van het effect op de arbeidsmarkt

Doe-minimum

Projectalternatief

alternatief

Huidige werkgelegenheid in Dierenpark Emmen (fte) 148 148
Behoud huidige werkgelegenheid (%) 75% 100%
Behoud huidige werkgelegenheid (fte) 111 148
Creatie nieuwe werkgelegenheid (fte) 0 294
Totale extra werkgelegenheid t.o.v. nulalternatief (fte) 111 442
Aandeel laagopgeleiden 75% 75%
Verdringing onder laagopgeleiden 50% 50%
Aantal additionele banen t.o.v. nulalternatief (fte) 42 166
Baat per additionele baan per jaar (€) 12.000 12.000
Totaal effect per jaar Regionaal (€) 499.500 1.989.000
Vermindering effect door nationale benadering (%) -10% -10%
Totaal effect per jaar Nationaal (€) 449.550 1.790.100

Momenteel is de huidige werkgelegenheid in het dierenpark 188 fte. Ten opzichte van het
nulalternatief, worden deze arbeidsplaatsen in het doe-minimum alternatief behouden tot de sluiting
van de dierentuin in 2030. In het projectalternatief komen er ook nog 294 nieuwe banen bij en is het
aantal extra banen ten opzichte van het nulalternatief gelijk aan 482 fte. Er is vanuit gegaan dat het
aandeel laagopgeleiden gelijk is aan 75 procent en dat van deze laagopgeleiden 50 procent uit
werkloosheid komt. De baten per extra baan zijn gelijk aan het verschil tussen loon en uitkering en
dit is gelijk aan circa 12.000 euro per jaar.

In de regionale MKBA worden (rekening houdend met het aandeel laagopgeleiden en de
verdringing van 50%), in het doe-minimum alternatief de baten berekend voor 53 extra banen ten
opzichte van het nulalternatief. In het projectalternatief wordt uitgegaan van 181 additionele banen.
In de nationale MBKA wordt gekeken naar de arbeidsmarkt op nationaal niveau en is het
arbeidsmarkteffect van het project daarom circa 10% kleiner.

8. Verbetering van de aantrekkelijkheid van het centrum

Door het project neemt de aantrekkelijkheid van het centrum toe (locatie Hoogstraat en de
Verbinding) waardoor het bestedingspotentieel van bezoekers in de binnenstad ook naar
verwachting zal toenemen. Mensen zullen het centrum van Emmen eerder bezoeken en hier ook
meer geld uitgeven. Het effect van een aantrekkelijker centrum wordt deels al meegenomen in het
effect van leefbaarheid. De extra bestedingen door consumenten zitten hier echter nog niet in. In de
regionale MKBA worden de bestedingen van consumenten van buiten de regio als vertrekpunt
genomen. In de nationale MKBA worden alleen extra bestedingen van buitenlanders meegenomen.

Tabel 11 geeft een samenvatting van de berekening van het effect op de aantrekkelijkheid van het
centrum. Onderstaand wordt ook een verdere uitleg van de berekening gegeven.
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Tabel 11 — Berekening van het effect op de aantrekkelijkheid van het centrum™

Doe-minimum

Projectalternatief

alternatief
Huidig aantal jaarlijkse bezoekers centrum Emmen"’ 4.000.000 4.000.000
Verwachte daling bezoekers in het nulalternatief 600.000 600.000
Behoud bezoekers t.o.v. nulalternatief 300.000 (50%) 600.000 (100%)
Extra bezoekers van het centrum 0 200.000
Totale extra bezoekers t.o.v. nulalternatief 300.000 800.000
Gemiddelde bestedingen dagtoerist (€)' 22 22
Gemiddelde winst voor Emmen 3,3 (15%) 3,3 (15%)
Totaal effect per jaar Regionaal (€) 990.000 2.640.000
Vermindering effect door nationale benadering (%) -25% -25%
Totaal effect per jaar Nationaal (€) 247.500 660.000

Momenteel zijn er jaarlijks zo’n 4 miljoen bezoekers in het centrum van Emmen"’. In het
nulalternatief wordt ervan uitgegaan dat dit aantal, door de sluiting en verloedering van de
dierentuin, met 600 duizend afneemt (dit is het verwachte aantal bezoekers van de dierentuin in het
doe-minimum alternatief). In het doe-minimum alternatief wordt 50% van deze vermindering
vermeden en daalt het aantal bezoekers met circa 300 duizend. In het projectalternatief wordt de
daling van 600 duizend bezoekers geheel vermeden en worden ook 200 duizend extra dagtoeristen
aangetrokken.

De bestedingen van de gemiddelde dagtoerist in Emmen zijn 22 euro per dag”. Verondersteld
wordt dat circa 15% hiervan winst is voor het betreffende bedrijfsleven in Emmen, zo’'n 3,3 euro. In
het doe-minimum alternatief zijn de jaarlijkse baten gelijk aan circa 990 duizend euro. De baten in
het projectalternatief zijn jaarlijks ongeveer 2,6 miljoen euro.

Zoals eerder vermeld worden in de nationale MKBA alleen bestedingen van buitenlanders
meegenomen. Om dit te berekenen is verondersteld dat circa 25 procent van de jaarlijkse
dagtoeristen uit het buitenland komt. De nationale baten zijn dus ook 25% van de berekende
regionale baten.

9. Verlies huidige aanwending grond (locatie Centrum-West)

Momenteel wordt de locatie Centrum-West gebruikt als landbouwgrond en natuur. Door de
uitvoering van Atalanta gaan deze functies verloren omdat het nieuwe dierenpark en het theater
hier worden gevestigd. Dit verlies van landbouw- en natuurgrond is een negatief effect van het
Atalanta project. De maatschappelijke waarde van de grond wordt daarom als negatieve post
meegenomen.

De oppervlakte van de Centrum-West locatie is gelijk aan 32,4 ha en de waarde van natuur is 3
euro per m?. De kosten van het verlies van de huidige aanwending van de grond zijn dus gelijk aan
972 duizend euro. Dit is een eenmalig negatief effect in het projectalternatief.

10. Recreatie
Het dierenpark van Emmen wordt ook bezocht door verblijfstoeristen in de regio. Het upgraden van
het dierenpark op de nieuwe locatie kan zorgen voor meer bezoekers en meer bestedingen in de

Deze tabel heeft betrekking op de aantrekkelijkheid en het aantal bezoekers van het centrum van Emmen, niet het
Dierenpark.

Business Case Hoofdstraat, versie 1.0

Business Case Hoofdstraat, versie 1.0
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regio. De extra bestedingen in het dierenpark worden al meegenomen in de post ‘opbrengsten uit
exploitatie’.

In de regionale MKBA zijn de extra bestedingen van bezoekers buiten de regio Emmen van belang.
In de nationale MKBA wordt alleen gekeken naar de extra bestedingen van buitenlanders. Zoals al
gezegd zijn de extra bestedingen in het dierenpark al meegenomen in de post ‘opbrengsten uit
exploitatie’. Daarom wordt deze post meegenomen, maar wordt gecorrigeerd voor dubbeltellingen.

Het effect op recreatie kan worden berekend door te kijken naar het aantal verblijfstoeristen in de
regio dat de regio bezoekt om het dierenpark te kunnen bezoeken en de gemiddelde bestedingen
van deze verblijfstoeristen. De gemiddelde bestedingen per verblijfstoerist per dag zijn in 2010
geschat op € 43,5318.

11. Dierenwelzijn

In het nieuwe dierenpark wordt uitgegaan van de biologie en welzijnseisen van iedere diersoort in
het park. Het hele park wordt dan ook ontwikkeld vanuit het perspectief van dierenwelzijn. Ook voor
bezoekersstromen, evenementen en andere geplande voorzieningen wordt het welzijn van dieren
als uitgangspunt genomen. Voedsel wordt aangeboden zoals dit in de natuur voorkomt en binnen-
en buitenverblijven bieden keuzevrijheid aan dieren. Om zo natuurlijk mogelijke omstandigheden te
scheppen worden voederpatronen, groepsgrootte, licht- en temperatuuromstandigheden ingezet.
Deze verbetering van het dierenwelzijn wordt als PM post meegenomen in de MKBA.

12. Verkeersveiligheid

De maatregelen op het gebied van infrastructuur kunnen een verbetering van de verkeersveiligheid
met zich meebrengen. Dit kan bijvoorbeeld gebeuren door een beter wegdek of het creéren van
veilige oversteekplaatsen. Volgens de MER is het effect van het project op verkeersveiligheid
marginaal. Het effect is daarom meegenomen als PM post in de MKBA.

8 Ecorys, Toerisme in Drenthe ‘In roerige tijden’ (2010)
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5.1

5.2

Resultaten

Inleiding

In dit hoofdstuk worden de uitkomsten van de MKBA Atalanta gepresenteerd. Tevens beschrijven
we de robuustheid van deze uitkomsten aan de hand van de uitgevoerde gevoeligheidsanalyse en
plaatsen we de uitkomsten van de MKBA Atalanta in landelijk perspectief door de uitkomsten te
vergelijken met andere MKBA'’s van gebiedsontwikkelingen.

Uitkomsten

Overzicht kwantitatieve uitkomsten

De gebiedsontwikkeling van Emmen-Centrum is een omvangrijk project waarmee aanzienlijke
investeringen zijn gemoeid. Tegenover deze investeringen staan echter ook allerlei
bedrijfseconomische opbrengsten (onder andere entreegelden voor het nieuwe dierenpark en
theater, toename bestedingen (zowel in het park als bij ondernemers in het centrum en
verblijffaccommodaties in zuidoost Drenthe), opbrengsten uit herontwikkeling van de vrijkomende
gronden en allerlei andere maatschappelijke baten.

In de navolgende tabel zijn de verschillende effecten op een rij. De meeste van deze effecten zijn
gekwantificeerd en gemonetariseerd. Een aantal posten zijn daarentegen als PM opgenomen:
duurzaamheid, verkeersveiligheid en dierenwelzijn. Dit houdt in dat we wel maatschappelijke
effecten verwachten, maar dat we deze binnen de voorliggende studie niet goed konden
monetariseren. In de tabel 12 worden de kosten en effecten van Atalanta respectievelijk afgezet
tegen het doe-minimum alternatief en het nulalternatief. De uitkomsten worden zowel
gepresenteerd vanuit nationaal als vanuit regionaal perspectief. Dit onderscheid is relevant omdat
in de nationale MKBA alleen baten worden meegenomen die leiden tot een stijging van de welvaart
in Nederland als geheel. Een deel van de baten uit de regionale MKBA doet zich op nationaal
niveau in mindere mate voor. In deze gevallen is er sprake van een herverdelingseffect binnen
Nederland. Hierbij gaat een stuk welvaartstijging in Emmen ten koste van welvaartsstijging in een
andere regio in Nederland. De posten die dit betreft zijn (1) arbeidsmarkt, (2) aantrekkelijkheid
centrum en (3) recreatie. De baten in de nationale MKBA zijn voor deze posten dan ook lager dan
in de regionale MKBA.
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Tabel 12 — Uitkomsten projectalternatief t.0.v. het doe-minimum alternatief (netto contante waarde € min.!

Projectalternatief Projectalternatief
t.o.v. doe-minimum t.o.v. nulalternatief
Regionaal Nationaal Regionaal Nationaal
1. Overbruggingskosten 9,6 9,6 -17,9 -17,9
2. Investeringskosten -209,2 -209,2 -321,6 -321,6
3. Exploitatielasten -401,6 -401,6 -583,4 -583,4
4. Vermogenseffect 51,5 51,5 51,5 51,5
5. Opbrengsten exploitatie Dierentuin
en Theafer 514,8 514,8 672,7 672,7
6. Herontwikkeling van de grond 12,9 12,9 21,7 21,7
7. Bereikbaarheid 0,0 0,0 24,5 24,5
8. Leefbaarheid / Ruimtelijke kwaliteit 21,9 21,9 27,4 27,4
9. Emissies PM (+) PM (+) PM PM
10. Arbeidsmarkt 17,6 15,8 21,0 18,9
11. Aantrekkelijkheid centrum 28,8 7,2 42,9 10,7
12. Verlies huidige aanwending grond -0,6 -1,0 -0,6 -1,0
13. Recreatie 10,2 2,6 23,6 59
14. Dierenwelzijn PM (+) PM (+) PM (+) PM (+)

Atalanta een maatschappelijk renderende investering, niets doen geen reéle optie

Uit de gepresenteerde uitkomsten blijkt dat de maatschappelijke opbrengsten voldoende zijn om de
investering in de gebiedsontwikkeling in maatschappelijke welvaartstermen te laten renderen.
Project Atalanta heeft in vergelijking met het doe-minimum alternatief (zie tabel 12) op nationaal
niveau een positief welvaartseffect van circa € 24 min. en op regionaal niveau van circa € 56 min.
Ten opzichte van het totale investeringsniveau van circa € 450 min. voor het project Atalanta zijn dit
echter beperkte verschillen. Het saldo van kosten en baten van Atalanta ligt dan ook in dezelfde
orde van grootte als die van het doe-minimum alternatief. Een belangrijk verschil is natuurlijk wel
dat met Atalanta ook op lange termijn met het nieuwe dierenpark een belangrijke toeristische
attractie in Emmen blijft gevestigd, terwijl in het doe-minimum alternatief het dierenpark op termijn
failliet gaat en in de huidige vorm verdwijnt.

In het geheel niets doen is in theorie een optie, maar in de praktijk echter niet reéel gezien de
inspanningen en afspraken die nu al zijn gemaakt om de gewenste gebiedsontwikkeling te kunnen
realiseren en het dierenpark voor Emmen te kunnen behouden. De gepresenteerde vergelijking in
tabel 13 van de kosten en effecten van Atalanta ten opzichte van het nulalternatief zijn om die
reden dan ook theoretisch en in de praktijk niet echt reéel.

Duurzaamheid, verkeersveiligheid en dierenwelzijn: niet gekwantificeerde posten
Een aantal posten zijn niet gekwantificeerd, maar als PM opgenomen: duurzaamheid,
verkeersveiligheid en dierenwelzijn. Zoals in hoofdstuk 4 al besproken verwachten we voor alle

Netto contante waarde is de huidige waarde (2010) van de toekomstige kosten en opbrengsten. Deze kosten en
opbrengsten zijn met een discontovoet van 5,5 % teruggerekend tot het niveau van 2010.Zie bijlage 3 voor verdere
toelichting.

2 Een waarde van ronde de 1 of groter wil zeggen dat een maatschappelijk kan renderen.
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5.3

drie de genoemde posten verwachten een positief welvaartseffect. Hierdoor zullen de
gepresenteerde uitkomsten in bovenstaande tabellen derhalve verder kunnen verbeteren.

In relatie tot duurzaamheid wordt bij de gebiedsontwikkeling onder andere ingezet op het gebruik
van alternatieve energiebronnen, toepassing van een gesloten waterkringloop, het gebruik van
duurzame bouwmaterialen en veel aandacht voor milieueducatie. Met de realisatie van een nieuw
dierenpark kan bovendien maximaal worden ingespeeld op het verhogen van het dierenwelzijn. Op
de oude locatie is dat onder andere vanwege ruimtegebrek en inmiddels verouderde voorzieningen
veel lastiger te realiseren. Met de gebiedsontwikkeling neemt ook de verkeersveiligheid rond het
centrum toe. Vanwege bijvoorbeeld bevoorrading en het afvoeren van afval en reststoffen is sprake
van veel vrachtverkeer van en naar het dierenpark en het omliggende wegennet en de
aangrenzende bebouwing is daar eigenlijk niet op berekend. Verplaatsing van het dierenpark naar
een nieuwe locatie biedt ook hier mogelijkheden voor verdere optimalisatie.

Gevoeligheidsanalyse

In de gevoeligheidsanalyse worden verschillende variabelen in de MKBA veranderd om te kijken
hoe gevoelig de uitkomsten van de MKBA voor deze veranderingen zijn. Om te bezien in hoeverre
sprake is van robuuste uitkomsten zijn in aanvulling op de al gepresenteerde uitkomsten nog een
aantal gevoeligheidsanalyses uitgevoerd.

Onderdelen gevoeligheidsanalyse

De volgende veranderingen zijn doorgevoerd;

® Verlaging en verhoging risico toekomstige kosten en baten: De discontovoet is voor alle
effecten op 4% en 7% gezet (in de basisvariant wordt gerekend met 5,5%).

® Eris gevarieerd met de het sluitingsjaar van de dierentuin op de Hoofdstraatlocatie in het doe-
minimum alternatief. Het sluitingsjaar is gezet op 2020 en op 2030 (in de basisvariant wordt
gerekend met het jaar 2025).

® De aantallen bezoekers in beide alternatieven zijn veranderd. De bezoekersaantallen in het
projectalternatief zijn gelijk gesteld aan 1,1 en 1,5 miljoen bezoekers per jaar. De
bezoekersaantallen in het doe-minimum alternatief zijn gelijkgesteld aan 500 en 700 duizend
bezoekers per jaar (in de basisvariant wordt in het projectalternatief gerekend met 1,3 miljoen
bezoekers en in het doe-minimum alternatief wordt gerekend met 600 duizend bezoekers).

® Bij welke overschatting van de baten of onderschatting van de kosten zijn het doe-minimum en
projectalternatief gunstiger dan het nulalternatief?

® Bij welke overschatting van de baten of onderschatting van de kosten is het projectalternatief
gunstiger dan het doe-minimum alternatief.

Uitkomsten gevoeligheidsanalyse

Op basis van de uitgevoerde gevoeligheidsanalyses blijkt dat uitkomsten van de MKBA relatief
robuust zijn. Dit betekent dat beperkte veranderingen in de gehanteerde gegevens en aannamen
ondanks toename of afname van het saldo van kosten en baten niet leiden tot andere
eindconclusies. Uitzondering hierop vormt de gehanteerde discontovoet. Zoals in de meeste
MKBA'’s zijn de uitkomsten ook nu gevoelig voor het gehanteerde percentage waarbij de waarde
van toekomstige kosten en opbrengsten worden vertaald naar de waarde van vandaag. De te
hanteren discontovoet is vastgelegd in de OEl-leidraad?". In bijlage 3 is een verdere toelichting op

2 De leidraad voor het opstellen van een Overzicht Effecten Infrastructuur (OEI) is een leidraad (beknopte handleiding) voor

het evalueren van door de overheid voorgenomen (infrastructuur)projecten, waarin effecten staan beschreven en de
methoden waarmee deze effecten kunnen worden bepaald. Het doel van de OEl is de mogelijkheid te bieden om de
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de discontovoet opgenomen. Tabel 13 geeft een overzicht van de gevoeligheid van de MKBA voor
de verschillende posten. Bijlage 4 bevat een verdere uitwerking van de gevoeligheidsanalyse.

Tabel 13— Uitkomsten gevoeligheidsanalyse

Post in gevoelighei Gevoeligheid uitkomsten MKBA
Discontovoet ++

Sluitingsjaar Hoofdstraatlocatie 0

Aantal bezoekers DPE Next (project alternatief) +

Aantal bezoekers Hoofdstraatlocatie (Doe-minimum alternatief) 0

Over- onderschatting van kosten en baten (project alternatief) +

Over- onderschatting van kosten en baten (Doe-minimum 0

alternatief)

0 niet gevoelig, + beperkt gevoelig, ++ gevoelig, +++ sterk gevoelig

Uitkomsten in breder perspectief

Om de uitkomsten in breder perspectief te plaatsen is in onderstaande figuren een vergelijking
gemaakt tussen het project Atalanta en een aantal andere uitgevoerde MKBA'’s voor
gebiedsontwikkelingen. Als maatstaf voor deze vergelijking is de verhouding (ratio) tussen kosten
en opbrengsten genomen. Een ratio van 1,0 wil zeggen dat de baten gelijk zijn aan de kosten. Als
de ratio kleiner is dan 1 zijn de kosten hoger dan de baten, terwijl een waarde vanaf 1 laat zien dat
de baten juist hoger zijn dan de kosten.

De vergelijking in onderstaande figuren laat zien dat de uitkomsten van de MKBA'’s divers kunnen
zijn. Er zijn gebiedsontwikkelingen die slecht scoren, maar er zijn ook gebiedsontwikkelingen
waarbij de baten aanzienlijk hoger liggen dan de kosten. Het project Atalanta neemt binnen de
verschillende gebiedsontwikkelingen een middenpositie in. Er zijn gebiedsontwikkelingen die
maatschappelijk gezien veel slechter scoren als Atalanta, maar er zijn ook gebiedsontwikkelingen
die het beter doen. Dit heeft overigens in de betreffende gevallen vooral te maken met het aantal
woningen en commercieel vastgoed dat in de betreffende plannen is opgenomen. Dergelijke
investeringen renderen doorgaans goed waardoor niet rendabele projectonderdelen gemakkelijker
kunnen worden gefinancierd en de verhouding tussen kosten en baten (aanzienlijk) verbetert.

effecten van (infrastructuur)projecten meer gestructureerd en meer transparant te kunnen presenteren, zodat
besluitvorming rondom de projecten kan worden verbeterd.
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Ratio t.o.v. nulalternatief
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Conclusies

1)

2)

3)

4)

5)

6)

Uitvoering Atalanta vraagt om aanzienlijke investeringen

In deze maatschappelijke kosten batenanalyse is gekeken naar de kosten en
(maatschappelijke) opbrengsten van het project Atalanta dat bestaat uit een geintegreerde
gebiedsontwikkeling. Realisatie van het project vraagt om aanzienlijke investeringen. De totale
investeringskosten van het project Atalanta (inclusief overbruggingskosten en de kosten voor
de sloop van het dierenpark op de oude locatie) bedragen circa € 450 min. Hier bovenop
komen de jaarlijkse exploitatielasten die weer worden afgedekt door de exploitatieopbrengsten.

Ook zonder verplaatsing van het dierenpark zijn investeringen nodig voor
centrumontwikkeling en dierenpark

Het niet door gaan van het project betekent geenszins dat investeringen niet nodig zijn. Ook
zonder Atalanta zijn investeringen nodig om het centrum ook op termijn aantrekkelijk te houden
en te verbeteren en het dierenpark in enigerlei vorm te behouden. In het doe minimum
alternatief zijn deze kosten begroot op circa € 230 miljoen.

Effecten van Atalanta zeer divers

Uit de uitgevoerde analyse blijkt dat de realisatie van Atalanta op veel verschillende terreinen
doorwerkt op de kwaliteit van Emmen en de economische basis van de gemeente en
omliggende regio. Zo neemt vanwege de voorgenomen investeringen de aantrekkelijkheid van
het centrum toe waardoor koopkracht en werkgelegenheid blijft behouden. Verplaatsing van
dierenpark en theater biedt bovendien nieuwe ruimtelijke mogelijkheden voor versterking van
de centrumfunctie en de realisatie van een mooi en openbaar toegankelijk groengebied met
bijpassende bebouwing. Verbetering van de infrastructurele ontsluiting zorgt daarnaast voor
een betere doorstroming, betere bereikbaarheid en verkeersveiligheid. Ook de huidige
bewoners en bezoekers hebben hiervan baat.

Financiéle stromen / exploitatie bepalend voor uitkomst MKBA

Voor gebiedsontwikkeling Atalanta zijn substantiéle investeringen nodig en worden ook
substantiéle opbrengsten gegenereerd. De maatschappelijk effecten naast deze financiéle
stromen zijn in absolute zin beperkt van omvang. Deze maatschappelijke effecten hebben dan
ook een relatief beperkte invloed op de uitkomst van de MKBA.

Vergeleken met “doe minimum alternatief “ is Atalanta maatschappelijk rendabel

Indien uitvoering van het project Atalanta wordt vergeleken met een situatie waarin alleen het
hoog nodige wordt geinvesteerd (in de analyse opgenomen als het zogenaamde doe-minimum
alternatief) zijn de maatschappelijke baten hoger dan de kosten. Er is sprake van een positief
welvaarteffect. Dit geldt voor zowel het regionaal- als het nationaal perspectief.

Het project-alternatief Atalanta heeft hogere maatschappelijke kosten dan baten indien het
wordt afgezet tegen het (theoretische) nul-alternatief, waarbij niet wordt geinvesteerd,
waardoor het dierenpark op korte termijn failliet gaat en moet sluiten en de kwaliteit en
uitstraling van het centrumgebied verder achteruitgaat.

Beoordeling afhankelijk van gekozen referentiesituatie

De uitkomsten van de analyse maken derhave inzichtelijk dat de keuze van de
referentiesituatie grote invioed heeft op de uiteindelijke resultaten. De situatie uit het doe-
minimum alternatief sluit echter het beste aan bij de huidige praktijk omdat over een aantal
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onderdelen van Atalanta in principe al besluitvorming heeft plaatsgevonden en voorbereiding
worden getroffen voor de uitvoering (onder andere over verplaatsing en nieuwbouw van het
theater en de realisatie van verschillende infrastructurele aanpassingen en verbeteringen.
Niets doen zoals beschreven in het (theoretische) nulalternatief is hierdoor eigenlijk niet meer
aan de orde.
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Bijlage 2 Begrippenlijst

Arbeidsjaar

Basisprijzen

Belastingen

Beroepsbevolking

Binnenlands product

Bruto Productiewaarde

Bruto toegevoegde waarde

Effecten, afgeleid

Effecten, direct

Effecten, indirect

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

Wordt gebruikt als waardering voor de toegevoegde
waarde. De waardering tegen basisprijzen gaat uit van de
prijs die de producent uiteindelijk overhoudt, dus exclusief
handels- en vervoersmarges van derden en exclusief het
saldo van productgebonden belastingen en
productgebonden subsidies.

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

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

Het totale inkomen dat door middel van productie in
Nederland is gevormd. Het is daarmee gelijk aan de som
van de toegevoegde waarden van alle bedrijfstakken. Wordt
meestal bruto gebruikt en uitgedrukt in marktprijzen.

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

Toegevoegde waarde inclusief afschrijvingen.

Effecten die samenhangen met bestedingen die een gevolg
zijn van de aanwezigheid van toerist of dagtochtganger in
een bepaalde regio zonder dat die bestedingen een directe
relatie hebben met de bestemming van de dagtocht of
vakantie.

Effecten die het gevolg zijn van bestedingen van de toerist
of dagtochtganger die een rechtstreekse relatie hebben met
de bestemming of doel van de dagtocht of vakantie. Met
andere woorden: zonder die bestedingen zou de verrichte
activiteit niet hebben plaatsgevonden.

Effecten die optreden bij sectoren die goederen of diensten
leveren aan bedrijven die via directe of afgeleide
bestedingen in meer of minder mate afhankelijk zijn van het
toeristisch-recreatief bezoek in de provincie Drenthe.
Bestedingen bij toeristisch- recreatieve bedrijven zorgen er
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Geregistreerde werkloosheid

Input-output tabel

Marktprijzen

Multiplier

Nationaal inkomen

Nationaal product

Productiewaarde
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voor dat de bedrijven waar deze bestedingen terechtkomen
op hun beurt weer andere bedrijven moeten inschakelen om
hun product te leveren.

Mensen zonder werk (of met werk van minder dan twaalf
uur per week) die bij een arbeidsbureau staan ingeschreven
en direct beschikbaar zijn voor een baan van minstens
twaalf uur per week.

Een systematisch overzicht van enerzijds de afzet van
goederen en diensten van bedrijfsklassen aan bedrijfs-
klassen en finale bestedingscategorieén (export,
consumptie, e.d.) en anderzijds de inzet van grond- en hulp-
stoffen, diensten en productiefactoren, welke voor deze
bedrijfsklassen noodzakelijk zijn om deze afzet te kunnen
produceren (zie ook bijlage 4).

De waardering tegen marktprijzen is de prijs die de afnemer
betaalt, dus inclusief handels- en vervoersmarges en de
belastingen op productie en invoer, en exclusief de
subsidies op productie en invoer. Wordt vooral gebruikt als
waardering voor de toegevoegde waarde en het
binnenlands product.

Vermenigvuldigingsfactor die de mate van doorwerking of
uitstraling weergeeft. Een multiplier van bijvoorbeeld 1,5
geeft aan dat er behalve het oorspronkelijke directe effect
ter grootte van 1, nog een additioneel indirect effect van 0,5
optreedt.

Alle inkomens die Nederlandse ingezetenen ontvangen op
grond van hun deelname aan een (binnen- of buitenlands)
productieproces, dan wel op grond van hun bezit van
vermogenstitels, obligaties, leningen en spaartegoeden.
Deze inkomens omvatten, onder andere, de beloning van
werknemers, belastingen en subsidies op productie en
invoer, rente, dividenden en niet-uitgekeerde winsten. Is
gelijk aan de som van de primaire inkomens van alle
sectoren. Het kan ook worden berekend als het binnenlands
product plus de per saldo uit het buitenland ontvangen
lonen, rente, dividenden etc. Dit wordt uitgedrukt in
marktprijzen.

De totale toegevoegde waarde die in Nederland wordt
voortgebracht, plus de per saldo uit het buitenland
ontvangen primaire inkomens. Is in waarde gelijk aan het
nationaal inkomen. De reéle verandering ervan is exclusief
de invloed van de ruilvoetverandering, dit in tegenstelling tot
de reéle verandering van het nationaal inkomen.

De marktwaarde van de afgezette goederen en diensten,



vermeerderd met de waarde van de goederen die aan de
voorraad zijn toegevoegd.

SBl-indeling De Standaard Bedrijfsindeling (SBI) is een hiérarchische
indeling van economische activiteiten. Het CBS gebruikt de
SBI onder meer om bedrijfseenheden in te delen naar hun
hoofdactiviteit. De SBI kent meerdere niveaus die
aangegeven worden door vier of vijf cijfers.

Toegevoegde waarde Dit is het inkomen dat in het productieproces wordt

gevormd. Het is het inkomen dat beschikbaar is voor de
beloning van de betrokken productiefactoren.
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Bijlage 3 Contante waarde berekening MKBA

Om de kosten en baten van de varianten die ontstaan gedurende een langere periode onderling te
kunnen vergelijken is daarbij rekening gehouden met het moment waarop deze optreden en met
rente. De rente geeft daarbij uitdrukking aan de tijdsvoorkeur van huidig geld boven toekomstig
geld.

In de MKBA zijn alle kosten en baten in de tijd uiteen gezet en ‘vertaald’ naar 2009 bij een rente
van 2,5%. Voor posten waarbij sprake is van macro-economische risico’s is een toeslag
gehanteerd van 3%. De totale discontovoet is dus gelijk aan 5,5% Dit levert de contante (of actuele)
waarden van alle toekomstige kosten en opbrengsten in het basisjaar 2010 op. Het contant maken
van toekomstige geldstromen wordt ook wel disconteren genoemd.

Disconteren
Disconteren impliceert dat men

00 ]
een bepaald gewicht toekent aan 0%
een voordeel (of een kost) nu en 0,80
in de verre toekomst. Hoe hoger
de discontovoet, hoe minder 0,60
voor- / nadelen in de verre 040 | L
toekomst meetellen. Het o0
eindbeeld van een kosten- 0.20
batenanalyse is dus uiterst .
gevoelig voor de gehanteerde 0.00

discontovoet. De figuur hiernaast 4T s e = 2? 28 ST 3497 40 43 48
illustreert dit. Wordt bijvoorbeeld T

een discontovoet van 4% gehanteerd, dan telt een opbrengst van stel € 1 in jaar

25 nog maar voor ca. € 0,4 mee in het eindsaldo. Bij een discontovoet van 2% is

dit voor € 0,6 terwijl in het geval van een discontovoet van 0% een opbrengst van

€ 1 na 25 jaar net zoveel waard is als een opbrengst van € 1 nu.

Het rekening houden met de tijdsvoorkeur voor geld in een MKBA, maakt dat de fasering een
belangrijke rol speelt. In zijn algemeenheid impliceert dit dat een voorkeur uitgaat naar opbrengsten
op de korte termijn en uitstel van kosten. Anders geformuleerd, door deze tijdsvoorkeur weegt een
toekomstig bedrag aan kosten minder zwaar dan eenzelfde bedrag aan kosten nu.

OEl-leidraad

De leidraad voor het opstellen van een Overzicht Effecten Infrastructuur (OEI) is een beknopte
handleiding (leidraad) voor het evalueren van door de overheid voorgenomen
(infrastructuur)projecten, waarin effecten staan beschreven en de methoden waarmee deze
effecten kunnen worden bepaald. Het doel van de OEl is de mogelijkheid te bieden om de effecten
van (infrastructuur)projecten meer gestructureerd en meer transparant te kunnen presenteren,
zodat besluitvorming rondom de projecten kan worden verbeterd. Het hanteren van een
discontovoet van 5,5, procent in MKBA's is voorgeschreven in de OEl-leidraad.
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Bijlage 4: Uitwerking gevoeligheidsanalyse

Deze bijlage bevat de verdere uitwerking van de gevoeligheidsanalyse. De volgende analyses

komen achtereenvolgens aanbod;

® Verlaging en verhoging risico toekomstige kosten en baten: De discontovoet is voor alle
effecten op 4% en 7% gezet (in de basisvariant wordt gerekend met 5,5%).

® Eris gevarieerd met de het sluitingsjaar van de dierentuin op de Hoofdstraatlocatie in het doe-
minimum alternatief. Het sluitingsjaar is gezet op 2020 en op 2030 (in de basisvariant wordt
gerekend met het jaar 2025).

® De aantallen bezoekers in beide alternatieven zijn veranderd. De bezoekersaantallen in het
projectalternatief zijn gelijk gesteld aan 1,1 en 1,5 miljoen bezoekers per jaar. De
bezoekersaantallen in het doe-minimum alternatief zijn gelijkgesteld aan 500 en 700 duizend
bezoekers per jaar (in de basisvariant wordt in het projectalternatief gerekend met 1,3 miljoen
bezoekers en in het doe-minimum alternatief wordt gerekend met 600 duizend bezoekers).

® Bij welke overschatting van de baten of onderschatting van de kosten zijn het doe-minimum en
projectalternatief gunstiger dan het nulalternatief?

Verlaging en verhoging risico toekomstige kosten en baten

In de gevoeligheidsanalyse zijn eerst veranderingen in de discontovoet doorgevoerd (tabel 15). Een
verlaging van de discontovoet (inflatie en risico-opslag voor toekomstige kosten en baten) van 5,5%
naar 4% leidt ertoe dat het project Atalanta in zowel de regionale als nationale variant, nog
gunstiger uitkomt ten opzichte van het doe-minimum alternatief. Bij aanpassing van de discontovoet
naar 7%, wordt het projectalternatief (in de nationale variant) negatiever dan het doe-minimum
alternatief.

Tabel B 4.1 — Aanpassing discontovoet (Netto contante waarde, min. Euro)

Project t.o.v. Regionaal Nationaal
doe-minimum (t.o.v. (t.o.v.
nulalternatief) nulalternatief)
© ©
E 5 5 i g 3
© © c c
g = £ & E &
S 15 £ = £ =
g 5 g 5 g o
o z g 2 g 2
o o
Oorspronkelijke berekening 55,9 24,5 -94,1 -38,2 -115,1 -90,6
Discontovoet 4% (in plaats van 5,5%) 108,3 66,5 -95,2 13,1 -120,1 -53,6
Discontovoet 7% (in plaats van 5,5%) 21,3 -2,9 -91,7 -70,4 -109,6 | -112,5

De MKBA wanneer de sluitingsdatum van het dierenpark in het doe-minimum alternatief wordt
aangepast zijn weergegeven in tabel 16. Deze aanpassingen veranderen niets aan de conclusies
van de oorspronkelijke MKBA.
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Sluitingsjaar van de dierentuin op de Hoofdstraatlocatie

Tabel B 4.2 — Aanpassing sluitingsdatum in doe-minimum alternatief (Netto contante waarde, min. euro

Project t.o.v. Regionaal Nationaal
doe-minimum (t.o.v. (t.o.v.
nulalternatief) nulalternatief)
k] k]
— - £ & £ &
© c c
g g £ 5 £ 5
o o = = = =
8 5 g 5 g g
12 =z & 2 S &,
a a
Oorspronkelijke berekening 55,9 24,5 -94,1 -38,2 -115,1 -90,6
Sluiting doe-minimum alternatief in 2020 43,1 11,7 -81,3 -38,2 -102,3 -90,6
|_Sluiting doe-minimum alternatief in 2030 65,7 34,4 -108,6 -89,7 -129,5 | -142,0 |

Er zijn ook variaties aangebracht in het aantal bezoekers in het projectalternatief (tabel 17).
Wanneer het aantal bezoekers wordt verlaagd naar 1,1 miljoen bezoekers per jaar, wordt het doe-
minimum alternatief, in de nationale variant, positiever dan het projectalternatief. Een verhoging van
het aantal bezoekers naar 1.500.000 per jaar verandert niets aan de conclusies.

Aantallen bezoekers

Tabel B 4.3 — Aanpassing aantal bezoekers in het projectalternatief (Netto contante waarde, min. euro)

Project t.o.v. Regionaal Nationaal
doe-minimum (t.o.v. (t.o.v.
nulalternatief) nulalternatief)
] ]
- — = B = b
© (= (=
g o £ : £ :
o s £ = £ =
5 5 g G g s
12 =z = 2 S 2
o o
QOorspronkelijke berekening 55,9 24,5 -94 1 -38,2 -115,1 -90,6
Bezoekers in projectalternatief 1,1 miljoen 19,6 -11,8 -94,1 -74,6 -115,1 | -126,9
Bezoekers in projectalternatief 1,5 miljoen 92,2 60,9 -94,1 -1,9 -115,1 -54,2

Het aantal bezoekers is ook in het doe-minimum alternatief aangepast (tabel 18). Een verlaging
naar 500,000 bezoekers of verhoging naar 700,000 bezoekers leidt niet tot andere conclusies.
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Tabel B 4.4 — Aanpassing aantal bezoekers in het doe-minimum alternatief (Netto contante waarde, min. euro

Project t.o.v. Regionaal Nationaal
doe-minimum (t.o.v. (t.o.v.
nulalternatief) nulalternatief)
© ©
- - £ 5 £ 5
© (= (=
g - £ s E &
o S £ = £ =
g L: g 3 g 5
o = g & g 2
o o o o
o o
QOorspronkelijke berekening 55,9 24,5 -94 .1 -38,2 -115,1 -90,6
Bezoekers in doe-minimum alternatief 500.000 57,4 26,1 -97,5 -40,1 -118,5 -92,4

Bezoekers in doe-minimum alternatief 700.000 54,3 23,0 -90,7 -36,4 -111,7 -88,7

Onder- overschatting kosten en baten

De gevoeligheidsanalyse laat verder nog zien dat het projectalternatief eerder een positief saldo
krijgt dan het doe-minimum alternatief bij veranderingen in de kosten en baten (tabel 19). In de
regionale variant van de MBKA is een onderschatting van de baten of overschatting van de kosten
van 5% genoeg om een gunstig saldo te krijgen. Voor het doe-minimum alternatief zijn hier een
onderschatting van de baten van 30% of een overschatting van de kosten van 42% voor nodig.

Tabel B 3.5 - Wanneer wordt het saldo van de MKBA nul? (Netto contante Waarde, min. euro

Project t.o.v. Regionaal Nationaal
doe-minimum (t.o.v. [(XATA
nulalternatief) nulalternatief)
© ©
E - £ 5 g g
@© © c c
g o E & E &
S 15 g = £ =
5 5 g G g B
12 z 8 2 8 2
o o
Oorspronkelijke berekening 55,9 24,5 -94 .1 -38,2 -115,1 -90,6
Saldo 0 in bij onderschatting baten n.v.t. n.v.t. 30% 5% 36% 10%
Saldo 0 in bij overschatting kosten n.v.t. n.v.t. 42% 5% 56% 11%
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