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INLEIDING 
 

 
Centrale vraag 
HTC formuleert de centrale onderzoeksvraag als volgt: 

 
Wat zijn de bedrijfseconomische gevolgen voor de Doetinchemse hotel- en zalenverhuurmarkt en 
de (middenstand van) gemeente Doetinchem bij de komst van een Van der Valk hotel met 104 

kamers aan de Europaweg in Doetinchem? En is daarnaast een uitbreiding met circa 80 hotelkamers 
in het centrum van Doetinchem realistisch in de huidige hotelmarkt? 

 
Opbouw rapportage 

Dit rapport start met de conclusie, waarin de uitkomsten van het onderzoek kort en bondig zijn 
verwoord. In de daarna volgende hoofdstukken wordt ingegaan op de kennisname van het 

marktonderzoek Van der Valk, deskresearch, trendanalyse, expert interviews en de bepaling van de 
marktruimte.  

 
Bronnen 
Er is bij dit onderzoek gebruik gemaakt van (statistische) gegevens van het Centraal Bureau voor 

Statistiek, het bedrijfschap Horeca en Catering en de Kamer van Koophandel. Deze rapportage is 
daarnaast gebaseerd op gesprekken met de ondernemers en de bij HTC Advies beschikbare gegevens 

en kennis op het gebied van soortgelijke vraagstukken. 
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CONCLUSIE EN SAMENVATTING 
 

Hoofdconclusie: 
- De komst van een Van der Valk hotel in Doetinchem resulteert in een daling van de 

gemiddelde hotelkamerbezettingsgraad van circa 78% naar circa 69% in 2018. De 
zalenverhuur in Doetinchem daalt bij de komst van een Van der Valk van circa 32% naar 
circa 29%.  

- De middenstand van Doetinchem profiteert nauwelijks van de komst van het Van der Vlak 
hotel aangezien Van der Valk gebruik maakt van hun eigen landelijke leveranciers. En gasten 
zeer beperkt gebruik maken van het aanbod in Doetinchem. 

- Indien Van der Valk zich vestigt in Doetinchem heeft de komst van een nieuw longstay hotel 
met circa 80 kamers eveneens een dalende kamerbezettingsgraadpercentage van circa 3% 
extra tot gevolg (66%).  

 
Hoofdstuk 1: Op basis van de vraag- en aanbod analyse, kan voor de particuliere-, zakelijke- en 
toeristische markt het volgende worden geconcludeerd: 

 De particuliere markt wordt als matig beoordeeld vanwege een sterke bevolkingskrimp;  

 De zakelijke markt wordt als voldoende beoordeeld, voornamelijk vanwege enerzijds een 

stijging in het aantal meetings in second-tier steden en anderzijds door de prijsgevoeligheid 

van deze markt; 
 De provincie heeft een grote aantrekkingskracht op het  binnenlands toerisme. Ook al zijn 

hotels niet de meest gebruikte accommodatie, groeit het aantal overnachtingen en de totale 

bestedingen aan binnenlandse vakanties. De toeristische markt wordt als goed beoordeeld. 
 
Hoofdstuk 2: Uit interviews met Manuel Hezeman (Achterhoek Toerisme), Peter Drenth (Wethouder 
gemeente Doetinchem), Robbie Welling ( Koninklijke Horeca Nederland – Doetinchem) en twee 

horecaondernemers komt het volgende naar voren: 

 Het horeca aanbod in Doetinchem is exponentieel gestegen door de transformatie van retail 

locaties naar horeca; 
 De meeste restaurants ondervinden veel last van de bevolkingskrimp; 

 De vraag naar traditionele zaalverhuur met horeca verschuift naar zalen met grotere 

capaciteit en een hoger niveau; 

 De stijging van het aantal hotelovernachtingen duidt op een toenemende vraag; 

 Het verwachtte personeelsoverloop naar Van der Valk gering is; 

 Experts hebben verschillende meningen over de invloed van een Van der Valk hotel op 

reguliere hotels, de zalenverhuur en de invloed op de middenstand.  
 
Hoofdstuk 3: Op basis van de vraag- en aanbod analyse, samen met de visie van experts kan voor de 

hotel-, restaurant- en vergadermarkt het volgende worden geconcludeerd: 
 De gemiddelde hotelkamerbezettingsgraad stijgt naar verwachting van 70% in 2015 naar 

78% in 2018. De komst van een Van der Valk hotel naar Doetinchem in 2018 resulteert in 

een daling van de gemiddelde bezettingsgraad van de reguliere hotels met circa 9% (van 
78% naar 69%); 

 De gemiddelde vergaderbezetting blijft in 2018 naar verwachting gelijk aan de huidige 

bezettingsgraad (32%), door enerzijds een veranderende behoefte van de markt en 
anderzijds een stijging van de zakelijke markt. Met de komst van een Van der Valk hotel met 

10 zalen in 2018 zal de gemiddelde bezetting in het primaire verzorgingsgebied dalen met 

3% en in het secundaire verzorgingsgebied met 2%; 
 De gemiddelde restaurantdichtheid ligt met 7,6 restaurants per 10.000 inwoners ruim boven 

het landelijk gemiddelde van 6,7. Met een toename van 350 restaurantstoelen (+14%) in het  

Van der Valk hotel is een verdere daling van de restaurantbezetting te verwachten; 
 Van der Valk maakt gebruik van eigen landelijke leveranciers en maakt geen gebruik van de 

plaatselijke leveranciers. Door een daling van de Doetinchemse restaurant- en hotelmarkt 

heeft de komst van Van der Valk een licht negatieve invloed op de plaatselijke middenstand; 

 De toename in bestedingen in het centrum van Doetinchem is nihil, gezien de toeristische 

gasten van Van der Valk slechts incidenteel gebruik maakt van horeca en retail aanbod; 
 Per saldo levert de komst van Van der Valk geen positieve bijdrage aan de Doetinchemse 

samenleving. 
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1 MARKTBEOORDELING 

1.1 Conclusie 

Op basis van de vraag- en aanbod analyse, kan voor de particuliere-, zakelijke- en toeristische markt 
het volgende worden geconcludeerd: 

 De particuliere markt wordt als matig beoordeeld vanwege een sterke bevolkingskrimp;  

 De zakelijke markt wordt als voldoende beoordeeld, voornamelijk vanwege enerzijds een 

stijging in het aantal meetings in second-tier steden en anderzijds door de prijsgevoeligheid 

van deze markt; 
 De provincie heeft een grote aantrekkingskracht op het  binnenlands toerisme. Ook al zijn 

hotels niet de meest gebruikte accommodatie, groeit het aantal overnachtingen en de totale 

bestedingen aan binnenlandse vakanties. De toeristische markt wordt als goed beoordeeld. 

1.2 Verzorgingsgebied 

Voor het kwantificeren van de markt is er een primair en 
een secundair verzorgingsgebied bepaald op basis van 

gemeenten. 

 
Primair verzorgingsgebied: 

 Doetinchem 

Secundair verzorgingsgebied: 
 Oude IJsselstreek 

 Montferland 

 Zevenaar 

 Doesburg 

 Bronckhorst 

1.3 Vraag  

1.2.1 Particuliere markt 
 

Kenmerken 
 Primair 

o 56.414 inwoners. 
o Leeftijdsgroepen gelijk aan het landelijk gemiddelde. 

o Huishoudensamenstelling gelijk aan het landelijk gemiddelde. 
o Laag inkomen per inwoner (-5%). 

o 1.089 huwelijksfeesten en jubilea waarvan 653 in de horeca. 

 
 Secundair 

o 155.773 inwoners. 

o Hogere leeftijdsgroep 65+ (+5%). 
o Groot aantal tweepersoonshuishoudens (+5%). 

o Laag aantal eenpersoonshuishoudens (-8%). 
o Laag inkomen per inwoner (-8%). 

o 3.006 huwelijksfeesten en jubilea waarvan 1.804 in de horeca. 

 
Leefstijl 
De top drie grootste leefstijlgroepen binnen de gemeente Doetinchem zijn omschreven. Daarnaast is 
er een overzicht weergeven in de leefstijlen grafiek waarin Nederland, Gelderland, regio de 

Achterhoek en gemeente Doetinchem met elkaar zijn vergeleken. 

 
 Doetinchem: 

o Gezellig lime: gaan erop uit met het gezin, eventjes weg van de dagelijkse sleur. Weg 

voor de gezelligheid en ontspanning met een activiteit voor iedereen (25%). 
o Uitbundig geel: interesse in attracties en evenementen. Gaan erop uit met een groep 

vrienden het liefst voor gezelligheid en houden van sportief bezig zijn (21%).  
o Ingetogen aqua: interesse in cultuur en historie. Nieuwe plekken ontdekken en willen 

zich inzetten voor de maatschappij (20%).  
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Leefstijlen per regio 
 

 
 
Een uitleg over de leefstijlen is opgenomen in de bijlagen. 
 
Demografische trends en ontwikkelingen Doetinchem  
 
Alle onderstaande gegevens zijn afkomstig van de CBS bevolkingsprognose in de periode van 2010 

tot 2040. Regio de Achterhoek en gemeente Doetinchem worden ook wel gezien als krimpregio’s. 
 

Bevolking 

 Nederland    + 5,7% van 16,5 naar 17,5 miljoen   

 Achterhoek    -8.2%       

 Doetinchem    -5,3%  

 
Leeftijdsgroepen gemeente Doetinchem 

 0-20 jaar    -18,1%  

 20-65 jaar    -20,8%  

 65+     +71,2%  

 
Geboorte gemeente Doetinchem 

 -10,1% (2010-2040) 

 
Sterfte gemeente Doetinchem 

 +43.3% (2010-2040) 

 

Migratie saldo gemeente Doetinchem 
 Vestigers   +15%  

 Vertrekkers   +2,3%  

 

Huishoudens gemeente Doetinchem 
 Eenpersoons   +37,5%  

 Meer persoons   -13,6%     
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Toelichting krimpregio 
 

 Het aantal 65+ zal sterk toenemen in de gemeente Doetinchem veroorzaakt door de 

vergrijzing van deze regio. 
 Regio de Achterhoek en gemeente Doetinchem zijn krimp regio’s. De reden hiervoor komt 

voornamelijk door het sterk toenemende sterfte cijfer (+43,3%) en het afnemende 

geboortecijfer (-10,1%). 

 De belangrijkste oorzaak voor het toenemen van het aantal eenpersoonshuishoudens en het 
afnemen van het aantal meerpersoonshuishoudens komt mede door de vergrijzing van de 

gemeente Doetinchem. Ouderen komen alleen te wonen na het overlijden van hun partner. 

 Ook neemt het aantal eenpersoonshuishoudens in de middelbare leeftijdsklasse toe. Reden 

hiervoor is omdat steeds meer inwoners ongehuwd samen gaan wonen. Ongehuwde 
inwoners zijn sneller geneigd uit elkaar te gaan.  

 
Trends en ontwikkelingen 
 

 Het Slingeland ziekenhuis is gelegen in Doetinchem. Deze trekt een constante stroom van 

coassistenten aan voornamelijk afkomstig van de Universiteit Nijmegen. Het ziekenhuis biedt 
plaats voor een aanwezigheid van maximaal 25 coassistenten. Daarnaast beschikt het 

ziekenhuis over twee appartementen aan de Van Hogendorplaan in Doetinchem met plaats 
voor een totaal van 20 coassistenten. Deze appartementen worden kosteloos aangeboden 

aan de coassistenten voor de totale duur van hun coschap.  

 De woningmarkt in Doetinchem en omstreken trekt aan. In 2015 vond er een sterke groei 

plaats in het aantal verkochte huizen. De gemiddelde verkoopprijs is met ruim 5,5% gestegen 
ten opzichte van 2014. Dit maakt het lastiger voor starters om een huis te kopen in 

Doetinchem. Verwacht wordt dat de woningmarkt van Doetinchem de komende 12 jaar zal 
blijven groeien. 

 
Een compleet overzicht van de trends en ontwikkelingen is opgenomen in de bijlagen. 
 

1.2.2 Zakelijke markt 
 

Kenmerken 
 Primair en secundair 

o Het aantal contact intensieve bedrijven (zakelijke en financiële dienstverlening) ligt met 

27% gelijk aan het landelijk gemiddelde. 
o Het primaire verzorgingsgebied beschikt over 357 hectare bedrijventerrein (277 hectare 

netto). 
o Lage kantoorvoorraad van 9% in de stad Doetinchem ten opzicht van 15% landelijk. 

Concrete leegstandcijfers van Doetinchem zijn niet beschikbaar. Een leegstandkaart is 

opgenomen in de bijlage.   
o 139.400 m2 kantoorvoorraad in de stad Doetinchem (3,5% van de totale 

kantoorvoorraad in de provincie Gelderland).        
o Het aantal bedrijven met meer dan 10 

personen wijkt met 10% van de totale 

bedrijven markt in het primaire en secundaire 
verzorgingsgebied niet af van het landelijk 

gemiddelde. 
o De vergaderruimte in het primaire en 

secundaire verzorgingsgebied bedraagt een 

totale capaciteit van circa 52 vergaderruimten 
verdeeld over 16 locaties met een totale 

maximale capaciteit van circa 3.188 personen. 
 

 

 
 

 
 

Industriegebieden Doetinchem  
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Trends en ontwikkelingen  
 
 Nationaal 

o Technologie verandert de wijze van kennisoverdracht. De opkomst van virtual meetings 

resulteert in een dalende vraag naar vergaderruimte (2016). 
o Traditionele ruimtes en opstellingen voldoen niet meer. De vraag naar unieke, creatieve, 

informele en relaxte vergaderruimtes neemt toe. 
o Vergaderingen, meetings en congressen worden steeds vaker buiten de grote 

hoofdsteden georganiseerd, ook wel ‘Second-tier’ steden genoemd. Zakenreizigers zijn op 
zoek naar nieuwe ervaringen en belevingen. Daarnaast zijn ‘second-tier’ steden vaak 

makkelijker bereikbaar dan hoofdsteden. Voorbeelden zijn Almere, Heerenveen, Assen en 

vele anderen. Doetinchem valt ook onder de term ‘Second-tier’ steden. 
o 3,8 miljoen van de meerdaagse zakenreizen vindt plaats in eigen land (Nederland). 

o Ruim 60% van de meerdaagse binnenlandse zakenreizen heeft een verblijfsduur van één 
nacht. 25% van deze zakenreizen heeft een verblijfsduur van twee nachten. 

o Ruim 65% van de gasten van meerdaagse binnenlandse zakenreizen verblijft in een 3- of 

4 sterren hotel. 
o Het bedrijfsleven blijft kritisch ten aanzien van het buitenshuis organiseren van 

bijeenkomsten en dus het huren van zalen of hotelkamers. Zakelijke gasten van hotels 
worden langzamerhand steeds prijsgevoeliger. Package deals worden hierdoor 

populairder.  
o Duurzaamheid binnen hotels is een algemene verwachting van de zakelijke gasten. 

 

 Lokaal 

o Zalencentrum ’t Praothuus in Dichteren is sinds 4 februari 2016 gesloten door de 
gemeente Doetinchem en enkele maanden later failliet verklaard. Reden hiervoor was dat 

het desbetreffende zalencentrum mogelijk onderdak zou bieden aan de motorclub ‘No 
Surrender’. Het zalencentrum heeft een klacht ingediend bij de provincie Gelderland. In 

mei is het zalencentrum failliet gegaan. Per 1 januari 2017 neemt horecaondernemer 

Amado van Campen (eigenaar van Pannenkoekenhuis De Zon bij Wehl) de zaak over.  
o In totaal vindt 13% van alle meerdaagse zakenreizen naar Nederland plaats in de 

provincie Gelderland. Hiermee komt Gelderland op een gedeelde tweede plaats, samen 
met Zuid-Holland en Utrecht, van alle Nederlandse provincies (Noord-Holland 15%). 

1.2.3 Toeristische markt 
 

Dagtoerisme 
Het dagtoerisme bestaat uit: 
 Recreatief winkelen (30% van bezoekersmotief voor de Achterhoek). 

 Buitenrecreatie (provincie Gelderland 17% van de binnenlandse vakanties met buitenrecreatie als 

motief). 

 Uitgaansbezoekers (2% van bezoekersmotief voor de Achterhoek). 

 Attractiebezoek (weinig tot geen attractieparken, alleen het Land van Jan Klaassen binnen het 

primaire verzorgingsgebied). 
 Cultuurbezoekers (grote verscheidenheid aan musea en kastelen in zowel het primaire als het 

secundaire verzorgingsgebied). 

 Evenementbezoekers (Binnenste Buiten in Doesburg). 

 De Oude IJssel loopt door de gemeente en het stadcentrum van Doetinchem. 

 Nabij Doetinchem bevindt zich een waterrecreatieplas, Het Stroombroek. Deze is gelegen naast 

het Land van Jan Klaassen en het Landal park Stroombroek. 

 Slechts 35% van de inwoners in de gemeente Doetinchem geeft waterrecreatie aan als favoriete 

activiteit. Dit ligt 11% lager dan het landelijk gemiddelde en 5% lager dan het gemiddelde in de 
provincie Gelderland. 

 Er bevinden zich vier sauna’s binnen het primaire en secundaire verzorgingsgebied. Echter ligt op 

45 minuten rij-afstand, vanaf Doetinchem, Thermen Bussloo Wellness & Hotel. Dit Wellness 
complex heeft een zeer grote aantrekkingskracht vanuit heel Nederland. In totaal is 83% van de 

Thermen Bussloo bezoekers afkomstig uit de provincies Overijssel, Gelderland, Flevoland en 
Utrecht. Deze cijfers zijn gebaseerd op sauna bezoek exclusief hotelverblijf. 
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Trends en ontwikkelingen dagtoerisme 
 
 De totale dagrecreatie sector zal in 2017 toenemen met circa 2%. Hieronder valt bioscoopbezoek, 

musea, cultuur, concertgebouwen etc. 
 De mate van concurrentie is sterk toegenomen in de dagrecreatie sector. Als gevolg zal er 

toenemende ketenvorming en scherpe prijsgevechten plaats vinden. 

 

Verblijfstoerisme 
 Gelderland is de populairste binnenlandse vakantie bestemming in 2016. 

 In 2015 had de provincie Gelderland een totaal van 11,3 miljoen overnachtingen waarvan ruim 10 
miljoen afkomstig is van binnenlandstoerisme en slechts 1,3 miljoen afkomstig van 

buitenlandstoerisme. 

 De meeste binnenlandse vakanties vinden plaats in het zomerseizoen. In 2015 viel 70% van de 

binnenlandse vakanties in de zomer. 
 In 2015 bedroeg de gemiddelde verblijfsduur van binnenlandstoerisme in Nederland 3,2 nachten. 

 Het totale marktaandeel van Gelderland in binnenlands toerisme is 15%. 

 De belangrijkste herkomstlanden van buitenlandstoerisme in Nederland zijn Duitsland, Verenigd 

Koninkrijk en België. 

 Slechts 2,9% van buitenlandstoerisme in Nederland bezoekt de provincie Gelderland. Dit is fors 

lager dan de provincie Noord-Holland met een totaal van 52%. 
 De gemiddelde verblijfsduur voor buitenlandstoerisme in Gelderland bedroeg 2,5 nachten in 2015 

 De overnachtingen vinden voornamelijk plaats op campings en vakantieparken. 

Hotelovernachtingen zijn minder in trek. 

 

Trends en ontwikkelingen verblijfstoerisme 
 
 Binnen de horeca en recreatie branche wordt er een groei verwacht van circa 2,5% in 2016. Deze 

groei zal worden veroorzaakt door hogere consumenten bestedingen, aantrekkende zakelijke 
vraag en meer inkomend toerisme. 

 Bestaande hotels en ketens breiden uit en nieuwe hotels worden steeds groter met meer kamers 

en meer zalen. 

 De totale bestedingen aan binnenlandse vakanties in de provincie Gelderland zijn in 2015 

toegenomen met 11%, landelijk was dit percentage slechts +4%. Verwacht wordt dat deze in 
2016 blijft groeien, maar in mindere mate. 

 De gemiddelde bezettingsgraad van hotels is met ruim 6% gestegen in de provincie Gelderland 

(2014-2015). 
 Gelderland is de populairste binnenlandse vakantiebestemming in 2016. Binnenlands 

verblijfstoerisme blijft een groeimarkt, welke een voordelige trend is voor Gelderland. Binnenlands 

verblijfstoerisme is een groeimarkt omdat: 

o De groep 65+ groeit, deze groep heeft meer tijd en geld en kan daardoor langer en vaker 
op vakantie. 

o Ouderen brengen een groter deel van hun vakantie door in Nederland. 
o De welvaart groeit. Het gemiddelde besteedbaar inkomen is met 3% gestegen ten 

opzichte van 2015. Echter door het beperkte aantal vakantie dagen zullen vooral de korte 
binnenlandse vakanties groeien in de toekomst. 

o De totale Nederlandse bevolking groeit. 
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Trend en ontwikkelingen AirBnB 
 

 Nationaal 

 
o Momenteel worden er circa 25.000 Nederlandse woningen op Airbnb aangeboden. Twee 

derde hiervan bevindt zich in Amsterdam.  

o De Rabobank voorspelt dat het aantal overnachtingen via Airbnb harder zal stijgen het 
aantal hotelovernachtingen.  

o Behalve in Amsterdam worden overnachtingen in overige provincies steeds populairder. 
Het aantal overnachtingen steeg in de zomer van 2016 voornamelijk in Friesland 

(+331%) en Zeeland (+295%).  Utrecht, Rotterdam en Den Haag ontvingen het dubbele 
aantal boekingen.  

 

 Lokaal 

o Exacte cijfers over het aantal overnachtingen in Gelderland zijn niet beschikbaar. Arnhem 
en Nijmegen zijn de enige steden met meer dan 300 Airbnb accommodaties.  

o Momenteel worden er 30 accommodaties aangeboden binnen het primaire 
verzorgingsgebied. De prijzen variëren tussen €20 en €250. De gemiddelde prijs per 

overnachting is circa €70. 

 
Een compleet overzicht van de trends en ontwikkelingen is opgenomen in de bijlagen. 
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1.4 Aanbod   

 

HOTELAANBOD           

PRIMAIR Gemiddelde 
kamerprijs 

Gemiddelde 
bezettingsgraad 

Beoordeling* Verhouding  
zakelijk/particulier 

Hotel 1 €81,00 76% 8,4 65%/35% 
     

Hotel 2 €65,00 70% 7,2 70%/30% 
     

Hotel 3 €70,00  8,7 - 
     

Hotel 4 n.v.t. n.v.t. - - 
     

Hotel 5 n.v.t. n.v.t. - - 

     

Hotel 6 n.v.t. 100% - n.v.t. 

      

Totaal aantal kamers 85     

 
SECUNDAIR 

     

Hotel 7 €80,00 - 8 - 
     

Hotel 8 €95,00 65% 9 60%/40% 

     

Hotel 9 €80,00 - 8,1 - 
     

Hotel 10 €80,00 - 8,4 - 
     

Hotel 11 €55,00 70% 8,2 60%/40% 
     

Hotel 12 €25,00 - 7,9  
     

Hotel 13 €40,00 - 9,3 30%/70% 
     

Hotel 14 €60,00 - 8,6 40/60% 
     

Hotel 15 €78,00 70% 8,4 - 
     

Hotel 16 €80,00 - - 30%/70% 
     

Hotel 17 €90,00 - 8,1 55/45% 
      

Gemiddeld primair 
en secundair 

€69,93 70% 8,3 55/45% 

 
Totaal aantal kamers 218     
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Totaal aantal zalen 20     

 

  
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

* Restaurant Groeskamp heeft 5 zalen beschikbaar voor maximaal 110 personen. In 2010 was de verhouding 

restaurant/zalen verhuur circa 70%/30%. De ondernemer ziet een sterke daling in de vraag naar 

vergaderaccommodaties: momenteel is de verhouding circa 95%/5% vanwege een toename van interne 

vergaderingen.   

** De 9 hotelkamers van hotel Woodz worden momenteel verhuurd voor lange termijn aan voornamelijk 

studenten, starters en jong werkenden.  

VERGADERAANBOD     

PRIMAIR Vergadercapaciteit Bezettingsgraad 

Hotel 1       180 32% 
   

Hotel 2 120 10% 
   

Hotel 3 600 - 
   

Hotel 4 330 80% 
   

Hotel 5 110 10% 
   

Hotel 6   80 n.v.t. 

    

SECUNDAIR    

Hotel 7   40 - 
   

Hotel 8 170 30% 
   

Hotel 9   15 - 
   

Hotel 10 350 - 
   

Hotel 11 600 60% 
   

Hotel 12   50 - 
   

Hotel 13    8 50% 
   

Hotel 14   85 40% 
   

Hotel 15   50 - 
   

Hotel 16 500 - 
    

Gemiddeld primair 

en secundair 

    3188        39% 

   

Totaal aantal zalen  32 8820     
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2 EXPERT INTERVIEWS 

2.1 Conclusie 
Uit interviews met Manuel Hezeman (Achterhoek Toerisme), Peter Drenth (Wethouder gemeente 

Doetinchem), Robbie Welling ( Koninklijke Horeca Nederland – Doetinchem) en twee 

horecaondernemers komt het volgende naar voren: 
 Het horeca aanbod in Doetinchem is exponentieel gestegen door de transformatie van retail 

locaties naar horeca; 

 De meeste restaurants ondervinden veel last van de bevolkingskrimp; 

 De vraag naar traditionele zaalverhuur met horeca verschuift naar zalen met grotere 

capaciteit en een hoger niveau; 
 De stijging van het aantal hotelovernachtingen duidt op een toenemende vraag; 

 Het verwachtte personeelsoverloop naar Van der Valk gering is; 

 Experts hebben verschillende meningen over de invloed van een Van der Valk hotel op 

reguliere hotels, de zalenverhuur en de invloed op de middenstand.  

2.2 Trends en ontwikkelingen horeca en vergadermarkt Achterhoek 
 Het aantal horecazaken in Doetinchem is de afgelopen jaren exponentieel gestegen. 

Momenteel zijn er 43 restaurants gevestigd in Doetinchem. 

 Restaurants genereren geen serieus hoge winsten vanwege een krimpende bevolking.  

 Verschillende meningen betreft de vraag vanuit de particuliere markt naar horecaconcepten 

gefocust op biologische/fairtrade/streekproducten. 

 De behoefte aan fysieke meetings blijft in de Achterhoek, ondanks de komst van nieuwe 

technologieën. 
 De vraag naar traditionele zaalverhuur met horeca verschuift naar zalen met grotere 

capaciteit van hoger niveau.  

2.3 Trends en ontwikkelingen retail Achterhoek 
 Net zoals in heel Nederland heeft ook de retail in de Achterhoek het zwaar, voornamelijk 

vanwege online koopgedrag.  

 Leegstaande retail panden in Doetinchem worden getransformeerd tot horeca. 

 De retail leegstand is ongeveer gelijk aan het landelijk gemiddelde. Hiervan betreft 8000 m2 

het voormalige pand van V&D en de C1000. Deze laatste wordt op korte termijn gesloopt, 

waardoor de leegstand zal afnemen. 
 De bestedingen omtrent recreatief winkelen is in de Achterhoek de afgelopen jaren gedaald. 

2.4 Trends en ontwikkelingen horeca, toerisme en recreatie Achterhoek 

 Een stijging van het aantal overnachtingen in de Achterhoek in 2014 met 8% t.o.v. 2013 

duidt op een toenemende vraag.  
 De binnenlandse toeristische vraag in de Achterhoek stijgt licht. 

 De buitenlandse toeristische vraag in de Achterhoek stijgt, voornamelijk door een toename 

van Duitse en Vlaamse gasten.  

 De vrije bestedingen zijn in de Achterhoek de afgelopen jaren gedaald.  

 Personeelsverloop  naar Van der Valk is  naar verwachting dermate laag dat dit niet als 

bedreigend wordt gezien.  

2.5 Invloed Van der Valk  

 Verschillende meningen betreft de invloed van een Van der Valk hotel op reguliere hotels.  

o De wethouder van Doetinchem is van mening dat Van der Valk een nieuw 

marktsegment aantrekt. Belangrijk is dat reguliere hoteliers zich bewust zijn van hun 
specifieke doelgroep en zich hierop focussen. Indien de bezettingsgraad daalt dienen 

ondernemers zich aan te passen op de veranderende vraag.  
o KNH en Toerisme Achterhoek betwijfelen of een Van der Valk een positieve invloed 

hebben op reguliere hotels.  

o De vraag van de zakelijke markt zal vanwege Van der Valk stijgen, echter leidt dit 

niet tot een toename van bestedingen in de binnenstad vanwege een snelle 

doorlooptijd.  
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o Een ketenhotel trok door de komst van Van der Valk Arnhem – Duiven meer gasten 

aan uit het prijsbewuste segment en verloor gasten uit het prijs onbewuste segment, 

gezien Van der Valk meer faciliteiten aanbiedt. De vergaderbezetting is ongewijzigd 

gebleven vanwege een lagere vergadercapaciteit in tegenstelling tot de grote 

zalencapaciteit van Van der Valk. 

o De komst van een Van der Valk resulteerde vanwege de herstellende economie niet 

tot een lagere kamerbezetting bij een nabijgelegen hotel. Een stadshotel heeft qua 

leisure gasten een andere doelgroep van Van der Valk. De zakelijke markt ondervond 

de eerste periode wel een daling in het aantal gasten. De gemiddelde kamerprijs 

werd wel bijgesteld en de stijging van de opbrengst per kamer vlakte hierdoor af. De 

vergaderbezetting daalde daarentegen met circa 10 tot 15%. De thema avonden 

(kerst/paasbrunch) werden circa 25% minder bezocht.  
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3 MARKTRUIMTE DOETINCHEM 
 

3.1 Conclusie 

Op basis van de vraag- en aanbod analyse, samen met de visie van experts kan voor de hotel-, 

restaurant- en vergadermarkt het volgende worden geconcludeerd: 
 De gemiddelde hotelkamerbezettingsgraad stijgt naar verwachting van 70% in 2015 naar 

78% in 2018. De komst van een Van der Valk hotel naar Doetinchem in 2018 resulteert in 

een daling van de gemiddelde bezettingsgraad van de reguliere hotels met circa 9% (van 
78% naar 69%); 

 De gemiddelde vergaderbezetting blijft in 2018 naar verwachting gelijk aan de huidige 

bezettingsgraad (32%), door enerzijds een veranderende behoefte van de markt en 

anderzijds een stijging van de zakelijke markt. Met de komst van een Van der Valk hotel met 
10 zalen in 2018 zal de gemiddelde bezetting in het primaire verzorgingsgebied dalen met 

3% en in het secundaire verzorgingsgebied met 2%; 
 De gemiddelde restaurantdichtheid ligt met 7,6 restaurants per 10.000 inwoners ruim boven 

het landelijk gemiddelde van 6,7. Met een toename van 350 restaurantstoelen (+14%) in het  

Van der Valk hotel is een verdere daling van de restaurantbezetting te verwachten; 
 Van der Valk maakt gebruik van eigen landelijke leveranciers en maakt geen gebruik van de 

plaatselijke leveranciers. Door een daling van de Doetinchemse restaurant- en hotelmarkt 

heeft de komst van Van der Valk een licht negatieve invloed op de plaatselijke middenstand; 

 De toename in bestedingen in het centrum van Doetinchem is nihil, gezien de toeristische 

gasten van Van der Valk slechts incidenteel gebruik maakt van horeca en retail aanbod; 
 Per saldo levert de komst van Van der Valk geen positieve bijdrage aan de Doetinchemse 

samenleving. 

3.2 Theoretische marktruimte hotels 
In 2015 realiseerde de hotels in regio Doetinchem in totaal ca. 75.300 hotelovernachtingen met een 

gemiddelde bezetting van 70%. Uit de groeiprognose blijkt dat het aantal overnachtingen groeit met 

ca. 8% in 2016 t.o.v. 2015. Dit komt neer op een gemiddelde bezetting van 76% in 2016. In 2018 
wordt de gemiddelde bezetting verwacht van 78% (+1.5% t.o.v. 2017). Dit resulteert in ca. 83.800 

hotelovernachtingen in 2018. Dit is een groei van ca. 8.500 overnachtingen t.o.v. 2015.   
 

De komst van een Van der Valk hotel in 2018 verhoogt het aanbod met 104 kamers, wat gelijk staat 

aan ca. 26.500 hotelovernachtingen bij een gemiddelde bezetting van 70%. Hierbij is rekening 

gehouden dat het nieuwe hotel op eigen kracht 17.000 hotelovernachtingen trekt en ca. 9.500 

hotelovernachtingen overneemt van reguliere hotels. Het totale aantal overnachtingen van reguliere 

hotels daalt van 83.850 naar 74.500. Dit resulteert in een daling van de bezettingsgraad van 78% 
naar 69% (-9%) in 2018. 

 
De komst van een longstay hotel in 2018 resulteert in 80 extra hotelkamers, wat gelijk staat aan ca. 

17.500 hotelovernachtingen bij een gemiddelde bezetting van 60%. Hierbij aangenomen is dat het 
hotel 14.600 nieuwe hotelovernachtingen aantrekt en 2.950 hotelovernachtingen overneemt van de 

bestaande markt. Met de komst van een Van der Valk hotel en een longstay hotel daalt het totale 

aantal overnachtingen van 83.850 naar 71.500. Dit resulteert in verdere daling van de 
bezettingsgraad van 78% naar 66% (-12%), 3% extra dan wanneer alleen een Van der Valk hotel 

zich in Doetinchem vestigt. 
 

Bij het berekenen van de marktruimte is uitgegaan van de volgende gegevens:  

  
 Een totaal aantal hotelkamers van 295 in het primaire en secundaire verzorgingsgebied; 

 De gemiddelde bezetting bedroeg in 2015 circa 70%; 

 Naar verwachting stijgt het aantal hotelovernachtingen in 2016 met 8%, waardoor de 

gemiddelde bezetting in 2016 circa 76% bedraagt; 

 In 2017 en 2018 stijgt de gemiddelde bezettingsgraad met ca. 1,5% (Hosta,2016);  

 Het hotelkameraanbod in 2017 en 2018 blijft, met uitzondering van een nieuw Van der Valk 

hotel en een longstay hotel, gelijk aan 2016; 
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 De komst van een Van der Valk hotel resulteert in een toename van 104 hotelkamers; 

 De komst van een longstay hotel resulteert in een toename van 80 hotelkamers; 

 Naar verwachting heeft Van der Valk in het eerste operationele jaar een gemiddelde 

bezetting van 70% en het longstay hotel een gemiddelde bezetting van 60%; 
 Aannemelijk is dat 45% van de hotelovernachtingen van Van der Valk een nieuw marktdeel 

betreft. 25% is afkomstig van de bestaande markt . Voor het longstay hotel betreft dit 50% 

nieuw- en 10% bestaand marktaandeel.  
 
De volledige berekening van de marktruimte in regio Doetinchem is opgenomen in de bijlage.  

3.3 Theoretische marktruimte vergaderzalen 

In 2015 beschikt de regio Doetinchem over 49 zalen met een totale maximale capaciteit van ca. 3.180 

personen. De gemiddelde bezetting is tussen 30 - 39%. Een analyse van de zakelijke markt laat zien 
dat deze prijsgevoelig is en behoefte heeft aan een unieke beleving. Zakelijke ontmoetingen vinden 

steeds vaker plaats in second-tier steden die makkelijk te bereiken zijn. Experts verwachten enerzijds 
een stijging van de zakelijke markt. Uit expert interviews blijkt anderzijds dat er een verschuiving van 

de vraag plaatsvindt van traditionele zaalverhuur met horeca naar vergaderaccommodaties met een 

hogere capaciteit en niveau. Naar verwachting blijft de gemiddelde vergaderbezetting in 2018 
hierdoor ca. 32%. De komst van 10 extra zalen van het Van der Valk hotel komen neer op een totale 

maximale capaciteit van ca. 500 personen. Naar verwachting zal de gemiddelde bezetting gelijk zijn 
aan het landelijk gemiddelde van 32%. Aannemelijk is dat Van der Valk een sterke aanzuigende 

werking heeft en 75% van de vergadering een nieuw aangetrokken markt betreft. 25% is afkomstig 

van de bestaande markt. Dit houdt in dat de bezettingsgraad in het primaire verzorgingsgebied daalt 
van 32% naar 29%. In het secundaire verzorgingsgebied betreft de daling van 2% (van 32% naar 

30%).  
 

Bij het berekenen van de marktruimte is uitgegaan van de volgende gegevens:  
  

 Een totale maximale capaciteit in het primaire verzorgingsgebied van ca. 1.400 personen; 

 Een totale maximale capaciteit in het secundaire verzorgingsgebied van ca. 1.800 personen; 

 Een gemiddelde zaalbezetting van 32% in 2015; 

 Een gemiddelde zaalbezetting van 30% in 2018; 

 Een gemiddeld aantal gebruikers per bezette zaal is 40%; 

 200 vergaderbare dagen per jaar; 

 De komst van een Van der Valk hotel met een maximale capaciteit van 500 personen over 10 

zalen, waarvan 4 kleine en 6 grote. Er is uitgegaan van 10 personen per kleine zaal en 50 – 

75 personen per grote zaal; 
 Het vergaderaanbod in 2017 en 2018 blijft, met uitzondering van een nieuw Van der Valk 

hotel, gelijk aan 2015; 

 Naar verwachting heeft Van der Valk een gemiddelde bezetting van 30% in 2018, 

vergelijkbaar met het landelijk gemiddelde; 
 Een gemiddeld aantal gebruikers per bezette zaal van 40%; 

 Aannemelijk is dat 75% van de vergaderpersonen van Van der Valk een nieuw marktdeel 

betreft. 25% is afkomstig van de bestaande markt.  

 
De volledige berekening van de marktruimte in regio Doetinchem is opgenomen in de bijlage. Totalen 
en subtotalen kunnen door afronding enigszins verschillen.  

3.4 Theoretische marktruimte restaurants 
In 2016 beschikt Doetinchem over 43 restaurants met gemiddeld 60 stoelen per restaurant. Met 7,6 

restaurants per 10.000 inwoners  is het aanbod ruim. Gemiddeld zijn er in de Achterhoek 5,6 zaken 
per 10.000 inwoners en in Nederland betreft dit 6,7. Een toevoeging van 350 restaurantstoelen op de 

bestaande 2.580 restaurantstoelen betreft een stijging van 14%. Een dermate grote stijging van het 

aantal restaurantstoelen kan leiden tot een verzadiging van de markt, vergelijkbaar met de terugloop 
in bezetting bij het restaurant van hotel Haarhuis in Arnhem. 
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3.5 Gevolgen voor de middenstand 
 

Praktijkvoorbeelden uit de markt  
Van der Valk geeft aan dat zij bij de realisatie en exploitatie nadrukkelijk, net als elders in Nederland, 

samenwerking zoekt met andere horecabedrijven. Bij navraag bij diverse andere horecazaken wordt 

dit echter niet herkend. Ook in Amersfoort waren er, ondanks een stijging in het totale aantal 
overnachtingen, geen duidelijke stijging in het aantal boekingen per hotel. De grootste oorzaak 

hiervan was het feit dat de hotelovernachtingen verdeeld moest worden over meerdere kamers door 
de opening van Van der Valk Amersfoort A1 in 2010. In 2015 deden zeventien hotels een oproep aan 

gemeenten in de regio. Omdat er teveel kamers leeg bleven verzochten ze het bestuur om geen 
nieuwe locaties aan te wijzen met bestemming hotel. 

 

Inkoop-verkoop verdeling 
Van der Valk heeft een eigen bakkerij en distributie. Het hotel heeft door een locatie aan de snelweg 

een snelle doorstroming van zakelijke gasten welke geen geld besteden in het centrum van 
Doetinchem. Naar verwachting zullen toeristische gasten slechts incidenteel gebruik maken van 

horeca en retail in het centrum van Doetinchem, mede dankzij hotelarrangementen inclusief diner. 

 
Zoals omschreven in hoofdstuk 3.2 resulteert de verhoogde concurrentie in een dalende 

bezettingsgraadpercentage van reguliere hotels. Gelijk hieraan daalt de afname bij lokale 
ondernemers met naar verwachting tot 10%, gezien Van der Valk inkoopt via landelijke kanalen. De 

toename van bestedingen door de extra toeristische markt die Van der Valk trekt is niet dermate 
hoog om dit te compenseren en dus levert de komst van een Van der Valk hotel per saldo geen 

positieve bijdrage aan de Doetinchemse samenleving.  
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4 BIJLAGEN 
 

4.1 Leefstijlen kaart gemeente Doetinchem 
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4.2 Marktanalyse leefstijlen 

 
Het BSR (Brand Strategy Research) model is opgebouwd uit een horizontale en een verticale as. De 

horizontale as geeft aan in welke mate men op zichzelf (individu of ego) of op zijn/haar omgeving 

(groep) is gericht. Personen aan de egokant (links) zijn meer individualistisch en stellen hun eigen 
doelen en ambities centraal. Daarentegen passen mensen aan de groepkant (rechts) zich sneller aan 

bij de mensen in hun sociale omgeving. Door middel van de verticale as wordt onderscheid gemaakt 
tussen een meer extraverte of open houding (boven) naar de samenleving en een meer introverte of 

gesloten houding (onder) naar de samenleving.  
 

Op basis van deze assen en de daarbij horende kenmerken zijn vier kleuren gevormd. De rode en 

gele belevingswereld zijn vaker op zoek naar actieve vormen van recreatie. De blauwe en groene 
wereld houden daarentegen vaker van rust en ontspannen in hun vrije tijd. Consumenten aan de 

linkerkant van het model (blauw en rood) zijn vooral gericht op de activiteiten die ondernomen 
worden. Dit kunnen zowel culturele als sportieve activiteiten zijn. Consumenten aan de rechterkant 

(geel en groen) zijn meer gericht op het gezelschap waarmee men op pad gaat.  

 
Het basismodel met vier kleuren is voor de dagrecreatie verder uitgewerkt in zeven leefstijlen. Deze 

leefstijlen zijn: uitbundig geel, gezellig lime, rustig groen, ingetogen aqua, ondernemend paars, 
creatief en inspirerend rood en stijlvol en luxe blauw.  

 

Leefstijlen landelijke verdeling  
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4.3 Trends en Ontwikkelingen 
 

Particuliere markt 
 

Nationaal 
 Het totale aantal ouderen (65 jaar en ouder) zal ongeveer verdubbeld zijn in 2060. Op het 

hoogtepunt (2041) zal 26,5% van de bevolking ouder zijn dan 65 jaar. 

 De leeftijdscategorie 50-64 jaar is goed voor bijna 40% van de totale bestedingen in de 

restaurantbranche. horecabedrijven kunnen profiteren van een meer over de week gespreide 
besteding van deze groep.  

 De veranderende samenstelling in huishoudens (meer kapitaalkrachtige senioren, singles en 

double income, no kids huishoudens) heeft tot gevolg dat het inkomen per huishouden stijgt. 

 Er is voorspeld dat enkele huishoudens erop achteruitgaan in 2017 met circa -0,5% in 

koopkracht, maar enkele huishoudens zullen stijgen in koopkracht met circa +0,5% in 2017. 

 Alleenstaande ouders en alleenstaande werkende huishoudens gaan met ruim 1,5% stijgen in 

koopkracht ten opzichte van 2016. 

 Het huisinkomen groeit door toenemende werkgelegenheid en de voorgenomen lastenverlichting  

 De bevolkingsgroei in Nederland neemt geleidelijk af. Naar verwachting zal na 2038 de 

bevolkingsgroei overgaan naar een lichte krimp.  

 De drie grote consumptiemomenten per dag verschuiven naar meerdere kleine 

consumptiemomenten per dag. Daarnaast kiezen meer consumenten voor food-to-go met 
restaurant service en -kwaliteit.  

 De consument laat zich verleiden door ofwel zoveel mogelijk tegen een scherpe prijs (all you can 
eat), ofwel door een uniek product, ook wel bekend als Hybride Consumentengedrag. 

 Duurzaamheid is een belangrijk verschijnsel, consumenten stellen tegenwoordig duurzame 

randvoorwaarden aan producten. Daarnaast worden de consumenten steeds kritischer met 

betrekking tot de duurzaamheid van concepten en producten. 
 

Lokaal 
 Het bevolkingsaantal in de Achterhoek is momenteel al sterk gedaald. Voorspeld is dat tot 2040 

de bevolking in de Achterhoek met een totaal van 8,2% zal dalen. Dit terwijl de gehele bevolking 

in Nederland zal stijgen. 

 Regio de Achterhoek en gemeente Doetinchem zijn krimp regio’s. De reden hiervoor komt 

voornamelijk door het sterk toenemende sterfte cijfer (+43,3%) en het afnemende geboortecijfer 

(-10,1%). 

 In de gemeente Doetinchem zal de totale bevolking met circa 5,3% dalen van 2010 tot 2040. 

 In de Achterhoek zal de bevolkingsgroep 0-20 jaar in de periode van 2010-2040 met circa 16% 

dalen. Daarnaast daalt de groep 20-65 met circa 23%.  

 Vergrijzing treedt op in de Achterhoek. Tussen 2010 en 2040 zal de leeftijdsgroep 65 jaar of 

ouder met circa 53% toenemen. Binnen de gemeente Doetinchem zal deze leeftijdsgroep met 
circa 71.2% toenemen.  

 Het aantal 65+ zal sterk toenemen in de gemeente Doetinchem veroorzaakt door de vergrijzing 

van deze regio. 

 Het aantal meerpersoonshuishoudens zal in 2040 met circa 13,6% zijn afgenomen. Het aantal 

eenpersoonshuishoudens zal echter met ruim 37,5% zijn toegenomen in 2040.  

 De belangrijkste oorzaak voor het toenemen van het aantal eenpersoonshuishoudens en het 

afnemen van het aantal meerpersoonshuishoudens komt mede door de vergrijzing van de 
gemeente Doetinchem. Ouderen komen alleen te wonen na het overlijden van hun partner. 

 Ook neemt het aantal eenpersoonshuishoudens in de middelbare leeftijdsklasse toe. Reden 

hiervoor is omdat steeds meer inwoners ongehuwd samen gaan wonen. Ongehuwde inwoners 

zijn sneller geneigd uit elkaar te gaan.  
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Zakelijke markt 
 

Nationaal 
 

 Er is sprake van een groeimarkt in 2016 welke onder andere inhoudt dat het nieuwe (flex)werken 

zal zorgen voor een toenemende zakelijke vraag op het gebied van horeca en recreatie. 

 De economische groei is na jaren van recessie overtuigend teruggekeerd. In 2017 zal de 

economie naar verwachting groeien met 2%, in 2016 was dit nog 1,8%. 

 De werkloosheid neemt verder af in 2017, van 6,5% in 2016 naar 6,3% in 2017. 

 Het bedrijfsleven blijft kritisch ten aanzien van het buitenshuis organiseren van bijeenkomsten en 

dus het huren van zalen of hotelkamers. Zakelijke gasten van hotels worden langzamerhand 
steeds prijsgevoeliger. Package deals worden hierdoor populairder. 

 Maatschappelijk verantwoord ondernemen en maatschappelijke betrokkenheid zijn kernbegrippen 

die op den duur in iedere organisatie toegepast zullen moeten worden.  

 Aan het ondernemerschap worden hogere eisen gesteld, zowel door wet- en regelgeving als door 

banken (voor wat betreft financieringen). Dit zorgt voor een toenemende complexiteit waar 
ondernemers mee te kampen hebben. 

 

Lokaal 
 

 In totaal vindt 13% van alle meerdaagse zakenreizen naar Nederland plaats in de provincie 

Gelderland. Hiermee komt Gelderland op een gedeelde tweede plaats, samen met Zuid-Holland 
en Utrecht, van alle Nederlandse provincies (Noord-Holland 15%). 

 Zalencentrum ’t Praothuus in Dichteren is sinds 4 februari 2016 gesloten door de gemeente 

Doetinchem en enkele maanden later failliet verklaard. Reden hiervoor was dat het 

desbetreffende zalencentrum mogelijk onderdak zou bieden aan de motorclub ‘No Surrender’. Het 
zalencentrum heeft een klacht ingediend bij de provincie Gelderland, deze is nog in behandeling. 

 
Leegstandkaart Doetinchem Augustus 2016  
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Toeristische markt 
 

Nationaal 
 Binnen de horeca en recreatie branche wordt er een groei verwacht van circa 2,5% in 2016. Deze 

groei zal worden veroorzaakt door hogere consumenten bestedingen, aantrekkende zakelijke 

vraag en meer inkomend toerisme.  

 Bestaande hotels en ketens breiden uit en nieuwe hotels worden steeds groter met meer kamers 

en meer zalen. 

 Binnenlands verblijfstoerisme blijft een groeimarkt omdat: 

o De groep 65+ groeit, deze groep heeft meer tijd en geld en kan daardoor langer en vaker 

op vakantie. 
o Ouderen brengen een groter deel van hun vakantie door in Nederland. 

o De welvaart groeit. Het gemiddelde besteedbaar inkomen is met 3% gestegen ten 

opzichte van 2015. Echter door het beperkte aantal vakantie dagen zullen vooral de korte 
binnenlandse vakanties groeien in de toekomst. 

o De totale Nederlandse bevolking groeit. 
 Het aantal buitenlandse verblijfstoeristen is gestegen met 25% van 2012 tot 2015. 

 De meest voorkomende logies vorm van binnenlandse vakanties zijn hotel overnachtingen 

 Consumenten willen in toenemende mate de mogelijkheid hebben om alles te weten over het 

eten en drinken dat ze consumeren, zoals over de gezond- en duurzaamheid van producten. 

Daarnaast is het gebruik- en vraag naar streekproducten in opmars.  

 Single-product line concept en wereldkeuken concept zijn twee tegengestelde trends welke ook in 

2016 nog steeds in opmars zijn. De consument wil zowel een variërend aanbod van verschillende 

keukens evenals restaurants welke zich specialiseren in één product.  

 De dagrecreatie profiteert momenteel van de aantrekkende economie, stijgende 

consumentenbestedingen en groeiend inkomend toerisme. Naar verwachting zal de dagrecreatie 

sector met 1 tot 2% groeien in 2016 en ook voor 2017 wordt een vergelijkbare groei verwacht. 

 De mate van concurrentie is sterk toegenomen in de dagrecreatie sector. Als gevolg zal er 

toenemende ketenvorming en scherpe prijsgevechten plaats vinden. 

 
 
Lokaal 
 
 De provincie Gelderland is de populairste binnenlandse vakantiebestemming van Nederland. Er 

wordt verwacht dat hier geen verandering in zal plaatsvinden. 

 De totale bestedingen aan binnenlandse vakanties in de provincie Gelderland waren in 2015 

toegenomen met 11%, landelijk was dit percentage slechts +4%. Verwacht wordt dat deze in 

2016 blijft groeien, maar in mindere mate. 
 Het aantal binnenlandse vakanties naar de provincie Gelderland zal jaarlijks blijven toenemen, in 

2015 was dit +8%. 

 Landelijk is het aantal overnachtingen toegenomen met 1,4% tegenover 5,1% groei in Gelderland 

in 2015. 
 Museum MORE, gevestigd in Gorssel, zal in 2017 een dependance openen in Huize Ruurlo. 

Verwacht wordt dat deze in 2017 open gaat. 

 De gemiddelde bezettingsgraad van hotels is met ruim 6% gestegen in de provincie Gelderland 

(2014-2015). 
 Bar-bistro Noir in de stad Doetinchem heeft in augustus 2016 zijn faillissement aangevraagd. De 

eigenaar gaf aan dat dit een gevolg is van een totaal van zes nieuwe horeca zaken die in 2016 

hun deuren hebben geopend in de gemeente Doetinchem. 

 Brasserie Kroon heeft in juni 2016 haar deuren geopend met een keuken gericht op 

streekproducten en ambachtelijke bereidingen. 
 

Airbnb  
 

Landelijk 
 
 Momenteel worden er circa 25.000 Nederlandse woningen op Airbnb aangeboden. Twee derde 

hiervan bevindt zich in Amsterdam.  

 De Rabobank voorspelt dat het aantal overnachtingen via Airbnb harder zal stijgen het aantal 

hotelovernachtingen.  
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 Behalve in Amsterdam worden overnachtingen in overige provincies steeds populairder. Het 

aantal overnachtingen steeg in de zomer van 2016 voornamelijk in Friesland (+331%) en Zeeland 
(+295%).  Utrecht, Rotterdam en Den Haag ontvingen het dubbele aantal boekingen.  

 

Lokaal 

 Exacte cijfers over het aantal overnachtingen in Gelderland zijn niet beschikbaar. Arnhem en 

Nijmegen zijn de enige steden met meer dan 300 Airbnb accommodaties.  

 Momenteel worden er 30 accommodaties aangeboden binnen het primaire verzorgingsgebied. De 

prijzen variëren tussen €20 en €250. De gemiddelde prijs per overnachting is circa €70. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

4.4 Expert Interviews 
 
Interview 1: Manuel Hezeman – Toerisme Achterhoek 

Het toerismebeleid in de Achterhoek heeft als doel de regio te profileren als ambachtelijk en 

karakteristiek. De belangrijkste doelstelling is het verhogen van het aantal overnachtingen en de 
gemiddelde toeristische bestedingen, beide met 10%. De bezettingsgraad steeg in 2014 t.o.v. 2013 

door een toename van overnachtingen van 8%. De oorzaak is een stijging van de vraag en een lichte 
groei in het aantal accommodaties. De gemiddelde besteding is licht gedaald, voornamelijk die van 

vrije bestedingen van wandelaars, fietsers, ect. en het recreatief winkelen vanwege online 

koopgedrag. Echter heeft Toerisme Achterhoek hier weinig grip op. Horecabestedingen worden hier 
niet in meegenomen. De Achterhoek is een krimpende regio vanwege vergrijzing en de urbanisatie 

van jongeren. Een campagne moet voorkomen dat meer jongeren naar de randstad verhuizen 
vanwege de afwezigheid van werkgelegenheid of opleiding in eigen regio. Hezeman herkent de 

leefstijl aqua en ziet dit terug in betrokken ondernemers welke het gebruik van streekproducten 
stimuleren. De toeristische vraag stijgt naar verwachting licht, deels vanwege de opening van 

meerdere musea. Het aantal internationale toeristen neemt de komende jaren verder toe, vooral 

vanuit Duitsland. Daarnaast wordt ook actief ingezet op Vlaamse gasten, die de Achterhoek steeds 
beter weten te vinden. Toerisme Achterhoek is in samenwerking met Nederlands Bureau voor 

Toerisme een campagne gestart om  internationale toeristen te trekken vanuit de randstad. De 
verwachtingen zijn dat dit zal groeien, echter niet met grote sprongen. Over een verdeling in omzet 

afkomstig van de lokale bevolking en toeristen is niets bekend. Hij is van mening dat er ruimte in de 

markt is maar waarschuwt dat men hier voorzichtig mee om moet gaan. Naar verwachting groeit, 
behalve de toeristische markt, ook de vraag vanuit de zakelijke markt. De heer Hezeman merkt dat 

persoonlijk contact tijdens zakenmeetings zeer belangrijk blijft, ondanks de vele mogelijkheden die de 
technologie hedendaags biedt. Hezeman: “Uiteindelijk zal dit vanwege kostenbesparingen wel 
afnemen, echter blijven mensen behoefte hebben aan sociale contacten”. Alhoewel Van der Valk de 
vraag vanuit de zakelijke markt verder zal vergroten vraagt Hezeman zich af of dit ten koste gaat van 

de huidige markt en betwijfelt dat veel zakenlieden hierdoor ook het centrum van Doetinchem 

bezoeken. “Het zou jammer zijn als de karakteristieke bedrijven verdwijnen door de komst van een 
Van der Valk hotel. Dat is namelijk juist wat de Achterhoek onderscheid”.  
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Interview 2: Robby Welling – Koninklijke Horeca Nederland  

De belangrijkste horecaontwikkeling in Doetinchem is volgens KHN de exponentiële groei van het 
aantal horecazaken. Dit wordt deels veroorzaakt door leegstaande retail panden in het centrum welke 

worden opgevuld met horeca. De huidige retail leegstand schat Welling ongeveer gelijk aan het 

landelijk gemiddelde. De leegstand in m2 lijkt vrij hoog, echter betreft 8000 m2 het voormalige pand 
van V&D en de C1000. Deze laatste wordt op korte termijn gesloopt. Momenteel telt Doetinchem 

volgens KHN ca. 43 restaurant. Dit is aanzienlijk meer dan het aantal restaurants in het 
marktonderzoek van Van der Valk (30 restaurants). Ca. 7 retail panden zijn getransformeerd tot 

horeca met een redelijke omzet. Deze horecagelegenheden generen geen hoge winsten. De oorzaak 
is een daling van de vraag, vanwege een krimpende bevolking: het sterftecijfer is hoger dan het 

geboortecijfer door een hoge vergrijzing. Omdat jongeren van de leeftijd 18-23 jaar de regio verlaten 

is er een hoog tekort aan flexibel horecapersoneel. Echter voorziet Welling geen serieuze problemen 
met de komst van een van der Valk hotel wat betreft personeels- verloop. “Van der Valk schakelt 
stagiairs in en heeft een andere aantrekkingskracht. Werknemers zijn bereid verder te reizen en de 
vijver waar Van der Valk uit kan vissen is dus relatief groot.” Welling heeft geen duidelijke visie op de 

marktruimte in de Achterhoek voor de toekomst. Wel duidt hij aan dat het toerisme in Doetinchem 

aangetrokken moet worden. “Het is relatief laag is vergeleken met omliggende gemeenten, welke 
over meer campings en hotelaccommodaties beschikken”. Daarnaast heeft de komst van een Van der 

Valk in Duiven weinig goeds gedaan voor reguliere hotels. “Hierdoor zijn drie hotels failliet gegaan. 
Welke hotels dit precies zijn kan worden opgevraagd bij de regiomanager Oost van KHN.” De vraag 

naar fairtrade/biologische horecaconcepten gefocust op streekproducten wordt niet direct herkend. 
Aangezien veel zakelijke gasten per definitie niet uit de regio komen is de behoefte naar persoonlijk 

contact tijdens zakelijke meetings is vergelijkbaar met overig Nederland. Er wordt dus in toenemende 

mate gebruik gemaakt van moderne technologieën. Zakelijke gasten vanuit de regio hebben 
daarentegen meer behoefte aan persoonlijk contact vanwege het ons-kent-ons principe en gunnen 

het regionale horecaeigenaren. Zij zullen minder snel bij Van der Valk zakelijke besprekingen houden. 
De gevoelsmatige verdeling van winst gegenereerd door lokale bevolking en toeristische bezoekers 

kan niet worden gegeven. Referentiesteden van Doetinchem qua grootte zijn Tiel, Harderwijk en Oss. 

 
 

Interview 3: Peter Drenth – Wethouder Doetinchem  
Doetinchem biedt op het gebied van recreatie en toerisme vooral attracties en minder op 

verblijfsrecreatie. Het aantrekken van toerisme is daarom een belangrijk onderdeel van het beleid om  

de toekomst van horeca en retail te garanderen. Wat betreft het beleid voor nieuwe horecazaken, 
waarbij een wijzing van het bestemmingsplan noodzakelijk is, wordt dit slechts toegestaan wanneer 

er geen ontwrichting van de markt plaatsvind. Anders gezegd, wanneer teveel horecazaken dezelfde 
doelgroep hebben en tot een verschraling van de markt leidt. Echter stuurt de gemeente niet op 

protectie van de markt, ondernemers dienen zelf voor hun marktaandeel te zorgen en te bepalen op 
welke doelgroepen ze moeten focussen.  

Het onderzoek van Van der Valk, welke nog niet volledig is afgerond, lijkt aan te tonen dat er 

voldoende markt is voor extra hotelkamers en restaurantstoelen. Er is nog niet duidelijk wat het doet 
voor de vergadermarkt. Hier ligt dan ook de grootste zorg van de wethouder. Van der Valk dringt het  

aantal zalen terug en zal dit onderdeel nader onderzoeken. De gemeente heeft in het verleden een 
zalencomplex opgekocht. De exploitant van het complex maakte zich zorgen over de toekomst, omdat 

het midden in een nieuwe woonwijk zou komen te liggen. De gemeente besloot het complex op te 

kopen en er extra woningen van te maken. Het herstellen van de vergadermarkt was dus slechts een 
bijkomstigheid. Tevens merkt de wethouder een verschuiving van het traditionele zalencomplex met 

café of kroeg naar zalen met een luxer niveau en uitstraling en een grotere capaciteit. Een goede 
ondernemer speelt in op deze veranderende vraag.  

Drenth is van mening dat Van der Valk slechts een nieuw segment toevoegt aan de markt en is 
daarom niet bang dat de komst van dit hotel een dermate negatieve invloed heeft op bezettingsgraad 

van reguliere hotels. Als consumenten behoefte hebben op karakteristieke hotels en streekproducten, 

zoals HOGM leden aangeven, hebben ze niets te vrezen en gaan deze consumenten niet naar een 
ketenhotel. De industriële groep van Doetinchem heeft behoefte aan een Van der Valk. Dit leidt 

echter niet tot een verschuiving van reguliere hotels naar Van der Valk hotels, maar van Valk 
Eindhoven naar Valk Doetinchem. In Duiven heeft het de horeca juist voordelen gebracht. “Het gaat 
mij te kort door de bocht om te zeggen dat de reden voor het faillissement van hotels de komst van 
Van der Valk is”. Drenth denkt dat als een aantal consumenten overstapt naar Van der Valk, dit 
voornamelijk vanwege de prijs is. Ook personeelsverloop valt volgens de wethouder mee, gezien Van 
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der Valk geen gasten afpakt maar nieuwe gasten bediend. Indien dit wel gebeurt moet een 
ondernemer zich eerst afvragen of er interne redenen zijn. Hoteliers moeten goed kijken wat er op dit 

moment aangeboden wordt en of zij voldoende aansluiten op de vraag. Als ondernemers hier niet op 
inspelen zal dit een einde betekenen en zal een nieuwe aanbieder dit slechts versnellen. De 

wethouder verwacht dat de komst van een Van der Valk moeilijk tegen te houden is. Als ze zich niet 

kunnen vestigen in Doetinchem, zullen ze dit in omliggende gemeenten proberen.  
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4.5 Berekeningen marktruimte  
 

Algemene info Hotelmarkt   

Openingsdagen 

 

365 

Aantal kamers regio Doetinchem 295 

Aantal personen / kamer 

 

1,5 

Bezettingsgraad zalen 2015 70% 

Bezettingsgraad zalen 2016 76% 

Bezettingsgraad zalen 2017 77% 

Bezettingsgraad zalen 2018 78% 

 
 

 
 

 
 

Marktruimte huidige Hotelaccommodaties 
    

    Regio Doetinchem         

    2015 2016 2017 2018 
2018 

met Valk 
2018 met 
longstay  

Aantal kamers   295 295 295 295 295 295 

Max. aantal hotelovernachtingen p.j. 107675 107675 107675 107675 107675 107675 

            
 

        

Bezettingsgraad hotelkamers   70% 76% 77% 78% 69% 66% 

Aantal hotelkamerovernachtingen p.j. 75373 81402 82623 83863 74562 71584 

Aantal daadwerkelijke personen p.j. 113059 122103 123935 125794 111844 107376 

  
     

  
   

     
  

     Van der Valk Jongeren Hotel   
       2018   2018   
 Aantal Kamers     104   80   
 Max. aantal hotelovernachtingen p.j.   37960   29200   
 Bezettingsgraad hotelkamers     70%   60%   
 Aantal hotelovernachtingen p.j.     26572   17520   
 Aantal daadwerkelijke personen p.j.   39858   21024   
 Nieuw aangetrokken markt    65% 17272 83% 14542   
 Bestaande markt   35% 9300 17%     2978   
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Algemene info vergadermarkt     

Vergaderbare dagen 
 

200 

Aantal gebruikers / bezette zaal 

 

40% 

Bezettingsgraad zalen 2015 

 

32% 

Bezettingsgraad zalen 2016   30% 

 

 

Marktruimte Vergaderaccommodaties           

    Primair Verzorgingsgebied     

    2015   2018   2018 met Valk 

Maximale totale capaciteit   1400   1400   1400 

Aantal gebruikers bezette zaal %   40%   40%   40% 

Aantal gebruikers bezette zaal    560   560   560 

Bezettingsgraad zalen   32%   30%   27% 

Aantal maximale personen   280000   280000   280000 

Aantal daadwerkelijke personen p.d.   179   168   153 

Aantal daadwerkelijke personen p.j.   35840   33600   30600 

  
     

  

    Secundair verzorgingsgebied     

    2015   2018   2018 met Valk 

Maximale totale capaciteit   1800   1800   1800 

Aantal gebruikers bezette zaal %   40%   40%   40% 

Aantal gebruikers bezette zaal   720   720   720 

Bezettingsgraad zalen   32%   30%   28% 

Aantal maximale personen   360000   360000   360000 

Aantal daadwerkelijke personen p.d.   230   216   201 

Aantal daadwerkelijke personen p.j.   46080   43200   40200 

  

     

  

    Van der Valk       

Maximale totale capaciteit   500   500     

Aantal gebruikers bezette zaal   40%   40%     

Bezettingsgraad zalen   32%   30%     

Aantal maximale personen   100000   100000     

Aantal daadwerkelijke personen p.j.   12800   12000     

Nieuw aangetrokken markt  75% 9600   9000     

Bestaande markt 25% 3200   3000     

 

 


