
 

 

BIJLAGE 3: 

 

Reactie op het onderzoek van het HOGM: 
Van der Valk, BRO en Ten Brinke Vastgoedontwikkeling reageren hierbij op het rapport van 
HTC Onderzoek Marktruimte middenstand bij de komst Van der Valk van 3-11-2016. Wij stellen 
het zeer op prijs dat onze reactie meegenomen kan worden bij het voorleggen van de rapporten 
aan het College. 
 
Allereerst delen we de conclusie van HTC dat het regionale hotelaanbod ook na de komst Van 
der Valk nog zeer redelijk functioneert. Ook hieruit blijkt dat er wel degelijk marktruimte is. 
 
 
Algemeen 
 
Het basisperspectief in het HTC-rapport is het bestaande hotel- en vergaderaanbod, inclusief 
het beoogde Longstayhotel en de verwachte, cijfermatige vraagontwikkeling. De kwalitatieve 
vraag krijgt veel minder aandacht: consumenten en zakelijke gebruikers wensen een veelzijdig 
aanbod, waarbij men soms kiest voor de binnenstad en soms voor een landelijke of snelweg-
locatie. Belangrijke meerwaarde van Van der Valk is de focus op een snelweg-locatie, die nu 
ontbreekt in de regio.  
 
Het HTC-onderzoek is ten dele nogal detaillistisch van opzet, die in praktijk ons inziens 
nauwelijks toepasbaar is in de zeer pluriforme, dynamische en deels onvoorspelbare 
hotelmarkt. Dit geldt zeker voor de toeristische zeer onderscheidende Achterhoek. Hotels 
variëren bovendien steeds meer in omvang, voorzieningenaanbod, exploitatie-opzet, 
eigendomsstructuur en noem maar op. 
 
Bij veel cijfers worden door HTC geen bronnen vermeld, bijvoorbeeld over aanbod en vraag van 
vergaderruimten, het (o.i. te hoge) aantal restaurants, etc. Verificatie van de cijfers 
(uitgangspunten voor het onderzoek) wordt daardoor bemoeilijkt. 
 
 
Reactie per paragraaf 
 
Inleiding: uitbreiding van 80 hotelkamers in het centrum? (bij station) van Doetinchem  
 
Par. 1.1 
De regio in het HTC-onderzoek is iets kleiner dan als gehanteerd door BRO, zonder wezenlijk 
effect op de verhouding tussen vraag en aanbod en marktkansen voor de nieuwe ontwikkeling. 
 
Par. 1.2.1 
De leefstijlen als hier gepresenteerd zijn voor hotelgasten minder relevant; die komen immers 
veelal van grote afstand. Voor het restaurant is de conclusie dat de leefstijl van de regionale 
bevolking correspondeert met het landelijk gemiddelde. 
 
De Achterhoek is weliswaar qua inwoneraantal gedaald, er is geen sprake van een sterke 
bevolkingskrimp zoals we dat zien in bijvoorbeeld Oost-Groningen. Een bevolkingskrimp hoeft 
een voorspoedige toeristische ontwikkeling ook zeker niet in de weg te staan. Vanaf 1990 is het 
aantal vakanties regionaal immers met +96% gegroeid (landelijk +38%)1. Een zelfde beeld zien 
we in bijvoorbeeld Zuid-Limburg, zij het met minder hoge groeicijfers als in de Achterhoek. 
 
De sterk aantrekkende woningmarkt in Doetinchem onderschrijft de voorspoedige ontwikkeling 
van deze hoofdkern, ook in economische zin. Een modern, veelzijdig hotel kan daaraan een 
belangrijke bijdrage leveren. 
 
 



 

 

Par. 1.2.2 
Bij het aantal vergaderaccommodaties staat geen bron vermeld, zodat we niet kunnen herleiden 
of het alleen hotels betreft of ook andere aanbieders. 
 
Er staan veel trends en ontwikkelingen (en cijfers) beschreven, maar daar wordt ogenschijnlijk 
niet veel mee gedaan in het onderzoek. 
 
Par. 1.2.3 
In algemene zin wijzen de trends op een uitdagend groeiperspectief voor toerisme en horeca, 
ook in de  Achterhoek. Met name het internationale toerisme groeit hard in Nederland. 
 
Bij Dagtoerisme wordt geen aandacht besteed aan de meest prominente, onderscheidende 
kernkwaliteit van de Achterhoek, namelijk het fraaie landschap i.c.m. veel cultuurhistorie 
(landgoederen, kastelen, etc.). Dit sluit zeer goed aan op de behoeften van de groeiende, 
relatief kapitaalkrachtige groep 
65+ in Nederland, Duitsland en België, met veel extra omzetpotentie voor toerisme en horeca in 
de Achterhoek. 
 
Par. 1.4 
Ik begrijp het overzicht hotelaanbod, maar de bronnen van de gemiddelde kamerprijs, 
bezettingsgraad en verhouding zakelijk/particulier is mij onduidelijk. Tevens kan ik de criteria 
voor de Beoordeling niet terugvinden. 
 
Ook bij het overzicht Vergaderaanbod (capaciteit, bezettingsgraad) ontbreekt de bron. 
Bovendien: hoe is de bezettingsgraad (per zaak, totaal) berekend? 
 
Par. 2.1 
De meningen van de geïnterviewde partijen zijn helder. De transformatie van winkels tot 
horecazaken wordt ook door BRO gesignaleerd, maar veelal betreft dit winkelondersteunende 
horeca (lunchcafés, koffie- en ijszaken, grillrooms, etc.). Deze zaken behoren tot de categorie 
drankverstrekkers dan wel 
fastservice, met vanaf 2000 een gezamenlijke toename in de gehele gemeente Doetinchem met 
(netto) 3 zaken tot 96 nu. Het aantal (als zodanig bij de Kamer van Koophandel ingeschreven) 
restaurants namen in die periode gemeentebreed af van 37 tot 29. Het is overigens goed 
mogelijk dat er in deze 
periode een verdere concentratie heeft plaatsgevonden in het centrum en het aanbod hier is 
toegenomen, ten koste van de wijken. Deze cijfers zijn gebaseerd op de door BRO consequent 
gehanteerde bron HorecaDNA, met cijfers afkomstig van o.a. het CBS. 
 
Par. 2.2 
De groeiende behoefte aan grotere vergaderzalen met een hoger kwaliteitsniveau signaleert 
BRO/Van der Valk eveneens. 
 
Ook de recente groei (en positieve toekomstverwachting) van het binnenlands en buitenlands 
toerisme (Par. 2.4) onderschrijven we, evenals de opmerking in par. 2.5 dat een nieuw Van der 
Valk hotel niet per definitie hoeft te leiden tot een lagere kamerbezetting bij bestaande hotels. 
Dit laatste komt inderdaad 
mede door de vaak verschillende doelgroepen tussen hotels in het centrum van de stad/dorp en 
hotels gelegen in de directe nabijheid van belangrijke uitvalswegen. 
 
Par. 3.2 
De conclusie van HTC is dat het regionale hotelaanbod ook na komst Van der Valk nog een 
gemiddelde kamerbezetting realiseert van 69% in 2018. Dit cijfer is in de beoordeling van BRO 
voldoende voor een goed functioneren van hotels. Ter indicatie: het gemiddelde cijfer bedroeg 
landelijk in 2015 65,1% 



 

 

en in Oost-Nederland gemiddeld 60,6%2. De verwachte gemiddelde bezetting (zonder 
nieuwkomer) ad 78% in 2018 suggereert een relatief grote marktruimte in de regio. Bovendien 
valt in de toekomst als vermeld (evenals landelijk) een verdere inkrimping van het bestaande, 
kleinschalige aanbod te verwachten, 
vooral in het budgetsegment. Dit leidt tot extra marktruimte. Ter illustratie: tussen 2007 en 2014 
daalde het aantal 1- en 2-sterrenhotels in de toeristische regio Achterhoek van 23 tot 12 en het 
aantal betrokken kamers met netto -118. Alleen in het 4-sterren segment was een duidelijke 
groei zichtbaar, aansluitend op de landelijke trend. 
 
HTC raamt dat van der Valk ca. 65% van de overnachtingen "op eigen kracht" zal genereren. 
M.a.w.: 'slechts' 35% van het nieuwe kameraanbod is concurrerend voor het bestaande 
aanbod. Dit ondersteunt de verwachting in de studie van BRO en onderschrijft hetgeen Van der 
Valk ziet bij hun hotels: het effect is beduidend lager dan bij toevoeging van een ‘regulier’ hotel, 
dat vergelijkbaar is met het bestaande aanbod. 
 
Par. 3.3 
De vergaderaccommodatie van Van der Valk blijkt qua uitvoering en locatie goed aan te sluiten 
op de landelijke trends. HTC veronderstelt dat 75% van de vergaderingen aldaar een ‘nieuw 
aangetrokken markt’ betreft. Dit lijkt een realistische aanname. 
 
De komst van Van der Valk kan leiden tot een daling van de gemiddelde bezetting bij 
bestaande vergaderaccommodaties. Dit komt vooral door de toevoeging van moderne, 
kwalitatief hoogwaardige vergaderzalen. BRO plaatst de kanttekening dat vergaderzalen voor 
hotels doorgaans een ondergeschikte 
functie hebben, bedoeld om (indirect) de horeca- en kameromzet te verhogen. 
 
Par. 3.4 
Volgens de cijfers van BRO (zie eerdere opmerking) is de restaurantdichtheid in Doetinchem 
beduidend lager dan hier vermeld. De door HTC gehanteerde bronnen zijn onduidelijk. 
 
Par. 3.5 
Niet alle gasten van Van der Valk zullen inderdaad het centrum van Doetinchem bezoeken. Dit 
aandeel zal vooral afhangen van de creativiteit en intensiteit, waarmee de bestaande regionale 
(centrum) ondernemers dit extra vraagpotentieel weten te ‘verzilveren’. Ook gasten met 
Volpension willen 
graag de omgeving verkennen en elders wat eten en drinken, mits het aanbod aansluit op hun 
behoeften. 
 
Aangezien ook Van der Valk hotels steeds nadrukkelijker inspelen op streekeigen producten en 
Van der Valk wel degelijk de samenwerking wil opzoeken met lokale partijen, lijkt de door HTC 
veronderstelde 10% afname van de inkoop bij lokale ondernemers nogal overtrokken. De 
meeste aankopen die gedaan worden door de andere horecazaken in Doetinchem vinden 
overigens plaats bij de grotere, veelal landelijke groothandels als Hanos, Makro en Sligro. 
Hoewel deels gevestigd in Doetinchem, zijn dit in wezen geen ‘lokale ondernemers’. 
 
Par. 4.1 t/m 4.4 
De trends zijn nogal uitvoerig uitgeschreven en niet allen even relevant, bronvermelding 
ontbreekt.  
 
Par 4.5 
Wel nogmaals de kanttekening dat de komende jaren waarschijnlijk een verdere inkrimping van 
het (bestaande) hotelaanbod valt te verwachten, wat leidt tot extra marktruimte. 
 
Conclusie 
De insteek van het BRO-onderzoek naar de onderhavige ontwikkeling is altijd onderbouwing 
van de Ladder geweest en dus geen economisch ingestoken markt- of 



 

 

haalbaarheidsonderzoek. BRO erkent dat effecten kunnen optreden bij bestaande aanbieders, 
die niet alert en consumentgericht inspelen op 
de marktkansen. Met name kleinere hotels met een gedateerd product zijn hier naar de 
inschatting van BRO (maar dat geldt overal in Nederland) vatbaar voor.  
 
De hotelmarkt groeit overal sterk, ook aan de vraagzijde. Essentieel is dat ondernemers actief 
hun kansen verzilveren. De Nederlandse overheid stuurt immers op ruimtelijke en niet op 
economische ordening. Dynamiek, innovatie en (soms) transformatie zijn daarbij leidend, 
aansluitend aan de consumentenbehoefte. 
Markten "op slot" zetten is niet geoorloofd vanuit het Europees en landelijk overheidsbeleid. 
Sterker nog: vervanging van "oud voor nieuw" wordt vanuit het oogpunt van een optimale 
consumentenverzorging vaak zelfs als wenselijk beschouwd. 
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