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Reactie Seinpost Adviesbureau op verzoek HOGM inzake Van der Valk Doetinchem 

Hotel Overleg Graafschap Midden (HOGM) heeft aan Seinpost Adviesbureau gevraagd om haar te 

adviseren. Aanleiding is het initiatief van Van der Valk om een hotel-restaurant-zalencentrum te 

realiseren aan de Kilderseweg in Doetinchem. In samenspraak met de afdeling Doetinchem van 

Koninklijke Horeca Nederland vraagt het HOGM zich af of het initiatief goed onderbouwd is. HOGM 

heeft ons een memo met aandachtspunten voor een in te schakelen adviesbureau toegestuurd.  

De vraag staat centraal of de onderbouwing van het Van der Valk-initiatief Raad van State-proof is. 

Omdat het bestemmingsplan niet voorziet in een hotel-restaurant-zalencentrum zal een ruimtelijke 

procedure doorlopen moeten worden. Bij het verzoek van HOGM zal Seinpost Adviesbureau gebruik 

maken van de expertise van dochterorganisatie ZKA. Zij hebben eind 2016 de Monitor Toerisme en 

Recreatie Achterhoek 2015 opgeleverd in opdracht van de Stichting Achterhoek Toerisme. ZKA heeft 

ervaring met het opstellen van hotelstudies om te bepalen of er sprake is van marktruimte en wat de 

effecten zijn, ook in het kader van de Ladder voor duurzame verstedelijking. Seinpost doet dat 

regelmatig voor de consumptieve horeca. Samen voeren wij horeca-onderzoeken uit die input zijn 

voor nieuw horecabeleid.  

De Ladder voor duurzame verstedelijking 

Door initiatieven aan de hand van de Ladder voor 

duurzame verstedelijking te onderzoeken en indien 

haalbaar ruimtelijk te accommoderen, wordt door een 

gemeente een zorgvuldige ruimtelijke ordening 

toegepast. Dit komt neer op een optimale benutting 

van de ruimte in het stedelijk gebied.  

 Trede 1: Is er een actuele regionale behoefte aan 

een nieuwe stedelijke ontwikkeling? Is daarbij 

sprake van een kwalitatieve impuls door verbreding 

en verhoging van het voorzieningenniveau voor de 

consument? Wat zijn de effecten op de ruimtelijke 

kwaliteit van de omgeving in het algemeen en de invloed op de (structurele) leegstand in het 

bijzonder, waarbij inzicht wordt gegeven in de gevolgen voor het woon-, leef- en 

ondernemersklimaat? 

 Trede 2: Zo ja, kan hiervoor bestaand stedelijk gebied of bestaande bebouwing worden 

hergebruikt? Voorkomen moet worden dat nodeloos buiten het bestaande stedelijk gebied 

wordt gebouwd als er binnenstedelijk nog ruimte beschikbaar is;  

 Trede 3: Indien uit de beschrijving van Trede 2 blijkt dat de stedelijke ontwikkeling niet kan 

plaatsvinden binnen het bestaand stedelijk gebied van de betreffende regio, dan dient te worden 

beschreven in hoeverre wordt voorzien in die behoefte op locaties die, gebruikmakend van 

verschillende middelen van vervoer, passend ontsloten zijn of als zodanig worden ontwikkeld 

Economische motieven mogen bij de toetsing aan de Ladder niet leidend zijn, ofwel de vraag of er 

eventueel omzetverlies optreedt bij bestaande ondernemers. In het kader van de Europese 

Dienstenrichtlijn is het niet toegestaan om ruimtelijk te ordenen op basis van economische 

motieven. Wel zijn de ruimtelijke overwegingen leidend. Relevant zijn de effecten op de leegstand en 

daarmee de mogelijke aantasting van het woon- en leefklimaat en het ondernemersklimaat. 
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HOGM heeft verschillende onderzoeken beschikbaar gesteld: 

 Onderzoek regionale behoefte en toetsing aan de Ladder hotel Van der Valk, in opdracht van Ten 

Brinke Vastgoedontwikkelaars, januari 2017 (BRO) 

 Onderzoek marktruimte en gevolgen middenstand bij de komst van Van der Valk hotel, in 

opdracht van HOGM, november 2016 (HTC Advies). 

Het eerste onderzoek is uitgevoerd namens de initiatienemer van het Van der Valk-hotel waarbij de 

Ladder voor duurzame verstedelijking als uitgangspunt is genomen. Het andere onderzoek is namens 

de gevestigde hotels en de overige horeca uitgevoerd en trekt economische conclusies, zonder de 

Ladder daarbij te betrekken. Onderlinge afstemming van de conclusies van beide rapporten heeft 

niet plaatsgevonden.  

Trede 1: actuele regionale behoefte 

De term ‘actueel’ heeft betrekking op de tijdshorizon. 10 jaar is het meest geschikt omdat dat de 

looptijd is van een bestemmingsplan.  

De term ‘regionaal’ dient de begrenzing van het gebied samen te vallen met het belangrijkste deel 

van de vraag-aanbod-relaties. Voor een Van der Valk is dat de regionale schaal. De Achterhoek is 

daarbij een goed uitgangspunt. De effecten op de ruimtelijke kwaliteit van de omgeving op de 

(structurele) leegstand zullen dan met name op het niveau van Doetinchem onderzocht moeten 

worden, en daarnaast van de regio.  

Beoordelen we de beide rapportages bij het bepalen van de actuele regionale behoefte dan valt het 

volgende op.  

1. Bezettingsgraad hotels 

Om de actuele regionale behoefte aan extra hotelkamers te berekenen geven de recente 

bezettingsgraden een goed beeld om te kunnen bepalen of er uitbreidingsmogelijkheden zijn. BRO 

zegt dat er alleen cijfers zijn op het niveau van Oost-Nederland, HTC gebruikt cijfers van de provincie 

Gelderland en heeft verder eigen datamateriaal per hotel verzameld in het primaire (Doetinchem) en 

het secundaire (omringende gemeenten) gebied.  

Seinpost / ZKA heeft over de bezettingsgraad van de hotels recente cijfers beschikbaar op het niveau 

van de Achterhoek en van Doetinchem. Die zijn in de beide onderzoeken niet gebruikt. De 

bezettingsgraden van Seinpost / ZKA en van HTC sluiten beter aan bij de vraag-aanbod–relaties dan 

de cijfers van BRO over heel oost-Nederland. Daar kun je geen betrouwbare conclusies uit trekken 

voor het onderzoeksgebied.  

2. Restaurants 

Hier wijken de cijfers van BRO en HTC onderling sterk af. BRO spreekt van een gemiddeld klein aantal 

restaurants in Doetinchem (5,1 per 10.000 inwoners tegen landelijk 6,6), HTC heeft het over 7,6 

restaurants per 10.000 inwoners. HOGM stelt dat er een veel groter aantal restaurants aanwezig is.   

3. Vergaderzalen 

BRO geeft aan dat de vergader- en congresmarkt uitermate diffuus is. Het bureau voert een eigen 

inventarisatie uit in de regio (tot vijf kilometer afstand) en trekt hieruit kwantitatieve en kwalitatieve 

conclusies. HTC beschikt over eigen bronnen over het aanbod en de bezettingsgraden.  
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Seinpost / ZKA heeft voor de Stichting Achterhoek Toerisme deze markt recent in kaart gebracht. Ook 

die cijfers zijn niet gebruikt.  

Conclusies trede 1 Actuele regionale behoefte  

De beide onderzoeken hebben een verschillende aanpak en gebruiken andere onderliggende cijfers. 

De conclusies wijken ook sterk af. BRO zegt dat er sprake is van een actuele regionale behoefte en de 

effecten mee zullen vallen. Het aanbod aan hotelkamers en restaurants in Doetinchem blijft achter, 

en er is zeker een kwalitatieve behoefte aan een formule zoals Van der Valk. BRO spreekt over een 

netto uitstroom van bestedingen in de restaurantsector op het niveau van Doetinchem wat 

marktruimte impliceert. Deze analyses hadden eigenlijk op het niveau van de regio uitgevoerd 

moeten worden, aansluitend op de juiste vraag-aanbod-relaties zoals de Ladder vereist, en niet op 

het niveau van Doetinchem.  

HTC spreekt over verschuivingen in: 

 de bezetting van de hotels in Doetinchem: van 78% naar 69%;  

 restaurants: nu al een ruim aanbod. Met 350 stoelen komt er nog eens 14% aan capaciteit bij in 

de regio; 

 de bezetting in de vergaderaccommodaties: een daling van 32% naar 29% in Doetinchem, en 2% 

daling in de regio.  

BRO trekt de eindconclusie dat sprake is van een meerwaarde voor de verzorgingsstructuur en een 

versterking van de economische structuur. De complementariteit van de formule ten opzichte van 

het bestaande aanbod en de extra vraag die ze weet te creëren zijn dan de belangrijkste 

argumenten. HTC zegt dat de komst van Van der Valk per saldo geen positieve bijdrage levert aan de 

Doetinchemse samenleving.  

In een ruimtelijke procedure gaat het uiteindelijk niet om de economische effecten maar om de 

ruimtelijke kwaliteit van de omgeving in het algemeen en de invloed op de (structurele) leegstand in 

het bijzonder. Daarbij wordt inzicht gegeven in de gevolgen voor het woon-, leef- en 

ondernemersklimaat. De conclusies van beide bureaus wijken hierbij af. HOGM stelt dat het 

leegstandsprobleem nu al heel groot is. BRO en HTC gaat echter niet in op het huidige 

leegstandsniveau in de binnenstad.  

Trede 2 

HOGM stelt dat de voorziene locatie van Van der Valk niet past in de Structuurvisie 2035 van de 

gemeente. BRO heeft de locatie Sicco Mansholtweg niet meegenomen in haar analyse. Deze was in 

het recente verleden wel uitdrukkelijk een optie voor de vestiging van Van der Valk.  

Op zo’n korte termijn kan Seinpost niet beoordelen of er een goede toetsing heeft plaatsgevonden 

op basis van het vigerende beleidskader. Er zal een goede locatie-afweging vereist zijn in het kader 

van de Ladder voor duurzame verstedelijking en de inpasbaarheid in bestaand stedelijk gebied. De 

onderbouwing zal Raad van State-proof moeten zijn.  

Hoe verder 

De conclusies van beide onderzoeken wijken onderling sterk af. HOGM heeft in haar memo 

kanttekeningen geplaatst. Seinpost kan op zo’n korte termijn niet beoordelen of het rapport van BRO 

de toets doorstaat als de treden van de Ladder voor duurzame verstedelijking worden doorlopen.  
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Het initiatief is wel aanleiding voor het ontwikkelen van een visie en nieuw beleid. Het doel is om de 

totale horecasector te versterken. De horeca wordt een steeds belangrijker onderdeel van het 

voorzieningenniveau. Ze zorgt voor beleving en geeft gebieden smaak en kleur. Dat geldt voor alle 

doelgroepen: de bewoners in de gemeente, de regiobezoekers, de toeristen en recreanten en de 

zakelijke doelgroepen. Een nieuwe horecavisie zal duidelijkheid geven over: 

 De kwaliteiten en metrages aan horeca-aanbod, hoe zij zich de afgelopen jaren ontwikkeld heeft 

met een goede indruk over het functioneren; 

 Een benchmark met vergelijkbare steden en regio’s geeft inzicht in de hoeveelheid horeca en of 

Doetinchem en de Achterhoek over veel of weinig horeca beschikken in de verschillende 

branches. Volgens HorecaDNA heeft de Achterhoek per 10.000 inwoners een ruimer aanbod aan 

hotels en restaurants dan Doetinchem; 

 

 

 

 

 

 

 

 

 de trends en ontwikkelingen en de betekenis ervan voor de horeca in Doetinchem en de regio;  

 de ontwikkeling van de kwantitatieve en kwalitatieve vraag naar horeca, en daarmee de 

mogelijkheden die er zijn om de horeca te versterken: zo ja waar, waarmee en wanneer.  

Deze inzichten leveren een belangrijke bouwsteen voor nieuw horecabeleid.  

Hierin kan ook een scenario worden meegenomen waarbij er een groot hotel-restaurant-

vergadercentrum bij komt: aan de rand van de stad of mogelijk elders als daartoe nog aanleiding is. 

Van belang is om inzicht te krijgen in de meerwaarde en de effecten ervan. Alle betrokken partijen 

onderkennen dat Van der Valk een eigen concept voert en doelgroepen en bestedingspotentie 

aantrekt over een grote afstand. Aan de andere kant wordt er een grote capaciteit aan hotelkamers, 

restaurant- en vergaderruimtes toegevoegd in de gemeente en regio. Een benchmark met een 

evaluatie van de objectieve effecten van een dergelijk initiatief in andere steden kan een goed inzicht 

verschaffen. Vanwege de verhoudingen tussen de omvang van het plan en het bestaande horeca-

aanbod dient het initiatief van Van der Valk goed onderbouwd te worden om aan te tonen dat er 

sprake is van een actuele regionale behoefte in de komende 10 jaar.  

In een proces met de bestaande horeca en andere belanghebbenden kunnen gefundeerde conclusies 

worden getrokken over de gewenste koers voor de horeca in Doetinchem en haar regio. Er is een 

gedragen toetsingskader gewenst waarmee de gemeente vastlegt hoe zij de horecasector ruimtelijk 

en functioneel wil versterken.   
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