Bijlage: 4

Verslag:

Overleg over rapportages rond de plannen voor een hotel-restaurant Van der Valk
Datum overleg: 20 maart 2017

Van: Peter den Dulk gemeente Doetinchem

Aanwezig:
e Deelnemers van het Hoteloverleg Graafschap-Midden (HOGM)

(Mark Jansen van Hotel De Kruisberg Doetinchem, Anne-Marie Kaal van
Stadshotel de Graafschap Doetinchem, Kees Hensen van Hotel Villa Ruimzicht
Doetinchem, Jos Geerdink van Hotel Ruimzicht Zeddam, Elisabeth de van der Schueren
van Hotel de Gouden Karper Hummelo, Ben Kaak van Hotel de Roode Leeuw Terborg,
Bart Wijnands van Havezathe Carpe Diem Vethuizen, Liesbeth Bakker van Hotel
Bakker Vorden)

e Herberg Het Onland (Wilfried Neijenhuis)

e Horeca Nederland afdeling Doetinchem (Robby Welling)

e Ondernemersvereniging Doetinchem/Centrummanagement (OVD) (Jos

Tiemessen)

e Ondernemersfederatie/Vastgoedeigenaren (Rob Voorhuis, Baukje Nicolai)
Industrie, Groothandel & Diensten Doetinchem (IG&D) (Henk Grootjans, Hans
Donderwinkel)

Ten Brinke Vastgoedonwikkeling (Edwin ten Brinke, Joris Zwijnen)

Bro (Jan-Carel Jansen Venneboer)

Van der Valk (Martin van der Valk, Ben van der Valk)

Gemeente Doetinchem (weth Peter Drenth, Bart Teunissen, Peter den Dulk)

Inleiding/toelichting op het overleg:

Van der Valk is initiatiefnemer voor het vestigen van een Van der Valk hotel-restaurant
in Doetinchem. Zij heeft een aanvraag voor medewerking gedaan bij de gemeente
Doetinchem. Het college van B&VV heeft een besluit voor principemedewerking
genomen voor de locatie Europaweg hoek Kilderseweg in Doetinchem.

Om planologisch mee te kunnen werken moet aangetoond worden dat er sprake is
van een goede ruimtelijke ontwikkeling. Ook moet een Ruimtelijke Onderbouwing
inclusief de daarbij behorende onderzoeken aantonen dat er geen belemmeringen zijn.
Het onderzoeksbureau Bro heeft deze onderzoeken in concept opgesteld.

Een belangrijke onderzoek voor de Ruimtelijke Onderbouwing is het onderzoek naar
de regionale behoefte en de toetsing aan de Ladder voor Duurzame verstedelijking.
Over het verzoek van Van der Valk en het concept-onderzoek voor de “Ladder” is
meer keren overleg gevoerd met een afvaardiging van het HOGM op 28 september
2015 en op 15 juli 2016 met alle bovengenoemde aanwezigen. Het HOGM heeft ook
een brief gestuurd aan de gemeenteraad (mei 2016). De beantwoording van deze brief
en de eerdere besluiten van het college van B&W zijn ter inzage gelegd bij de
gemeenteraad (juni en juli 2016).
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Gemeente Doetinchem en gemeente Montferland hebben op 8 september 2016 een
bestuurlijk overleg gehad over de plannen voor een Van der Valk hotel in Doetinchem.
Hier is de stand van zaken toegelicht en zijn de beschikbare documenten overhandigd.

Dit concept-rapport voor de Ladder is bijgesteld aan de hand van de eerder gegeven
reacties. In het overleg van juli 2016 is toegezegd om het bijgestelde rapport nogmaals
aan de deelnemers voor te leggen.

Het HOGM heeft ook eind 2016 opdracht gegeven aan HTC-advies om onderzoek te
doen naar de marktruimte en de gevolgen voor de middenstand bij de komst van een
Van der Valk hotel en de komst van 80 hotelappartementen bij het station.

Beide rapporten liggen nu voor om te bespreken voordat de conclusies uit de
rapporten voorgelegd worden aan het college van B&W voor verdere besluitvorming.
Ook zullen de omliggende gemeenten gevraagd worden om te reageren.

Weergave van de bespreking:
Bro geeft een korte presentatie van het rapport en benoemt de bijstellingen van het
rapport aan de hand van de eerder gemaakte reacties en vragen.
Conclusies uit deze rapportage:
e Het onderzoek naar de Laddertoets is geen marktonderzoek, maar geeft inzicht
in de (regionale) behoefte. Gemeente mag de concurrentie niet beinvioeden.
e Van der Valk is onderscheidend t.o.v. de bestaande markt.
e Binnenstedelijk zijn geen geschikte locaties die voldoen aan het programma van
Van der Valk.
e De locatie is goed bereikbaar voor langzaam verkeer, openbaar vervoer en de
auto.
e Er zijn zeker effecten bij de komst van een Van der Valk, maar die zijn niet
ontwrichtend voor de bestaande markt.

In de discussie en reacties over de rapporten en de plannen komen de navolgende
punten:

HOGM

Het onafhankelijke buro HTC advies heeft een rapport uitgebracht over de mogelijke
komst van van der Valk. Hoofdconclusies:

e 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;

e 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;

e Per saldo levert de komst van Van der Valk geen positieve bijdrage aan de
Doetinchemse samenleving.
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HOGM vervolg:

Er zit een groot verschil in beide rapporten, daardoor zijn de conclusies ook niet
vergelijkbaar-.
Het rapport BRO voldoet niet aan de maatstaven ladder voor duurzame
verstedelijking. De gehanteerde uitgangspunten zijn niet correct en niet goed
onderbouwd waardoor de conclusies niet kloppen. Daarom vraagt het HOGM
voor nader onderzoek door de gemeente Met een horeca visie kan het
gemeentebestuur richting geven aan de ontwikkelingen op het gebied van
horeca in onze prachtige stad en regio. Het is geen eenvoudige opgave om,
zonder op de stoel van marktmeester te willen zitten, de juiste koers te
bepalen. Juist door niet alleen te kijken naar kwantiteit van de horeca, maar
juist ook de kwaliteit mee te wegen. De gemeente kan de voorwaarden
creéren om horeca-ondernemers en in het verlengde daarvan de
horecabezoekers en onze inwoners zo goed mogelijk van dienst te zijn. Het
ontwikkelen van een horeca visie door de gemeente is ook gebeurt in steden
als Zutphen, Tilburg en Arnhem
De HOGM is niet tegen uitbreiding naar Achterhoekse maat van van ca 50 tot
80 hotelkamers voor de toeristische markt.-De toeristische markt is groot
genoeg voor een uitbreiding van hotelkamers. De zakelijke markt wordt echter
niet groter dus die markt wordt verdeeld over meer spelers.
Het HOGM is akkoord met het standpunt dat de overheid niet mag of moet
besluiten over concurrentie-aspecten. Wel zijn ze bang voor leegstand van
bestaande hotels na de komst van een van der Valk en CityHub om gedwongen
omturnen van bestaande zaken.
Het rapport geeft een verkeerde stand van zaken mbt:
o Marktruimte restaurants:
Het aantal restaurants in Doetinchem. Het rapport gaat uit van 29
waar dit in werkelijkheid 51 is. Drenth beaamt dit. De conclusie in
het rapport BRO is niet correct ten aanzien van de conclusie dat het
aantal restaurants onder het gemiddelde aantal restaurant ligt. Bro
spreekt van 5,1 terwijl dit 9,1 op 10.000 inwoners moet zijn. De
conclusie uit het rapport mbt marktruimte restaurants dient dan
ook aangepast te worden.
o Marktruimte hotels
De referentie steden (marktruimte hotel, blz 13) in de benchmarkt
zijn in grote mate steden waar onlangs een groot vd Valk is
gerealiseerd. Dit geeft een vertekend beeld. Bijv Hardenberg ( 37
kamers - 60K inwoners) - Barneveld (0 kamers - 56K inwoners )
Kampen (29 kamers - 52K inwoners ) geeft een heel ander beeld .(
In vorige bespreking ook aangehaald bij bro maar niets mee gedaan)
onjuiste conclusie
o Marktruimte vergaderruimte:
alle bestaande aanbieders geven aan een slecht tot redelijke bezetting
te hebben. toch marktruimte? dan maar op bereikbaarheid gegooid,
maar juist met vergaderen is dat geen item. Daarnaast geeft vd Valk
aan dat vergaderruimte vooral is om extra horecaomzet (lees logies
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en restaurants) te genereren . In dezelfde alinea wordt genoemd dat

de bestaande horeca kan meeprofiteren? Onjuiste conclusies
Wat wordt gerekend tot de regio en het onderzoeksgebied bij Bro? Het
onderzoeksgebied is ondanks eerder verzoek niet uitgebreid naar een straal van
I5 km
Uit de marktanalyse van HTC blijkt dat de bezettingsgraad voor de hotels, voor
de horeca en voor de zaalruimte na de komst van Van der Valk zal dalen.
Een Van der Valk hotel levert geen positieve bijdrage aan de inwoners en de
ondernemers van de gemeente Doetinchem. De inkoop gebeurt niet bij de
lokale ondernemers, maar landelijk en de opbrengsten/winsten vlioeien weg
naar het westen van het land.
De huidige hotels zitten nooit helemaal vol en de kamerprijs staat onder druk.
De hotels hebben noodgedwongen een lage winstmarge. Daarom zijn de hotels
niet blij met een grote speler Van der Valk.
De schaalgrootte van het hotel met 102 kamers, maar ook van het
restaurantgedeelte met 350 plaatsen past niet bij de schaal en kwaliteit van
Doetinchem en bij schaal en kwaliteit van deze regio.
Op dit moment is er een tekort aan werknemers in deze sector. Van der Valk
zal dit tekort alleen maar vergroten en medewerkers wegtrekken bij de
bestaande hotels, horeca en zaalruimten.
Twijfel over de marktruimte voor vergaderzalen. De huidige aanbieders hebben
een slechte tot redelijke bezetting.

Locatie:

De Structuurvisie 2035 van Doetinchem geeft aan dat de zone langs de
westkant van de Europaweg groen en onbebouwd zal blijven. Volgens HOGM
kan er nu ineens wel gebouwd worden. De gemeenteraad is hier niet van op de
hoogte.

HOGM geeft aan dat een nieuwe hotellocatie ( zoals CityHub) bij voorkeur
gerealiseerd zou moeten worden in de nabijheid van het Ei en niet aan de
snelweg.

In een krimpregio moet je bouwen op een binnenstedelijke locatie. VWaarom
kan Van der Valk wel bouwen op een buitenstedelijke locatie? Waarom is dit
gewenst?

De minister zegt ; bouwen binnen stedelijk gebied, natuurgroeperingen zeggen
bouwen binnen stedelijk gebied. De eigen structuurvisie van de gemeente zegt
bouwen binnen stedelijk gebied. Het aanvalsplan Binnenstad zegt ; nieuwe
initiatieven dienen plaats te hebben binnen of in de nabijheid van het El. Het
rapport HTC zegt dat de komst van vd Valk geen positieve bijdrage levert aan
de Doetinchemse samenleving. Waarom dan kiezen voor een locatie aan de
snelweg!?

Niet alle binnenstedelijke locaties zijn onderzocht op hun mogelijkheden voor
een Van der Valk hotel. Bijvoorbeeld Verheulsweide , Sicco Mansholtweg ,
Stationsgebied , A-18 industrieterrein Wedeo terrein. Dat dit niet de gewenste
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locatie is door vd Valk is geen argumentatie om dit niet mee te nemen in de
Ladder.

o Wat is de meerwaarde van de locatie aan de Kilderseweg t.o.v. de eerdere
locatie aan de Sicco Mansholtweg? (reactie: locatie was te klein -en teveel
beperkingen door o.a. tankstation en molenbiotoop)

Externe toetsing vanuit HOGM:

Buro Seinpost en dochteronderneming ZKA zijn door het HOGM om advies
gevraagd over beide rapporten. Deze reactie is als een losse bijlage bijgevoegd.
De samenvatting van hun reactie is:

o Economische motieven mogen niet leidend zijn bij de toetsing. Alleen
ruimtelijke overwegingen als leegstand, aantasting woon- en leefklimaat
en ondernemersklimaat zijn relevant.

o De gebruikte cijfers over aantallen, bezettingsgraad e.d. zijn verschillend
en komen uit verschillende databanken. Hier kan je geen goede
conclusies uit trekken. Seinpost beschikt over recente cijfers. De cijfers
uit het HTC rapport sluiten beter aan bij de vraag-aanbod-relaties.

o Seinpost heeft te weinig tijd gehad om de rapporten goed te kunnen
beoordelen. 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. 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.

o Seinpost dringt aan op een horecavisie op te stellen door de gemeente.
Hierin kan een scenario worden meegenomen met een groot hotel-
restaurant-vergadercentrum aan de rand of mogelijk elders.

o 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. Seinpost / ZKA heeft voor de Stichting Achterhoek
Toerisme deze markt recent in kaart gebracht. Ook die cijfers zijn niet
gebruikt.

Herberg het Onland:
Het Onland heeft een bouwvergunning voor de bouw van ca 20 kamers en overige
bebouwing. Zij staan in het Bro rapport niet genoemd met deze bouwvergunning. Zij
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hebben deze vergunning al sinds 2010, maar hebben er tot op heden geen gebruik van
gemaakt.

Horeca Nederland afd Doetinchem:

Horeca Nederland geeft aan op dit moment bezig te zijn met het opstellen van
een horecavisie voor de toekomst . Ze biedt aan om deze horeca visie uit te
breiden mbt hotels zodat de gemeente aan de hand van hiervan een
gemeenschappelijke horeca visie kan opstellen

Door het HOGM wordet een lijst overhandigd voor de 5| bestaande
restaurants in Doetinchem inclusief Gaanderen en Wehl in plaats van de 29
restaurants in het Bro-rapport.

Door Van der Valk ontstaat een toename van 14% voor het aantal
restaurantplaatsen. Dat is erg veel. Bij een volle bezetting van het hotel zullen
er nog 150 restaurant plaatsen beschikbaar zijn die mogelijk elders verdwijnen.

Gemeente:

Drenth geeft aan dat hij op dit moment nog geen standpunt heeft over een
mogelijke komst van vd Valk op deze locatie omdat het college nog geen
besluiten over de opgestelde onderzoeken heeft genomen.. De gemeente heeft
wel een principebesluit genomen over de vraag. De gemeente is blij met de
vraag van Van der Valk zoals veel gemeente hier blij mee zijn.

Gemeente toetst niet of er concurrentie bij mag komen. Dat mag niet. De
gemeente toetst alleen op ruimtelijk relevante punten.

In het rapport HTC staat de conclusie dat door de komst van Van der Valk de
hotelkamerbezetting van 78% naar 69% gaat. Op dit moment is de
hotelkamerbezetting 70%. Dit ligt rond of iets boven het landelijke gemiddelde.
Een afname van 9% is wel substantieel, maar geeft volgens gemeente niet een
significante verstoring.

Uit het HTC rapport blijkt dat 2/3 van de bezoekers uit de rest van Nederland
komt. Daaruit blijkt wel degelijk een extra aantrekkingskracht naar Doetinchem
en deze regio toe.

Het aantal restaurants en de mogelijkheden die er in de Doetinchemse
bestemmingsplannen nog zitten zijn wel een punt van zorg. Daarom zijn wij
hierover in gesprek met de horeca

De bezetting van de zalencentra gaat volgens het HTC rapport van 32% naar
29%. Ook hier een afname, maar is de huidige bezetting niet erg laag?

De opmerkingen die genoemd worden over de mogelijk matige kwaliteit van de
huidige voorzieningen zijn niet voor rekening van de gemeente, maar zijn van de
onderzoeker. Deze opmerkingen staan niet meer in de huidige voorliggende
rapportage.
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Van der Valk:

IG&D:

Van der Valk snapt de gevoeligheid die er leeft. Maar ook Van der Valk wil
graag hun aandeel in de markt in stand houden en medespeler zijn.

Een goed bereikbare locatie vanaf de snelweg is essentieel voor Van der Valk.
Ze halen zeker niet iedereen weg uit Doetinchem, maar zullen in heel
Nederland werven om mensen hier naar toe te halen.

Van der Valk wil graag een toevoeging zijn.

Over de discussie rond referentiesteden kan Van der Valk er ook nog een
aantal noemen met een duidelijk ander verhouding van aantal inwoners t.o.v.
aantal hotels. Ook hier vinden ontwikkelingen plaats.

Van der Valk denkt aan zeker ca 50 tot 70 medewerkers een baan te kunnen
bieden en levert daarmee een belangrijke bijdrage aan de werkgelegenheid.

De inkoop zal landelijk zijn om daarmee een goede prijs/kwaliteitsverhouding te
kunnen borgen, maar Van der Valk heeft zeker ook lokale inkopen nodig. De
huidige hoteliers en horeca zullen ook bij landelijke ketens kopen als Sligro en
Hanos.

BRO: In ons onderzoek is uitgegaan van de officiéle opgave van het
HorecaDNA/CBS en de restaurants met die kwalificatie. Als uitgegaan wordt
van de uitgereikte lijst van 51 horeca-zaken, dan wordt uitgegaan van een
andere kwalificatie en dat betekent dan ook een andere norm van 9,1 per
10.000 inwoners. Wij zullen de lijst daarop checken.

Door BRO is een uitgebreide analyse gemaakt van de alternatieve locaties. Dat
is opgenomen in het rapport.

Van der Valk Doetinchem zal zich richten op de zakelijke en de toeristische
markt.

Hotel Carpe Diem is meegenomen in het onderzoek. BRO zal een overzicht
aanleveren van alle relevante hotels in Doetinchem en in de Achterhoek die
meegenomen zijn in de cijfers van dit rapport. Dit geldt ook voor de cijfers van
de restaurants.

Het bouwplan Onland is vernoemd, maar niet meegenomen in de cijfers omdat
het nog niet gerealiseerd is.

De daling van de gemiddelde vergaderbezetting van 32% tot 29% beoordeelt
BRO niet als structuurverstorend. In het rapport is een uitgebreide analyse
opgenomen van deze accommodaties.

De ondernemers willen graag duidelijkheid wat er gaat gebeuren. Komt er wel of geen
Van der Valk. Zij dringen aan om een lange discussie en herhaling van zetten te
voorkomen en om beide rapporten onderling beter af te stemmen.

OVD/Centrummanagement:

Geen aanvullingen
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OFD/Vastgoed:
Zij dringen aan om de attractiewaarde van Doetinchem te verhogen. Dit is goed voor
de Binnenstad, goed voor Doetinchem en goed voor de regio.

Vervolgprocedure:
De vervolgstappen rondom de besluitvorming bij de gemeente zien er als volgt uit:

I. Het conceptverslag van dit overleg wordt aan de deelnemers toegestuurd met
het verzoek om dit waar nodig aan te vullen.

2. De omliggende gemeenten Montferland, Oude lJsselstreek en Bronckhorst
krijgen/hebben ook de gelegenheid om te reageren. Zij hebben het verzoek
hiervoor en de informatie hierover ontvangen.

3. De rapporten en de reacties vanuit de verschillende actoren gaan naar de
gemeenteraad als raadsmededeling. Dit loopt eerst via het college van B&W
(begin april). Dat besluit is openbaar na | week om de betrokkenen eerst te
kunnen informeren.

4. De raadsmededeling is bedoeld om de gemeenteraad te informeren over de
stand van zaken.

5. De gemeenteraad kan deze raadsmededeling agenderen in een beeldvormende
raad. U kunt dan hierover inspreken en uw reactie toelichten aan de raadsleden
(max 5 min). De raadsleden kunnen aanvullende vragen stellen. De
beeldvormende raad neemt geen besluiten.

6. De gemeenteraad kan dit punt daarna agenderen voor een besluitvormende
raad. Het laatste woord is aan de gemeenteraad in een besluitvormende raad.

Bijlagen:

B 4-1. Reactie Seinpost

B 4-2. Puntenmaandag bespreking gemeente Kees Hensen/HOGM
B 4-3. Restaurants in Doetinchem van Kees Hensen/HOGM

B 4-4. Reactie BRO-VdValk op overleg maandag 20 maart

B 4-5 HorecaDNA van BRO-TBVO

B 4-6 Hotels regio Achterhoek van Horeca DNA van BRO-TBVO
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