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Onderwerp: Stand van zaken vestiging hotel op de hoek Europaweg 

hoek Kilderseweg 

Portefeuillehouder: Wethouder Drenth 

Datum: 25 april 2017 

 

 

Kennis te nemen van 

1. De stand van zaken en de vervolgstappen in de procedure bedoeld voor de vestiging van 

hotel Van der Valk in Doetinchem. 

2. De uitkomsten van de ruimtelijke onderbouwing inclusief de toetsing aan de Ladder voor 

Duurzame Verstedelijking (december 2016). 

3. De uitkomsten van het onderzoek naar de marktruimte en de gevolgen middenstand bij de 

komst van Van der Valk hotel van het Hoteloverleg Graafschap Midden (=HOGM) 

(november 2016). 

4. Het standpunt van de omliggende gemeenten Bronckhorst, Montferland en Oude 

IJsselstreek over de plannen van Van der Valk. 

5. De vervolgprocedure. 

 

Context 

Voor de Europaweg is een gebiedsuitwerking opgesteld. De ontwikkeling van een hotel 

Van der Valk is meegenomen in deze gebiedsuitwerking en hebben invloed op elkaar. U stelt 

deze gebiedsuitwerking vast. Daarom geven wij u nu deze informatie over de stand van zaken 

over de uitwerking van de plannen voor een Van der Valk hotel in Doetinchem. 

 

Wat ging hieraan vooraf 

In 2013 heeft ons college een principebesluit genomen om mee te willen werken aan de 

vestiging van een hotel voor Van der Valk in Doetinchem. De voorkeurslocatie voor de 

gemeente en voor Van der Valk was aan de Europaweg hoek Sicco Mansholtweg. 

Bij de verdere uitwerking van de plannen is gebleken dat deze locatie te krap is voor de 

realisering van het hotel inclusief benodigde buitenruimten met parkeren. Beperkende factoren 

daarbij waren ook de molenbiotoop van de molen in de kern Dichteren en de LPG-contour 

van het tankstation aan de Europaweg.  

Ons college heeft daarom besloten om mee te willen werken aan een andere locatie aan de 

Europaweg hoek Kilderseweg. Deze locatie is beter zichtbaar vanuit de A18 en heeft 

stedenbouwkundig onze voorkeur. Ook biedt deze locatie betere mogelijkheden voor de 

landschappelijke inpassing inclusief een grotere buitenruimte (ca 5,5 ha). 

 

Relatie met de gebiedsuitwerking Europaweg 

De gebiedsuitwerking is een uitwerking van de Structuurvisie 2035. De locatie voor het hotel 

aan de Europaweg hoek Kilderseweg maakt onderdeel uit van de gebiedsuitwerking Europaweg 

en past prima in de nu voorliggende gebiedsuitwerking voor de Europaweg. Voor de verdere 

toelichting en inhoud van de gebiedsuitwerking Europaweg verwijzen wij u naar een apart 

totaalvoorstel hierover. 
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Eerdere informatie aan de gemeenteraad 

Wij hebben uw raad eerder mondeling geïnformeerd naar aanleiding van vragen van de VVD-

fractie (7 juli 2016) over de stand van zaken en onze besluiten. Onze voorliggende besluiten 

van 2013 en 2014 hebben voor uw raad ter inzage gelegen (eveneens 7 juli 2016). Wij hebben 

ook de beantwoording van de vragen van het HOGM over de komst van een Van der Valk 

hotel ter inzage voor u gelegd (2 juni 2016).  

 

Ruimtelijke onderbouwing en onderzoek in het kader van de ‘ladder’ 

Van der Valk heeft voor haar plannen een ruimtelijke onderbouwing opgesteld inclusief de 

daarbij behorende onderzoeken. Omdat de locatie aan de Europaweg een buitenstedelijke 

locatie is, is ook onderzoek verricht in het kader van de ‘Ladder voor Duurzame 

Verstedelijking’. Het HOGM en de Horeca afd. Doetinchem zijn tegen de komst van Van der 

Valk. Zij hebben een eigen rapport over de consequenties van de komst van Van der Valk 

opgesteld. 

Verderop in deze mededeling gaan wij in op de conclusies uit deze rapporten. 

 

Korte plantoelichting 

Van der Valk wil op de locatie Europaweg hoek Kilderseweg een hotel oprichten met 

102 kamers. Daarbij komen een restaurant met ongeveer 350 zitplaatsen en zaalruimten voor 

bijeenkomsten, congressen en dergelijke. Het plan wordt landschappelijk ingepast op een 

terrein van circa 5,5 ha. De ontsluiting vindt plaats op de Kilderseweg. 

De doelgroep voor dit hotel is de zakelijke markt, toeristen en passanten van de A18. 

De onderstaande afbeeldingen geven een indruk van het totale terrein en de bebouwing. 

Sfeerimpressies van bebouwing en locatie: 
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Kernboodschap 

De Ruimtelijke onderbouwing inclusief het onderzoek naar de Ladder van Van der Valk toont 

aan dat een hotel voor Van der Valk in Doetinchem aan de Europaweg ruimtelijk-economisch 

mogelijk is. Het HOGM en de Horeca Nederland afdeling Doetinchem hebben echter grote 

bedenkingen bij de onderzoeken (zie verder). De omliggende gemeenten Bronckhorst, 

Montferland en Oude IJsselstreek hebben wij gevraagd om een reactie vanwege de regionale 

behoefte. Deze gemeenten wijzen op de mogelijkheid voor een hotel op het bedrijventerrein 

A18. 

 

Hierna leest u de conclusies uit de verschillende rapporten en de samenvattende reacties erop: 

 Conclusies uit het ‘ladderonderzoek’ (bijlage 1 + 3) 

 Conclusies uit het HOGM-onderzoek (bijlage 2 + 4) 

 Reacties van de omliggende gemeente 

 Samenvattende conclusie van Doetinchem 

 

Conclusies uit het ‘ladderonderzoek’ van Van der Valk (zie bijlage 1) 

Met de ruimtelijke onderbouwing inclusief het ‘ladderonderzoek’ moet de aanvrager aantonen 

dat er geen belemmeringen zijn om planologisch mee te werken. 

De hoofdconclusies uit dit rapport zijn: 

 Het onderzoek toont aan dat er voldoende marktpotentieel voor de hotelfunctie in 

Doetinchem en deze regio is. 

 Er zijn geen andere geschikte binnenstedelijke locaties binnen Doetinchem. 

 De locatie aan de Europaweg hoek Kilderseweg is goed ontsloten voor autoverkeer, 

fietsverkeer en openbaar vervoer.  

 Het hotel, het restaurant en het zalenaanbod zijn duidelijk aanvullend op het bestaande 

aanbod. De effecten op de ruimtelijk-economische structuur van Doetinchem en de regio is 

per saldo positief.  

In de bijlage 3 leest u de reactie van Van der Valk op het HOGM-rapport. 

 

Conclusie uit het HOGM onderzoek (zie bijlage 2) 

De regionale hoteliers hebben ook een gezamenlijk onderzoek uitgevoerd naar de 

marktruimte. 

De hoofdconclusies uit dit rapport zijn: 

 De gemiddelde hotelkamerbezettingsgraad bedroeg in 2015 70%. De komst van een Van 

der Valk hotel in Doetinchem resulteert in een daling van de gemiddelde 

hotelkamerbezettgingraad van 78% naar ongeveer 69% in 2018.  

 De zalenverhuur daalt van 32% naar 29%. 

 De middenstand van Doetinchem profiteert nauwelijks. 

 Als na de komst van een Van der Valkhotel ook nog een nieuw longstay hotel 

(jongerenhotel) komt, daalt de kamerbezettingsgraad daarna van 69% naar 66%. 

 De hotelbezetting van Van der Valk bestaat uit 45% nieuw marktaandeel en 25% afkomstig 

van de bestaande markt. Bij een longstay hotel is dit 50% nieuw en 10% bestaand. 

 Voor de zalenverhuur is de verwachting dat Van der Valk 75% nieuw marktaandeel is en 

25% uit de bestaande markt. 

 Van der Valk hotel levert per saldo geen positieve gevolgen voor Doetinchem. 
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Het HOGM en Horeca komen in de besprekingen met de volgende samenvattende 

opmerkingen (zie bijlage 4) 

o De huidige hotels en restauranthouders vrezen voor hun omzet en hun toekomst. 

o De gebruikte cijfers uit het rapport van Van der Valk kloppen voor een deel niet. 

Zij hanteren andere cijfers. Daarom stellen de tegenstanders dat de conclusies niet 

betrouwbaar zouden zijn. 

o Daarnaast pleiten zij voor een onafhankelijke horecavisie. 

o Zij kunnen zich niet vinden in een buitenstedelijke locatie aan de Kilderseweg. 

 

Omliggende gemeenten (bijlage 5) 

De omliggende gemeente hebben ook kennis kunnen nemen van de rapportage in het kader 

van de Ladder en van het marktonderzoek van het HOGM en zijn gevraagd om een reactie. 

De gemeente Bronckhorst onderschrijft de meerwaarde van het hotel aan de A18 voor de 

economische ontwikkeling in de regio. Zij vragen alleen compensatie voor de mogelijk 

verlaagde inkomsten van het bedrijventerrein A18. Hier is een hogere grondprijs voor het 

hotelfunctie geraamd. Zij wil dat Doetinchem dit verhaalt op de initiatiefnemer.  

De reacties van Montferland en Oude IJsselstreek: Wij hebben nog geen officiële reactie 

ontvangen. Beide gemeente geven (ambtelijk) een vergelijkbare reactie als de gemeente 

Bronckhorst. 

Voor de uitgebreide reactie verwijzen wij naar de bijlage 5. 

 

Samenvattende conclusie van het college 

Hieronder treft u onze conclusies over de rapportages op drie onderdelen” 

 Het gebruikte cijfermateriaal 

 Markruimte/ontwrichting 

 De locatiekeus 

 

Gebruikt cijfermateriaal 

Eenduidigheid, maar ook een vergelijking van de gebruikte cijfers door Van der Valk en door 

het HOGM is op zich niet eenvoudig. De markt wijzigt regelmatig door sluiting en 

nieuwvestiging. Daarnaast zijn niet alle partijen op dezelfde wijze geregistreerd. We moeten 

dus kijken naar de hoofdlijnen van de gehanteerde overzichten. 

Als we uitgaan van het rapport van het HOGM zien we een gemiddelde hotelkamer-

bezettingsgraad van 70% in 2015, terwijl landelijke cijfers aangeven dat dit 65,1% is en voor 

Oost Gelderland gemiddeld 60,6% voor 2015. In het algemeen wordt in de hotelsector een 

gemiddelde bezetting van 60 - 70% gehanteerd als norm voor een bovengemiddeld goed 

functioneren. Na de komst van een Van der Valk en na de komst van een jongerenhotel komt 

de gemiddelde hotelkamerbezetting op 66% in 2018.  

De cijfers over de zalenverhuur geven door de komst van een Van der Valk geen enorme 

verstoring te zien (van 32% naar circa 29%). Maar deze cijfers lijken op dit moment al aan de 

lage kant om hieruit een redelijk inkomen te halen (nu circa 32% bezetting). 
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Daarnaast is er discussie over het aantal restaurants in Doetinchem ten opzichte van landelijke 

en regionale gemiddelden. Doetinchem (inclusief Wehl en Gaanderen) kent ongeveer  

130 horecazaken (zie bijlage 4 - B4-5). Daarvan vallen er 29 stuks onder de brancheafbakening 

van het HorecaDNA ‘restaurant’. De HOGM heeft een lijst met 51 restaurants voor 

Doetinchem. Een deel daarvan heeft een ander label zoals bijvoorbeeld café, broodjeszaak of 

hotel. Als deze categorieën ook meegeteld worden, zal de norm voor het aantal restaurants 

per 10.000 inwoners ook wijzigen. 

Wij zijn van mening dat er ook door het restaurantgedeelte van Van der Valk geen 

ontwrichting zal ontstaan van deze markt. 

 

Marktruimte/ontwrichting 

Er is bij een nieuwe toevoeging in de markt bijna altijd wel een verschuiving in de markt te 

verwachten. Een deel van de markt gaat naar een nieuwe speler, maar een nieuwe speler trekt 

ook extra klanten. Als gemeente mogen wij bij onze planologische besluitvorming om mee te 

werken aan een nieuw hotel geen economische beschermingsargumenten gebruiken. Markten 

‘op slot zetten’ is niet geoorloofd vanuit Europees en landelijk overheidsbeleid. 

Een bestemmingsplan is niet een instrument om concurrentie te voorkomen of te beperken. 

De gemeente is geen regulerende instantie van de markt. Wij toetsen alleen de onderzoeken. 

Daarbij waken wij uiteraard voor een eventuele duurzame ontwrichtende marktwerking van 

nieuwe hotels. Alleen als er wel sprake is van duurzame ontwrichting van het voorzieningen-

niveau, kunnen wij in planologisch opzicht in het kader van een goede ruimtelijke ordening 

regulerend optreden.  

Van duurzame ontwrichting van het voorzieningenniveau is geen sprake in geval een eventueel 

overaanbod en mogelijke sluiting van bestaande vestgingen. Van ontwrichting is alleen sprake 

als er onvoldoende voorzieningenniveau overblijft. 

Wij zien geen reden om aan te nemen dat de bestaande hotels, restaurants en zalencentra op 

grote schaal hun deuren moeten sluiten door de komst van het Van der Valk hotel. 

Een ontwrichtende marktwerking wordt in beide rapporten niet aangetoond. 

Het gevoel van de bestaande plaatselijke en regionale hoteliers en de horeca is natuurlijk wel 

zeer begrijpelijk. 

 

De Stichting Achterhoek Toerisme heeft onderzoek laten doen door ZKA naar de 

economische situatie van het toerisme in deze regio over 2015. Zij constateren een duidelijke 

groei en een hogere besteding (8%) t.o.v. 2013. Verder constateren zij dat het percentage 

hotelkamers van de verblijfsaccommodatie laag (7%) is tegenover het landelijke gemiddelde 

(17%). Zij verwachten dus wel degelijk markt voor de hotelbranche in deze regio. 

 

Het concept van Van der Valk voorziet in een specifieke combinatie van functies en levert een 

voor Doetinchem en de regio een unieke en aantrekkelijke situatie op. Dit mede gelet op de 

uitstekend bereikbare locatie voor Doetinchem, maar ook voor de regio.  Dit concept zal een 

aanvullende positie innemen in Doetinchem en de regio. 

 

De locatie 

Het HOGM en de Horeca pleiten voor een locatie in het stedelijk gebied. Binnenstedelijk zijn 

diverse locaties getoetst aan het programma van Van der Valk, maar zijn uiteindelijk afgevallen.  

 



 

 

 

 

 

Mededeling van het college aan de gemeenteraad (2017-50) 

 

 

Inlichtingen bij: P. den Dulk 

Telefoonnummer:  (0314) 377 340 

 Pagina 7 van 7 

 

   

 

 

Zie hiervoor het Ladderonderzoek (blz. 22 + 23) als onderdeel van de Ruimtelijke 

onderbouwing. 

De locatie aan de Europaweg hoek Kilderseweg is opgenomen in de gebiedsuitwerking voor de 

Europaweg. De locatie voor het hotel was ook al bij de concept-gebiedsuitwerking in juni 2015 

gepresenteerd. De locatie voor het hotel is goed passend in de totale gebiedsuitwerking. 

Voor een nadere toelichting wordt naar deze gebiedsuitwerking verwezen. 

De omliggende gemeenten Bronckhorst, Montferland en Oude IJsselstreek wijzen op de 

beschikbare locatie voor een hotel op het bedrijventerrein A18 en op de financiële kant ervan. 

Deze locatie op A18 is echter te klein (ongeveer 1 ha) voor het plan van Van der Valk.   

Van der Valk gaat uit van ongeveer 5,5 ha. De locatie ligt ook ver af van het centrum van 

Doetinchem. De financiële meerwaarde van de locatie op het A18-terrein blijft gehandhaafd als 

Van der Valk bij de Europaweg komt. Wij zijn op dit moment met andere partijen in gesprek 

om deze meerwaarde van deze locatie op de A18 te effectueren. 

 

Vervolg 

Volgens de planning heeft de aanvrager de intentie om voor de zomer een aanvraag voor een 

omgevingsvergunning met afwijking van het bestemmingsplan in te dienen. De besluitvorming 

bij de gemeente hierover duurt ongeveer 26 weken. 

De besluitvorming over een omgevingsvergunning is gemandateerd aan het college van b&w. 

De Ruimtelijke onderbouwing met bijbehorende onderzoeken inclusief het Ladderonderzoek 

zijn belangrijke bouwstenen voor de vergunningverlening. 

Het HOGM en de Horeca hebben grote bedenkingen bij de vestiging van een hotel-restaurant-

vergaderzalen van Van der Valk. Zij dringen aan op een horecavisie. 

Omdat het plan al ruim eerder is ingediend, vinden wij het niet juist om de behandeling van de 

aanvraag uit te stellen. Ons besluit voor principemedewerking dateert al van 2013. Daarna 

heeft Van der Valk al diverse onderzoeken hiervoor uitgevoerd en voor toetsing door de 

gemeente aan ons aangeboden. Wij zijn daarmee al in een pre-contractuele fase met de 

aanvrager. 

 

Wij zullen u tijdig over de stand van zaken van de vervolgstappen informeren.  

 

Bijlagen: 

1. Toetsing aan de Ladder (BRO) 

2. Onderzoek marktruimte en gevolgen middenstand (HOGM) 

3. Reacties op het rapport HOGM van Van der Valk (inclusief BRO en Ten Brinke 

Vastgoedontwikkeling) 

4. Verslag van het overleg met de gezamenlijke hoteliers, Horeca Nederland afd. 

Doetinchem, OVD, IG&D d.d. 20 maart 2017 inclusief de daarbij aangeleverde reacties. 

5. Reacties op de hotelontwikkeling van de omliggende gemeenten Bronckhorst, Montferland 

en Oude IJsselstreek. 

 


