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Bespreken

voorstel besluit
I. Akkoord gaan met het uit laten werken van de plannen van en door Van der Valk voor de vestiging van een
hotel aan de Europaweg/Sicco Mansholtweg;
2. Uw besluit mondeling meedelen in een bestuurlijk overleg;
3. Een bedrijfsbezoek voor het college van B&W plannen aan één van de vestigingen van Van der Valk.
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voorstel besluit b&w
|. Akkoord gaan met het uit laten werken van de plannen van en door Van der Valk voor de vestiging
van een hotel aan de Europaweg/Sicco Mansholtweg;
2. Uw besluit mondeling meedelen in een bestuurlijk overleg;
3. Een bedrijfsbezoek voor het college van B&W plannen aan één van de vestigingen van Van der Valk.

besluit b&w datum 0 8 MEI 2012
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INLEIDING

Het team economie van de afdeling Wonen & Bedrijven is benaderd door de familie M. van der Valk (en
zonen) van Van der Valk Avifauna, Van der Valk de Pier Scheveningen en Van der Valk Vakanties. Zij
hebben interesse om in Doetinchem een hotel te bouwen. Van der Valk is een familiebedrijf.

Het is een van de grootste horecabedrijven van Nederland.

U krijge dit collegebesluit nu voorgelegd omdat het om een belangrijke "partij” gaat en omdat het om een
belangrijke investering gaat.

Dit collegevoorstel gaat over de huidige stand van zaken van hun plannen, de nadere toelichting van de
aanvraag, de kansen en bedreigingen, de gewenste locatie en de aandachtspunten van de gemeente bij
verdere uitwerking van de plannen.

De potentiéle vestiging en locatie worden u voorgelegd als een pré-principebesluit.

Er is nog geen concreet plan uitgewerkt.

Uw college wordt gevraagd om akkoord te gaan om deze plannen verder uit te laten werken.
In het ambtelijk overleg met van der Valk is een voorkeurslocatie naar voren gekomen.
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Wat is de huidige stand van zaken van deze aanvraag binnen het totale regiekamerproces?
Normaal worden verzoeken aan uw college voorgelegd als er een duidelijk plan en locatie is.

De vestiging van een hotel is geen alledaagse vraag.

Om uw college in een vroeg stadium te betrekken en om helder naar de aanvrager te kunnen zijn over de
kansen en bedreigingen wordt dit voorafgaand aan een later op te stellen principebesluit voorgelegd.
Omdat er mogelijk meer “kapers op de kust zijn” wordt door van der Valk verzocht om zeer vertrouwelijk
met dit verzoek om te gaan.

Bij de regiekamer is een tweede verzoek voor een hotel in Doetinchem in behandeling. De aanvrager is
Quarosand Zorgontwikkeling BV (de heer Harmsen). Deze aanvrager doet dit namens een investeerder-
Zij zijn gefocust op een locatie langs de Oude lJssel of Hamburgerbroek Zuid.



Vanuit dit initiatief van Quarosand is sinds november 201 | geen actie of reactie meer gekomen.

Daarnaast is het team economie pro-actief bezig met het voeren van promotie en acquisitie voor het
aantrekken van een hotel op het A|8 Bedrijvenpark. Het bestemmingsplan voor het Al8 bedrijvenpark
maakt dit mogelijk. Van der Valk is niet geinteresseerd in dit bedrijventerrein. Van der Valk weet wel dat
deze mogelijkheid van een hotel op het Al8 terrein ook loopt.

Wat is de gewenste locatie en omvang van hotel door de aanvrager?

De locatie zoals Van der Valk die voor ogen heeft ziet er als volgt uit: het belangrijkste criterium dat zij
stellen aan de locatie van een hotel is dat het een zichtlocatie is en gelegen moet zijn bij de afslag van een
grote weg (ook richting de binnenstad). In dit geval gaat hun voorkeur uit naar afrit 3 van de AI8 en
gelegen aan een doorgaande weg zoals de Europaweg.

De locatie moet minstens |,5 ha groot te zijn. Dit vooral door de benodigde parkeercapaciteit van +/- 300
voertuigen. De afmetingen van het gebouw zijn afhankelijk van de grootte van het te bebouwen perceel. Op
een groot perceel zal het gebouw meer in de lengte gebouwd worden dan in de hoogte. De
vloeroppervlakten zullen daarom afhankelijk zijn van de bouw van het hotel en dit is daarom vooraf lastig
aan te geven.
Het hotel moet beschikken over:

e minstens |00 kamers,

e een restaurant met 300-350 zitplaatsen en

e ongeveer |0-12 vergaderzalen.
Hierbij is een aantal boardrooms inbegrepen van 10-20 personen en een aantal flexibele zalen die
gezamenlijk +/- 500 personen onder kunnen brengen.
Eventueel kunnen hier ook extra faciliteiten worden aangelegd zoals een zwembad en/of een wellness
center. Dit is optioneel.

Qua openbaar vervoer is een bushalte op loopafstand voldoende voor de gasten, maar meer nog voor het
personeel. In de bedrijven van Van der Valk werken veel jonge medewerkers. Het idee dat medewerkers
's avonds ver moeten lopen naar de bus lijkt niet echt verantwoord.

Om een indicatie te krijgen in de aard van de bebouwing van deze familietak:
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Vestiging Emmeloord Avifauna
Maar hier zal het ontwerp afgestemd moeten worden op de locatie en de omgeving.

Toekomstig zicht op Montferland:




Waarom heeft Van der Valk gekozen voor Doetinchem?
Het Van der Valk- concern valt in verschillende familietakken of - delen uiteen.
De tak Avifauna (Alphen aan de Rijn) en Emmeloord zoekt een locatie voor een familielid. Hiervoor hebben

zij interesse in Doetinchem. Deze interesse komt voort uit een zakelijke kant en een emotionele kant.
Zakelijk is er ruimte voor een hotel in deze regio.

Emotioneel heeft de initiatiefnemer goede herinneringen aan bezoek aan Doetinchem en deze regio.

Welke doelgroep(en) heeft van der Valk voor ogen?
De initiatiefnemer heeft drie doelgroepen voor ogen:

|. De businesskant

2. De toerist

3. De locale markt van feestjes, brunch, partijen,

Wat is de gewenste locatie van Van der Valk?

In samenspraak met betrokken afdelingen en de aanvrager zijn verschillende locaties bekeken. Zie verderop.

De voorkeurslocatie van Van der Valk is na een tweede (eigen) bezoek uitgekomen op de Sicco
Mansholtweg.
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Gemeentelijk eigendom



De locatie is eigendom van de gemeente Doetinchem. De gemeente heeft hier ruim 2 ha grond in
eigendom ten zuiden van de Sicco Mansholtweg (zie kaartje met zwarte arcering).
De ligging tussen het centrum en de snelweg wordt als aantrekkelijk gezien.

Welke locaties zijn nog meer beoordeeld?
Samen met de initiatiefnemers zijn de volgende locaties bekeken:
¢ Bedrijventerrein Wijnbergen nabij de snelweg
e Hamburgerbroek (Station, Iseldoks)
¢ Terborgseweg nabij de rotonde met ORW
¢ Varkensweide/ sportpark Zuid/Jachthaven de Ank langs Qude |Jssel
e Bedrijvenpark Al8
e Sicco Mansholtweg/Europaweg

Wat zijn de kansen en bedreigingen van deze aanvraag?

In het structuurplan 1986 heeft deze locatie de bestemming van een groen wig tussen Dichteren en
Wijnbergen. Enkele ontwikkelaars hebben in het verleden gronden gekocht nabij het tankstation langs de
Europaweg met de verwachting van potentiéle toekomstige ontwikkelkansen. Woningbouwontwikkelingen
zijn hier vanuit de gemeente steeds afgewezen.

In het verleden (2008/2009) heeft uw college principemedewerking toegezegd aan het ontwikkelen van een
sportcentrum voor deze hoeklocatie op de Europaweg/Sicco Mansholtweg. Ook is er een tijdelijke
schoollocatie voorgesteld geweest.

Voor een vestiging van een Van der Valk hotel zijn voor- en nadelen of kansen en bedreigingen te noemen.

Ze zijn zeker niet uitputtend, maar zijn bedoeld als indicatie op dit moment.

Kansen:
e Goed herkenningspunt bij de entree van Doetinchem
e Aanzuigende werking voor bedrijvigheid en uitstraling Doetinchem nationaal en internationaal
¢ Betere naamsbekend van Doetinchem (op internet, bijvoorbeeld de wereldwijde zoekmachine

Booking.com, vakantieveilingsites)

Extra impuls voor de ontwikkeling van verblijf in en rond Doetinchem

Opbrengst voor de gemeente bij de verkoop van deze gemeentelijke eigendommen

Goede ontsluitingsmogelijkheden, waarbij de entree aan de Sicco Mansholtweg moet komen

Impuls voor de werkgelegenheid op dit gebied en ook voor aanklevende bedrijvigheid

Extra mogelijkheden voor stimulering van het toerisme

Meer zakelijke dienstverlening mogelijk door een dergelijke vestiging voor kleine, maar zeker ook

grote bijeenkomsten met of zonder overnachtingen

¢ Door de ligging tussen het Ruhrgebied en de Randstad zijn hier in deze regio volop kansen om zaken
te doen, maar ook vanuit bedrijven uit Randstad en Duitsland( Ruhrgebied)

¢ Hotel kan inspelen op het aanbod voor de ouder wordende bevolking met bijvoorbeeld wellness en
spa (soort ‘Bad Doetinchem’)

¢ Een locatie met voldoende parkeergelegenheid waar de bereikbaarheid ook goed is.

e Een P+R locatie is op deze locatie ook goed mogelijk.

Bedreigingen:
¢ Grote ontwikkeling voor zowel de bestaande overnachtingsmogelijkheden alsmede voor de horeca
en zalenaccommodaties in Doetinchem (deels concurrentie en deels extra marke).
¢ De vraag is of er wel sprake is van een mogelijke verstoring van dit marksegment is zal nader
onderbouwd en onderzocht moeten worden. Denkbaar is dat de huidige marke hier met name naar
zal kijken.

¢ Extra verkeersaantrekking, maar acceptabele af te wikkelen aan de huidige verkeersstructuur



e Plan past niet in het geldende en ook niet in het voorontwerpbestemmingsplan. Kans op
zienswijzen/bezwaar.

Welke nadere aandachtspunten moeten we mee te geven voor de verdere uitwerking van de
plannen?

Als de plannen verder uitgewerkt worden zijn er op dit moment een aantal aandachtspunten te benoemen.
Deze punten zijn:

e Plan past niet in het huidige en ook niet in het voorontwerp bestemmingsplan Dichteren. Hier zal dus
een goede ruimtelijke onderbouwing voor moeten worden opgesteld (aanvrager/gemeente?).

e Stedenbouwkundige en landschappelijke inpassing in deze omgeving. Van der Valk heeft zelf hele
goede referentiebeelden. Echter op deze locatie zal een eigentijds ontwerp moeten komen. Dit
punt zal uiteraard nader uitgewerkt moeten worden. Het moet zeker geen standaard plan of een
standaard Van der Valk worden. Ook zal de waterloop langs de Sicco Mansholtweg een
aantrekkelijk ontwerpuitgangspunt kunnen zijn. Dit plaatje geeft een andere Van der Valkvestiging

weer in Wolve

¢ Molenbiotoop Dichteren: rekening houden met de hoogte (zie voorontwerpbestemmingpslan
__ Dichteren 2012) zie groene lijn.
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* Archeologische verwachtingswaarde 3 waarbij nader onderzoek vereist is.

* Nader onderzoek externe veiligheid vanuit het brandstofvulpunt Europaweg en van het pompstation
Waterschap. De eerste verkenning geeft aan dat het geen probleem oplevert. De locatie valt buiten
de afstand van 150 meter van het LPG vulpunt (zie cirkel op afbeelding). Deze afstand geldt voor

het groepsgebonden risico.

* Rekening houden met een verdubbeling van de Europaweg (beperkte ruimtereservering)

e Aanleg van fiets/voetgangersroute Dichteren — Wijnbergen (beperkte ruimtereservering) en de aan
te leggen grondwal voor deze brug. De exacte plaatsbepaling en het ontwerp moet op deze
fietsverbinding worden afgestemd. Het is voor de ruimtereservering geen probleem.

* Nadere onderbouwing voor de vestiging in Doetinchem (bedreiging voor bestaande
horeca/zalen/hotels en kans voor nieuwe impuls business/toerisme/werkgelegenheid)
“ontwrichting?



¢ Grondprijsindicatie: Vanuit grondzaken wordt een bedrag van €300 tot € 400,- per m2 BVO en
prijspeil 2012 en exclusief BTWV aangegeven.

e Ontsluiting nieuw te maken halverwege terrein (niet bij rotonde en niet bij Kilderseweg) waarbij
afstemming met Waterschap nodig is (eigendom WS)

e Meer parkeerplaatsen aan leggen dan de door Van der Valk voorgestelde 300 pp’s. In de directe
omgeving in geen mogelijkheid voor piekopvang voor parkeren. Deze extra parkeerplaatsen kunnen
dan ook dienst doen voor piekopvang bij VIOD.

e De gemeente heeft meer grond op de gewenste locatie liggen dan dat Van der Valk nodig heeft.
Aankleding en verdere invulling van de niet direct benodigde (gemeentelijke) gronden moet nu in
dit plan meegenomen worden. Er moeten geen reststroken ontstaan waar later niks meer mee
gedaan kan worden.

Wat is de volgende stap na uw pré-besluit?

Uw collegebesluit zal in een bestuurlijk overleg worden besproken (zie hiervoor het onderdeel
communicatie).

In het bestuurlijk overleg zullen de aandachtspunten voor de verdere ontwikkeling worden besproken.

De aanvrager zal haar plannen verder moeten uitwerken.

Aan de hand daarvan zal dan een principebesluit worden genomen voor verdere ontwikkeling. Dan zal ook
het plan verder in de openbaarheid worden gebracht.

Er zal dan na uw principebesluit een planpresentatie gepland worden voor de buurt, wijk Dichteren en voor
andere belangstellenden.

In de planuitwerking zal ook een goede ruimtelijke onderbouwing moeten worden opgesteld om te kunnen
afwijken van het geldende bestemmingsplan. Mogelijk kan deze ROB meegenomen worden in de verdere
actualisatie van het bestemmingsplan Dichteren. Anders kan een zelfstandige planologische procedure
worden gestart (WABO met een buitenplanse afwijking of bestemmingsplan wijziging). Vanwege de snelheid
kunnen beide sporen (meenemen bij de actualisatie en een WABO) voorbereid worden. In de
voorbereiding kost dit geen extra inspanning. Afhankelijk van reacties/zienswijzen kan voor één van beiden
planologische procedures worden gekozen.

Welke achtergrondinformatie kunnen wij geven over Van der Valk?

Een stukje achtergrondinfo/geschiedenis van Van der Valk Formule:

In 1939 begonnen Martien en Rie van der Valk samen een restaurant in Yoorschoten. Met hard werken en een
gastvrije, huiselijke aanpak werd hun eigen zaak een succes. In de jaren na de tweede wereldoorlog bouwden zij
samen met hun || kinderen een aantal restaurants. Het bedrijf is door hun kleinkinderen en achterkleinkinderen
uitgebouwd tot het grootste horeca concern van Nederland met 59 vestigingen en nog eens 28 hotels in landen
verspreid over de hele wereld. Nog steeds is de visie op gastvrijheid van Martien en Rie de basis van de succesvolle
"Van der Valk-formule”. Hun instelling en ondernemersgeest is een voorbeeld voor jongere generaties "Valken". Alle

Van der Valk hotels en restaurants zijn onderverdeeld in negen groepen. Deze stellen de takken van een
familieboom voor. Elk hotel is een eigen BV en is zelfstandig bevoegd te handelen. In de loop der jaren is
Van der valk uitgegroeid in de top drie van grootste horeca bedrijven van Nederland met een jaaromzet
van 532 miljoen euro.

De interesse voor Doetinchem komt voort uit een zakelijke en emotionele kant. Zakelijk is er ruimte voor
hotel in deze regio. Het aantal slaapplaatsen per 1.000 inwoners is in Nederland: 12; in de Achterhoek: 8 en
in Doetinchem: 4. De slaapplekken in de Achterhoek en in Doetinchem zijn een stuk kleinschaliger. De
verdeling van het aantal accommodaties in de Achterhoek (aantal = 349) is 50% kampeerterreinen, 29%
hotels/pensions/jeugdaccommodaties, 12% groepsaccommodaties en 10% huisjesterreinen (CBS, 2011). Uit
de vergelijking van het aantal slaapplaatsen, maar ook de vraag naar een hotelvestiging blijkt dat er nog
marktruimte is voor dergelijke accommodaties.

Emotioneel heeft de initiatiefnemer goede herinneringen aan verschillende bezoeken aan Doetinchem en de
regio en zoekt de familie voor €én van hun kinderen een hotel.

Misschien ten overvloede is te vermelden dat de vestiging van der Valk Duiven niet tot deze familietak
behoort die interesse in Doetinchem heeft. Mede hierdoor is in dit stadium de vertrouwelijkheid van
belang.



FINANCIEN
Voor dit pré-besluit zullen nog geen leges in rekening worden gebracht.
In de verdere planuitwerking na het te nemen principebesluit door uw college zullen de verdere financiéle

onderhandelingen worden gevoerd. Het zal gaan over de grondprijs en over de verdeling/toedeling van
kosten.

JURIDISCH
Met dit pré-besluit hebben we nog niet te maken met een precontractuele fase. U geeft wel een richting
aan waarbij de aanvrager de plannen verder kan uitwerken.

COMMUNICATIE
Het gaat hier om een bijzondere aanvraag. De communicatie vraagt hierdoor extra aandacht.



Geadviseerd wordt om uw collegebesluit in een bestuurlijk overleg met wethouder Drenth en wethouder
Kroon nader toe te lichten. De reden voor dit bestuurlijk overleg is de niet-alledaagse aanvraag (“‘rode
loper behandeling”)

De vervolgstappen zullen dan ook verder besproken kunnen worden.

Hierna is een bedrijfsbezoek met het gehele college aan één van de Van der Valk locaties aan te bevelen.
Hierdoor kunt u meer beeld en geluid te krijgen over het bedrijf en over de mogelijke komst van een Van
der Valk hotel.

SLOT
Geadviseerd wordt om verder te gaan met het verzoek van de vestiging van een Van der Valk hotel in
Doetinchem op de aangegeven locatie en de aangegeven aandachtspunten.
Advies:
|. Akkoord gaan met het uit laten werken van de plannen van en door Van der Valk voor de vestiging
van een hotel aan de Europaweg/Sicco Mansholtweg;
2. Uw besluit mondeling meedelen in een bestuurlijk overleg;
3. Een bedrijfsbezoek voor het college van B&WV plannen aan één van de vestigingen van Van der Valk.

PdD, 26 april 2012

|. soort zaak Nieuwe zaak
2. proces beleid
3. klant van zaak KvK:

Naam: Hotel van der Valk

K. van der Valk

Adres: Hoorn 45

Postcode: 2404 HG
Woonplaats: Alphen aan de Rijn




