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Besluit ruimtelijke ordening, artikel 3.1.6, lid 2 ladder voor duurzame verstedelijking (2012) 

Bij een nieuwe stedelijke ontwikkeling is duurzame verstedelijking het uitgangspunt. Hiertoe wordt de 
ladder voor duurzame verstedelijking gevolgd die is vastgelegd in het Besluit ruimtelijke ordening 
(artikel 3.1.6. lid 2 Bro). Deze ladder bestaat uit de volgende drie treden: 

1. er wordt beschreven dat de voorgenomen stedelijke ontwikkeling voorziet in een actuele 
regionale behoefte; 

2. indien uit de beschrijving, bedoeld in onderdeel a, blijkt dat sprake is van een actuele 
regionale behoefte, wordt beschreven in hoeverre in die behoefte binnen het bestaand 
stedelijk gebied van de betreffende regio kan worden voorzien door benutting van 
beschikbare gronden door herstructurering, transformatie of anderszins, en; 

3. indien uit de beschrijving, bedoeld in onderdeel b, blijkt dat de stedelijke ontwikkeling niet 
binnen het bestaand stedelijk gebied van de betreffende regio kan plaatsvinden, wordt 
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. 

Toetsing 

1. Is er een actuele regionale behoefte aan de beoogde ontwikkeling? 

Er is sprake van een actuele regionale behoefte aan een hotel bij het wellnesscomplex van de 
Veluwse Bron, gelet op de groeiende behoefte aan meerdaagse wellnessarrangementen. 

De Veluwse Bron is in de afgelopen jaren uitgegroeid tot een landelijk bekend wellnessbedrijf, dat 
primair gericht is op het bieden van pure ontspanning. In toenemende mate bezoeken gasten uit heel 
Nederland de Veluwse Bron waarbij de behoefte aan een mini-vakantie of weekend-break groeit. De 
behoefte aan meerdaagse wellness met overnachting wordt bevestigd door Rabobank Cijfers en 
trends (zie bijlage a). Wat hotels betreft zijn er kansen voor het realiseren van beleving met 
bijzondere concepten en voor unieke locaties en integratie van dag- en verblijfsrecreatie (zie bijlage 

b). 

De combinatie van het wellnessresort met een ontbijthotel biedt bestaande en nieuwe gasten de 
mogelijkheid om het ultieme gevoel van pure ontspanning te beleven en de drempel is lager om te 
blijven overnachten. Gasten willen vanuit de Veluwse Bron niet reizen om naar de 
verblijfsaccommodatie te gaan en kunnen na een dag ontspanning zonder te hoeven reizen, 
ontspannen het bed in. Illustratief voor de behoefte aan overnachtingsmogelijkheden is dat na 
opening van de Veluwse Bron in 2008 in de directe nabijheid enkele Bed 8t Breakfast accommodaties 
zijn gestart en succesvol zijn gebleken. 
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De Veluwse Bron wi l deze nieuwe doelgroep, die sterk in opkomst is bedienen. Deze doelgroep wil 
het liefst overnachten bij het wellnessresort. Verschillende bedrijven in de wellnessbranche bieden 
momenteel al verblijfsaccommodaties. Hierbij valt te denken aan Thermae2000, Fontana en de 
Zwaluwhoeve. Ook Thermen Bussloo bouwde recent een hotel met 72 kamers naast het bestaande 
wellnessresort. In combinatie met deze overnachtingsmogelijkheid kunnen de bedrijven meerdere 
arrangementen aanbieden. De concurrentie in wellnessresorts is groot. De toegangsprijzen staan 
onder druk. Saunabedrijven moeten voor een duurzame toekomst investeren in het aanboren van 
nieuwe doelgroepen (zie bijlage 1). Voor een duurzame toekomst van de Veluwse Bron zijn 
overnachtingsmogelijkheden bij het complex noodzakelijk. 

De beoogde gasten voor het ontbi j thotel bestaan primair uit (bestaande en nieuwe) bezoekers van 
het wellnesscentrum de Veluwse Bron. 

De relevante regio voor het bestaande aanbod is de gemeente Epe. Omdat er nu nog geen 
overnachtingmogelijkheden bij het wellnesscomplex zijn, wordt door saunagasten in beperkte mate 
gebruik gemaakt van overnachtingsmogelijkheden in de regio. 

De Veluwse Bron maakt op passieve wijze (zonder actieve marketing of arrangementen) op haar 
website verwijzingen naar diverse accommodaties in de omgeving. 

Onderstaand een overzicht van accommodaties binnen een rijafstand van 10 kilometer van de 
Veluwse Bron. 

Type 

Verbli j f 
N a a m Afstand Tijd autori t K a m e r s 

B&B Het V o s s e n b r o e k 1,0 k m 2 m i n u t e n 2 

B&B Bij Dekke rs 1,0 k m 2 m i n u t e n 3 

B&B De K iev i t 2,0 k m 2 m i n u t e n 1 

B&B De H o u t w a l 2,0 k m 2 m i n u t e n 2 

B&B Gas thu is Pens ion Via Q u i d a m 4,0 k m 6 m i n u t e n 10 

B&B B&B H o e v e Vaassen 4,0 k m 6 m i n u t e n 1 

B&B Uy lkens H o f 5,0 k m 6 m i n u t e n 2 

B&B W i l d h u y s 5,0 k m 8 m i n u t e n 2 

B&B De H o o g e W o e s t e 5,0 k m 9 m i n u t e n 2 

B&B De R o z e n k a m p 5,0 k m 7 m i n u t e n 1 

B&B M o l l e n v l i e d 6,0 k m 16 m i n u t e n 4 

B&B Si logie 7,0 k m 1 1 m i n u t e n 5 

Ho te l D e n n e n h e u v e l 8,0 k m 12 m i n u t e n 34 

B&B B e - H o m e 8,0 k m 12 m i n u t e n 2 

Hote l De W i t t e B e r k e n 8,0 k m 12 m i n u t e n 28 

B&B De G r o t e B r e m e n 8,0 k m 1 1 m i n u t e n 4 

Hote l Pr incess 9,0 k m 15 m i n u t e n 138 

Hote l De K e i z e r s k r o o n 10,0 k m 15 m i n u t e n 93 

Totaa l a a n t a l k a m e r s b innen een r i jafstand v a n circa 10 km 334 

Waarvan in een hotel 293 
W a a r v a n in een B&B 4 1 

Voor alle locaties geldt dat sprake is van reisafstand. Daarmee kunnen de bestaande locaties geen 
invulling geven aan de behoefte om zonder reis te overnachten bij het wellnesscomplex. 
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Het is niet aannemelijk dat het toevoegen van 40 hotelkamers bij de Veluwse Bron, ca 12 9o 
toevoeging aan het bestaande aanbod aan kamers, leidt tot onaanvaardbare leegstand van hotels en 
bed 8t breakfastaccommodaties in de regio. Dit gelet op het specifieke segment waarop dit hotel zich 
richt dat niet een op een vergelijkbaar is met het bestaande aanbod in de regio. De grote hotels 
(Dennenheuvel, Princess, Keizerskroon) bestonden al ruim voordat de Veluwse Bron haar poorten in 
2008 opende en ontlenen hun bestaansrecht niet aan De Veluwse Bron. 

Er zijn binnen de relevante regio momenteel geen nieuwe initiatieven voor hotelaccommodaties. 
Twee al bestaande (kleinschalige) bed 8i breakfast adressen krijgen in het in voorbereiding zijnde 
bestemmingsplan Buitengebied nog een planologische bestemming. 

De Veluwse Bron trekt mensen uit heel Nederland, maar is tot op heden passief in het aanbieden van 
meerdaagse arrangementen. Dit zal veranderen als het een eigen accommodatie heeft. Ingeschat 
wordt dat 5096 van de gasten van het ontbijthotel bestaat uit gasten die nu al de Veluwse Bron 
bezoekt en dat 509ó van de hotelgasten als extra bezoek, als toename, wordt aangetrokken. Als de 
Veluwse Bron actief meerdaagse arrangementen gaat aanbieden, is het aannemelijk dat dit leidt tot 
veel meer overnachtingen dan op dit moment omdat een nieuw deel van de markt wordt 
aangeboord. Hiervan zullen zowel het ontbijthotel als de accommodaties in de omgeving kunnen 
profiteren. Door de beperkte capaciteit van het ontbijthotel (40 kamers) is de verwachting dat er al 
snel een grotere overloop naar accommodaties in de omgeving zal zijn. 

Uit onderzoeken naar de hotelbranche (zie bijlage b) blijkt de verwachting dat de bezettingsgraad 
groeit en dat ook de kamerprijs stijgt. Trends zijn dat prijs en beleving steeds belangrijker worden. 
Hierdoor zijn lowbudgethotels in opkomst. Kansen worden gezien in het realiseren van meer beleving 
met bijzondere concepten of unieke locaties; het aanbieden van hoog-niveau-voorzieningen, speciale 
acties of arrangementen en de integratie van dag- en verblijfsrecreatie. Overall is er sprake van een 
neutraal sentiment in de markt; het gevolg van een stijgende vraag versus een toenemend aanbod. 
Onderscheidend vermogen door ligging en concept, het realiseren van een goede online profilering 
en het strak sturen op met name personeelskosten en inkoop, zijn de belangrijkste kritische 
succesfactoren om rendabel te blijven. 

De ontwikkeling van het ontbi j thotel geeft hier invulling aan, waarbij specifiek de combinatie met de 
bestaande wellnessfaciliteiten is gekozen om goed op de markt in te kunnen spelen. 

Uit gegevens van het bedrijfschap horeca blijkt dat het aantal hotelkamers in de gemeente Epe de 
afgelopen jaren ongeveer gelijk is gebleken. Epe beschikt niet over twee- en vijfsterrenhotels en 
slechts in beperkte mate over een- en driesterrenhotels. Naast hotels zijn er diverse bed 8t breakfasts 
in de omgeving. Van horecabedrijven die niet bij het bedrijfschap zijn aangesloten, worden geen 
gegevens bijgehouden. 
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Het ontbijthotel houdt het midden tussen een twee/driesterrenhotel en een bed 8t breakfast en is 
daarmee een onderscheidend nieuw concept, dat daarom slechts in beperkte mate zal concurreren 
met het bestaande aanbod. 

Conclusie actuele regionale behoefte 

« Geconstateerd wordt dat er een groeimarkt is in wellness met verblijfsarrangementen in het 
bijzonder op bijzondere belevingslocaties. 

« De Veluwse Bron ligt op een unieke locatie die zich in het bijzonder leent om te voorzien in de 
behoefte aan wellness-verblijfsarrangementen. 

» Het toevoegen van 40 hotelkamers zal niet leiden tot onaanvaardbare leegstand van hotel- en 
Bed&Breakfastsaccommodatie in de regio. 
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o Het gaat om een nieuwe doelgroep die wordt aangeboord voor nieuwe arrangementen, 
o Het aantal kamers bedraagt slechts 12 96 van alle kamers binnen een reisafstand van 10 

kilometer. 
o De bestaande accommodaties liggen op reisafstand en voldoen niet aan het behoefte­

profiel. 
o Nagenoeg alle accommodaties bestonden al voordat De Veluwse Bron in 2008 startte, 
o Er is sprake van een algemeen stijgende trend in bezettingsgraden in de hotelbranche. 

2. Kan de actuele regionale behoefte worden opgevangen binnen bestaand stedelijk gebied? 
De regionale behoefte aan overnachtingsmogelijkheden bij het bestaande wellnesscomplex kan niet 
binnen bestaand stedelijk gebied opgevangen worden. De hotelfunctie geeft immers invulling aan 
een specifieke behoefte om direct bij het bestaande wellnesscomplex te overnachten, het is 
gebonden aan de locatie van de wellness. Iedere locatie met reisafstand kan niet aan de behoefte 
voldoen. Daarmee zijn stedelijke locaties ongeschikt. De behoefte aan meerdaagse arrangementen 
gaat immers om de belevings-combi wellness en overnachting op dezelfde locatie van bijzondere 
belevingskwaliteit. 

Bij gebrek aan overnachtingsmogelijkheden op de locatie wordt nu in beperkte mate gebruik 
gemaakt van locaties in de omgeving. 

Conclusie 

De regionale behoefte kan niet worden opgevangen binnen bestaand stedelijk gebied omdat deze 
locaties reisafstand met zich meebrengen en niet voldoen aan de specifieke vraag naar de combi 
wellness + verblijf als een geïntegreerd belevingsconcept 

3. Kan een nieuwe locatie worden gevonden die passend multimodaal is ontsloten ? 
Het ontbijthotel ligt op 5 km rijafstand van afrit 26 van de A50. De ontsluiting loopt via de Geerstraat 
(80 km-weg) en de Kanaalweg en Schobbertsweg (60 km wegen). 

Via het openbaar vervoer is het ontbijthotel bereikbaar via bushalte Hezeplein - Veluwelijnroute 
(busroute), 15 minuten lopen. 

Per fiets is het ontbi j thotel via een dicht wegennet vanuit alle richtingen uitstekend bereikbaar. 

Conclusie 

De locatie is passend multimodaal ontsloten voor het wellnesscomplex en de nieuwe hotelfunctie. De 
gasten maken gebruik van het bestaande parkeerterrein. 

Algehele conclusie 

De geplande ontwikkeling past binnen de randvoorwaarden van de "Ladder voor duurzame 
verstedelijking". Er is sprake van zorgvuldig ruimtegebruik. 
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Bijlage A: achtergronden behoefte en trends wellness 

B r o n : 

h t t p s V / w w w . r a b o b a n k c i j f e r s e n t r e n ^ en saunas 

Vraag 

» Naar s c h a t t i n g b e z o e k t zo 'n 20 t o t 3096 van de b e v o l k i n g tussen 18 en 65 j aa r een w e l l n e s s c e n t r u m ; 

« Di t z i jn circa t w e e t o t d r i e m i l j o e n m e n s e n en dus bezoeke rs (exc lus ie f h e r h a l i n g s b e z o e k ) ; 

» Zo 'n 6096 van a l le b e z o e k e n w o r d t b i n n e n een re i sa fs tand van d e r t i g m i n u t e n g e d a a n ; 

» N o g eens 2596 w o r d t b i n n e n een re isa fs tand van d e r t i g t o t zest ig m i n u t e n g e d a a n ; 

» De o v e r i g e b e z o e k e n h e b b e n een lande l i j k bere ik . 

A a n b o d 

Capaciteit 
De sec to r is snel g e g r o e i d , al o n t b r e k e n h a r d e c i j fers . Er zi jn naar scha t t i ng 200 (m idde l - ) g r o t e w e l l n e s s c e n t r a 

in N e d e r l a n d . En d a n z i jn er n o g de b e d r i j v e n w a a r v a n sauna geen core business is, w a a r o n d e r ho te l s , 

f i t n e s s c e n t r a , z w e m b a d e n , v a k a n t i e p a r k e n en s p o r t c e n t r a . In t o t a a l w o r d t he t aan ta l b e d r i j v e n m e t sauna 

gescha t o p r u i m 2 . 5 0 0 . De m a x i m a l e capac i te i t van e e n sauna is n ie t a l leen a fhanke l i j k v a n he t aan ta l m 2 

s a u n a o p p e r v l a k t e ( n o d i g is c i rca 10 m 2 s a u n a r u i m t e per b e z o e k e r per dag) , maa r o o k v a n b i j v o o r b e e l d he t 

aan ta l p a r k e e r p l a a t s e n o f h e t aan ta l k led ingkas t jes . Een s a u n a b e d r i j f is mees ta l 7 d a g e n pe r w e e k o p e n . 

De V e l u w e is d e reg io in N e d e r l a n d m e t de g r o o t s t e w e l l n e s s - d i c h t h e i d , m e t een aan ta l zeer g r o t e t h e r m e n . 

Expansie h e e f t een p r i j s . Er is v o l o p c o n c u r r e n t i e en de i n v e s t e r i n g e n m o e t e n t e r u g v e r d i e n d w o r d e n . 

Breed assortiment versus specialisatie 
Het aan ta l g r o o t s c h a l i g e w e l l n e s s c e n t r a is s terk t o e g e n o m e n . Zij b i e d e n een b r e e d d i e n s t e n p a k k e t (sauna, 

z w e m b a d , s p o r t a c t i v i t e i t e n , s c h o o n h e i d s b e h a n d e l i n g e n , z o n n e k u r e n , a f s l a n k k u r e n , f i t ness , c o s m e t i c a , 

h a a r v e r z o r g i n g , e e t g e l e g e n h e i d , e t ce te ra . ) . Daarnaast zi jn er de laa ts te t i j d ook een aan ta l gespec ia l i seerde 

b e d r i j v e n ges ta r t m e t e e n s m a l a s s o r t i m e n t ( b i j v o o r b e e l d t o e g e s p i t s t o p de b e h a n d e l i n g van h u i d p r o b l e m e n o f 

g e n e e s k r a c h t i g e b a d e n ) . 

B e z o e k e r s 

» Het s a u n a p u b l i e k is de a f g e l o p e n j a r e n f l i nk g e g r o e i d en j o n g e r en r i j ker g e w o r d e n ; 

» He t o v e r g r o t e d e e l van de saunabezoeke rs is t ussen de 30 en 59 j aa r en h o o g o p g e l e i d ; 

» V r o u w e l i j k e s a u n a b e z o e k e r s z i jn l ich t in de m e e r d e r h e i d m e t circa 6096; 

» Gezond leven is i n ; 

» De j o n g e r e n gaan naa r d e g r o t e , h i p p e s a u n a b e d r i j v e n ; 

» De k l e i n e r e sauna 's t r o t s e r e n de n i e u w e c o n c u r r e n t i e g o l f d o o r een pub l i ek aan t e t r e k k e n d a t rus t ig w i l 

g e n i e t e n , zoals v i j f t i gp l usse rs . 

Bested ingen 

G e m i d d e l d g e e f t d e s a u n a b e z o e k e r t ussen de 35 en 55 e u r o u i t pe r bezoek . De b e s t e d i n g e n da len al enke le 

j a r e n op r i j . Deze b e s t e d i n g is v e r d e e l d in ve rsch i l l ende c a t e g o r i e ë n (zie t abe l ) . W e gaan h ie r u i t van een 

g e m i d d e l d e . N ie t e l ke b e z o e k e r b e s t e e d t even veel ge ld aan e lke ca tego r i e . V r o u w e n geven g e m i d d e l d m e e r 

u i t dan m a n n e n . 

Trends 

» C o m b i n a t i e w e l l n e s s m e t o v e r n a c h t i n g ; 

* O p k o m s t g r o t e w e l l n e s s c e n t r a en k e t e n v o r m i n g ; 

» T o e n a m e b a d k l e d i n g d a g e n ; 

» O p k o m s t van d a g d e e l - t a r i e f en a b o n n e m e n t e n ; 

« T o e n a m e m e d i s c h t o e r i s m e : m e d i c a l we l lness en c o s m e t i s c h m e d i s c h e spa's; 

« De m a r k t van p r e v e n t i e v e we l l ness is g r o e i e n d e ; t o e n e m e n d e i n t eg ra t i e m e t zo rg en f i t ness . 
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Perspect ie f 

Verzadigde markt 
V o o r 2 0 1 5 v e r w a c h t d e Rabobank een v o l u m e s t i j g i n g tussen de 0,5 en 196, ve rge leken m e t 2 0 1 4 . We l l ness k e n t 

n o g s teeds een g r o e i e n d e p o p u l a r i t e i t , ech te r de c o n s u m e n t is m o m e n t e e l k r i t i sch t e n aanz ien van u i t gaven 

aan luxe p r o d u c t e n . 2 0 1 4 was daa rb i j een b i j zonde r moe i l i j k j aa r d o o r he t t e w a r m e w e e r , w a a r d o o r 

c o n s u m e n t e n m i n d e r naar de we l l ness g a a n . V a n w e g e h e t s te rk t o e g e n o m e n a a n b o d van a f g e l o p e n j a r e n is er 

sp rake van e e n v e r z a d i g d e m a r k t , w e l z ien w e reg iona le ve rsch i l l en . Er is een r u i m e keuze en w o r d t er op pr i js 

g e v o c h t e n o m de g u n s t van de c o n s u m e n t . De ge rea l i see rde e n t r e e p r i j s l igt fo rs lager d a n de o f f i c i ë l e 

en t reep r i j s d o o r a l le r le i ko r t i ngsac t i es . Di t le id t t o t p r i j se ros ie . In t w e e jaa r t i j d is he t b e d r a g d a t m e n 

g e m i d d e l d b e s t e e d t b i j de we l l ness m e t b i jna 2096 gedaa l d . R e n d e m e n t versus i n v e s t e r i n g s taa t d a n ook o n d e r 

d r u k . O m he t o n d e r s c h e i d t e m a k e n in deze m a r k t is b l i j vend v e r n i e u w e n en i n n o v e r e n een m u s t . Overa l l l e id t 

een l i ch te v o l u m e s t i j g i n g in c o m b i n a t i e m e t pr i jseros ie d o o r t o e n e m e n d a a n b o d t o t e e n n e u t r a a l s e n t i m e n t 

v o o r 2015 . 

Nieuwe doelgroepen aanboren 
De p r o g n o s e v o o r d e l ange re t e r m i j n is eveneens n e u t r a a l , aangez ien we l lness n o g s teeds een g r o e i e n d e 

p o p u l a r i t e i t ken t . O p d i t m o m e n t b e z o e k t maar 1596 van de b e v o l k i n g de sauna, h e t a a n b o r e n van n i e u w e 

d o e l g r o e p e n b i ed t k a n s e n . B a d k l e d i n g d a g e n zijn b i j v o o r b e e l d popu la i r . De d r e m p e l o m naar e e n sauna t e gaan 

w o r d t s teeds lager, w a a r d o o r de d o e l g r o e p s teeds g r o t e r w o r d t . D o o r in t e spe len o p spec i f i eke c o n c e p t e n kan 

een o n d e r n e m i n g z ich v e r d e r o n d e r s c h e i d e n . Denk d a n aan b i j v o o r b e e l d p r e v e n t i e v e we l l ness , gez ien de 

t o e n e m e n d e ve rg r i j z i ng , m a a r o o k aan h e t ve r l engen van de t i j d s d u u r d o o r b i j v o o r b e e l d he t a a n b i e d e n van 

o v e r n a c h t i n g s a r r a n g e m e n t e n . 
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Bijlage B: achtergronden behoefte en trends hotels 

B r o n : Rabobank Ci j fers 8t T rends , Een v is ie o p b ranches in he t N e d e r l a n d s e bed r i j f s l even . 39e j a a r g a n g e d i t i e 

2 0 1 4 / 2 0 1 5 

V r a a g hotels en verb l i j fsrecreat ie 

De v o o r N e d e r l a n d be lang r i j ke h e r k o m s t l a n d e n België ( - t -11,3%) en Du i t s land f+15,296) d e d e n h e t u i t s t e k e n d . 

Ui t deze l a n d e n k w a m e n respec t i eve l i j k 834 .000 en 1,8 m i l j o e n t o e r i s t e n naar ons l a n d . Het t o e r i s m e u i t he t 

V e r e n i g d Kon ink r i j k g r o e i d e m e t 10,296 naar 900 .000 . M a a r ook u i t i n t e r c o n t i n e n t a l e b e s t e m m i n g e n w i s t 

N e d e r l a n d vee l m e e r g a s t e n aan t e t r e k k e n . Zo g r o e i d e he t t o e r i s m e u i t Az ië ( - r -14,3%) en Aus t ra l i ë en Ocean ië 

( -r -14,3%) en A f r i ka (-1-15,596) s te rk . U i t h e t w e r e l d d e e l A m e r i k a k w a m e n 6,396 m e e r t o e r i s t e n naar ons land 

( b r o n : NRIT); 

V o o r a l Zee land h e e f t e e n p r i m a ee rs te ha l f j aa r ach te r de r ug . Er k w a m m a a r l ie fs t een k w a r t m e e r t o e r i s t e n 

(4 -24,096) . Ook G r o n i n g e n (-4-12,096) en N o o r d - H o l l a n d (-4-10,896) d e d e n he t p r i m a . Van de a n d e r e g r o t e 

b i n n e n l a n d s e spelers d e e d o o k Z u i d - H o l l a n d het e rg g o e d m e t een g roe i van 8,396 in aan ta l l en g a s t e n . B e n e d e n 

h e t g e m i d d e l d e s c o o r d e n G e l d e r l a n d (-4-3,496) en L imburg ( -4 - l ,196) . N o o r d - B r a b a n t had m e t een a c h t e r u i t g a n g 

van 2,096 een t e l e u r s t e l l e n d e ee rs te j a a r h e l f t ach te r d e rug ( b r o n : NRIT). 

A l g e m e e n 

» De N e d e r l a n d s e h o t e l s e c t o r v e r l i e s t h e t bij he t v e r k o p e n van g o e d k o p e h o t e l k a m e r s s teeds v a k e r van 

c o u c h s u r f i n g en k l e i ne B & B ' s . He t gaa t o m t i e n d u i z e n d e n ex t ra s laapp laa tsen in N e d e r l a n d , d ie in rap 

t e m p o o n l i n e v o o r d e l i g e a a n b i e d i n g e n d o e n , al d a n n ie t via g r o t e w e b p o r t a l e n . Pro fess ione le ho te l s 

k u n n e n d ie m e e s t a l n ie t e v e n a r e n , zo s te l t K P M G ; 

» Het aan ta l h o t e l g a s t e n s teeg in 2 0 1 3 m e t iets m e e r d a n 2,496 naar r u i m 21,5 m i l j o e n . W e l b l ee f de 

k land iz ie in v e r h o u d i n g m i n d e r lang s lapen dan een j aa r ee rde r . Ook h e t aan ta l o v e r n a c h t i n g e n l iep o p 

naar 36,5 m i l j o e n n a c h t e n . Da t is 2,396 m e e r d a n in 2 0 1 2 . De s t i jg ing l igt d a a r m e e dus lager d a n de 

t o e n a m e van he t a a n t a l g a s t e n , w a t b e t e k e n t d a t gas ten in v e r h o u d i n g j u i s t m i n d e r lang b leven s lapen d a n 

in 2 0 1 2 . Dat go ld z o w e l v o o r N e d e r l a n d s e als b u i t e n l a n d s e logés (CBS); 

» Het aan ta l b i n n e n l a n d s e h o t e l v a k a n t i e s g roe i t , m a a r t e g e l i j k e r t i j d da len de g e m i d d e l d e b e s t e d i n g e n per 

v a k a n t i e . Er is een g r o e i e n d a a n t a l a a n b i e d i n g e n en act ies v a n u i t de h o t e l l e r i e en ook de o p k o m s t van 

ve i l i ng - en ko r t i ngs i t es spee l t e e n r o l ; 

» Iets m i n d e r dan d e h e l f t van a l le b o e k i n g e n w o r d t r ech t s t reeks bi j he t h o t e l g e d a a n , 5596 b o e k t v ia 

boek ings i tes . B i n n e n de boek ings i t es is er een b e h o o r l i j k e o p k o m s t van ve i l i ng - en ko r t i ngs i tes . Ru im 1596 

van al le b o e k i n g e n k o m t v o o r r e k e n i n g van deze w e b s i t e s ; 

» He t m e r e n d e e l van d e b i n n e n l a n d s e ho te l vakan t i es , zo 'n 3096, w o r d t in een s tad d o o r g e b r a c h t . Daarb i j z i jn 

m e t n a m e M a a s t r i c h t en Den Haag popu la i r . Daarnaas t zi jn o o k ho te l vakan t i es in bos - en h e i d e g e b i e d e n 

en aan de kus t p o p u l a i r . De m e e s t p o p u l a i r e reg io 's v o o r e e n b i n n e n l a n d s e h o t e l v a k a n t i e z i j n : 1 . 

N o o r d z e e b a d p l a a t s e n , 2 . Z u i d - L i m b u r g en 3. de V e l u w e ( b r o n : C o n t i n u V a k a n t i e O n d e r z o e k , NBTC-NIPO 

Research) ; 

» V o o r gas ten spee l t i n t e r n e t e e n be lang r i j ke ro l b i j h e t zoeken en b o e k e n van een h o t e l k a m e r ; 

» Gas ten s te l len s teeds m e e r e isen aan luxe , c o m f o r t en v o o r z i e n i n g e n ; 

» De t oe r i s t i s che m a r k t g r o e i t v o o r a l d o o r de t o e n a m e van de 55-t- m a r k t ; 

» He t aan ta l b u i t e n l a n d s e gas ten is in 2 0 1 1 , 2012 en 2013 t o e g e n o m e n en de v e r w a c h t i n g is d a t deze t r e n d 

zich o o k in 2014 v o o r t ze t ; 

» Ru im de he l f t van a l le h o t e l g a s t e n is a f k o m s t i g u i t N e d e r l a n d ; 

» Bi jna de h e l f t van d e b u i t e n l a n d s e gas ten ve rb l i j f t in een A m s t e r d a m s h o t e l . 

U i t d e KPMG Hosp i t a l i t y B e n c h m a r k 2 0 1 4 k o m t he t v o l g e n d e naar v o r e n : 

» N e d e r l a n d s e ho te l s h e b b e n d e beze t t i ngsg raad in 2013 l i ch t z ien s t i jgen t e n o p z i c h t e van een j a a r e e r d e r . 

De g e m i d d e l d e b e z e t t i n g s g r a a d van de ho te ls s teeg van 64,596 in 2012 t o t 65,296 in 2 0 1 3 . De g e m i d d e l d e 

k a m e r p r i j s daa lde e c h t e r , van 92 e u r o t o t 87 e u r o , en o o k de t o t a l e o p b r e n g s t pe r k a m e r n a m af, van 

4 1 . 5 7 2 e u r o in 2 0 1 2 t o t 38 .425 e u r o in 2013 . Het he rs te l van de beze t t i ngsg raad k o m t m e t n a m e v o o r 

r e k e n i n g van ho te l s in A m s t e r d a m en o p Sch ipho l . H ier s teeg de beze t t i ngsg raad m e t 3,396, van 76,396 in 

2012 t o t 79,696 in 2 0 1 3 ; 
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» Het aan ta l b o e k i n g e n van h o t e l k a m e r s via ' on l i ne t rave l agenc ies (OTA's) ' , een i n t e r m e d i a i r op he t 

i n t e r n e t , n e e m t s teeds v e r d e r t o e n . In 2012 w e r d 28,996 van de h o t e l k a m e r s via d i t d i s t r i b u t i e k a n a a l 

g e b o e k t , in 2013 w a s d i t r u i m 3296; 

« De ro l van t o u r o p e r a t o r s en re i sbu reaus in he t aan ta l b o e k i n g e n w o r d t s teeds k le iner . In 2 0 1 2 w a s h u n 

aandee l in he t a a n t a l b o e k i n g e n bi j Nede r l andse ho te l s n o g 7',196. In 2013 w a r e n zij n o g m a a r g o e d v o o r 

6,296. En ook b o e k i n g e n via ve i l i ngs i tes daa lden van 4,996 in 2 0 1 2 t o t 3,596 in 2 0 1 3 ; 

» In de p e r i o d e t ussen 2 0 0 5 en 2013 is h e t aan ta l ho te ls d a t zich bi j een ke ten h e e f t aanges lo ten ges tegen 

van 5696 t o t 7496. 

A a n b o d 

» In N e d e r l a n d z i jn o n g e v e e r 3 .250 ho te l s . Zij besch ikken o v e r r u i m 115 .000 kamers en b i jna 2 4 0 . 0 0 0 

b e d d e n ; In A m s t e r d a m zi jn 2 4 . 0 0 0 kamers . To t 2015 k o m e n daar n o g 3.000 kamers b i j . 

» 3 -s te r ren ho te l s k o m e n h e t m e e s t v o o r ( r u i m 4696). Circa 1896 van de ho te ls h e e f t 2 s t e r r e n en n o g eens 

circa 2596 h e e f t 4 s t e r r e n ; 

« He t aan ta l w e r k z a m e p e r s o n e n in de h o t e l b r a n c h e is circa 5 2 . 0 0 0 , w a a r v a n b i jna de he l f t f u l l t i m e 

w e r k z a a m is; 

» Een ho te l h e e f t g e m i d d e l d 35 k a m e r s m e t r u i m 73 b e d d e n , m a a r h e t aan ta l kamers per l og iesve rs t rekke r 

l o o p t u i t een van e n k e l e t i e n t a l l e n t o t enke le h o n d e r d e n k a m e r s ; 

« D r i e k w a r t van d e ho te l s h e e f t e e n e igen res tau ran t . In de g r o t e s t e d e n l igt d i t lager v a n w e g e he t g r o t e 

a a n b o d van r e s t a u r a n t s in de n a b i j h e i d . A m s t e r d a m is h ie rb i j d e u i t sch ie te r w a a r s lechts 3396 van de ho te l s 

een e igen r e s t a u r a n t bez i t ; 

« In N e d e r l a n d z i jn r u i m 6 0 h o t e l k e t e n s act ie f ; 

» In t o t a a l zi jn er in N e d e r l a n d naa r s c h a t t i n g r u i m 5.000 Bed S Break fas ts ; 

» De v e r h u u r s i t e A i r b n b is in 2 0 0 8 o p g e r i c h t . Er s taan op A i r b n b m e d i o 2014 zo 'n 11 .000 N e d e r l a n d s e 

w o n i n g e n o f k a m e r s . Dat zi jn er 7796 m e e r d a n in 2 0 1 3 . He t aan ta l o v e r n a c h t i n g e n in N e d e r l a n d v ia A i r b n b 

is in een j aa r t i j d m e t 17796 g e s t e g e n . I nm idde l s is he t v e r h u r e n van pa r t i cu l i e re w o n i n g e n aan t o e r i s t e n 

d o o r de A m s t e r d a m s e g e m e e n t e r a a d g e r e g u l e e r d . 

Omzet 
» In h e t t w e e d e k w a r t a a l van 2 0 1 4 k w a m de o m z e t van ho te l s , i nc lus ie f pens ions en c o n f e r e n t i e o o r d e n b i jna 

596 hoger u i t d a n e e n j aa r e e r d e r . Di t is he t v i e rde k w a r t a a l op ri j d a t de ho te l sec to r een o m z e t s t i j g i n g 

h e e f t ge rea l i see rd . In he t e e r s t e k w a r t a a l van 2 0 1 4 was d e o m z e t s t i j g i n g zelfs 7,696 v e r g e l e k e n m e t een 

j aa r ee rde r . Ove r hee l 2 0 1 3 k w a m de g roe i u i t o p 0,696. Hote ls m a k e n circa 2096 u i t van de t o t a l e o m z e t in 

de h o r e c a ; 

» Pri jzen ve r l agen is d e en ige m a n i e r o m d e beze t t i ngsg raad o p pei l t e h o u d e n . In A m s t e r d a m en Sch ipho l 

was d ie in 2013 8096, he t l ande l i j k g e m i d d e l d e was 6596. Bu i t en de s t e d e n lag he t soms o n d e r de 6096. De 

g e m i d d e l d e k a m e r p r i j s d a a l d e in 2013 van 92 e u r o naar 87 e u r o . O o k de t o t a l e o p b r e n g s t pe r k a m e r n a m 

f l i nk af, t o t 3 8 . 4 0 0 e u r o . In 2 0 1 2 w a s d a t n o g 4 1 . 6 0 0 e u r o ; 

» De t o t a l e o m z e t v a n d e h o t e l b r a n c h e b e d r a a g t circa 3,3 m i l j a r d e u r o per jaar . 

De N e d e r l a n d s e h o t e l m a r k t d o e t h e t s teeds be te r . Ui t o n d e r z o e k v a n H o r w a t h HTL b l i j k t d a t de 

beze t t i ngsg raad van d e ho te l s in 2 0 1 3 is g e s t e g e n , t e r w i j l de g e m i d d e l d e kamerp r i j s ge l i jk b leef . V o o r 2 0 1 4 

w o r d t een v e r d e r e g r o e i v e r w a c h t van z o w e l beze t t i ngsg raad als k a m e r p r i j s , m e t n a m e de reg io 

A m s t e r d a m / S c h i p h o l d r a a g t h ie r aan b i j . 

U i t he t o n d e r z o e k o n d e r d r i e - , v ie r - en v i j f s t e r r e n ho te l s in N e d e r l a n d b l i j k t da t de g e m i d d e l d e b e z e t t i n g s g r a a d 

is ges tegen van 66,796 in 2 0 1 2 t o t 67,896 in 2 0 1 3 . V o o r 2 0 1 4 w o r d t r e k e n i n g g e h o u d e n m e t een n i e u w e s t i j g ing 

in de beze t t i ngsg raad t o t 6996, m e t n a m e de reg io A m s t e r d a m / S c h i p h o l d raag t h ier aan b i j . 

De g e m i d d e l d e k a m e r p r i j s is in 2 0 1 3 ge l i jk g e b l e v e n op 97 e u r o . He t p r i j sn iveau l igt r u i m 896 o n d e r he t n i veau 

van 2 0 0 7 . De v e r w a c h t i n g is d a t de g e m i d d e l d e k a m e r p r i j s w e e r zal s t i j gen , m e t 2,596 t o t 99 e u r o . 

Trends 

» Prijs en be lev ing w o r d e n s teeds be lang r i j ke r : 
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o o p k o m s t van l o w b u d g e t ke tens z o n d e r horeca o f b i j z o n d e r e v o o r z i e n i n g e n ; 

o als t e g e n r e a c t i e : m e e r be lev ing , t h e m a t i s e r i n g , luxe o f b i j z o n d e r e c o n c e p t e n ; 

» I n t e r n e t (on l i ne v i n d b a a r zi jn) en socia l med ia zi jn van d o o r s l a g g e v e n d be lang g e w o r d e n ; 

» M e e r a a n d a c h t v o o r d u u r z a a m h e i d ; zowe l ge r i ch t o p m i l i e u als m e n s ( pe rsonee l ) ; 

« M e e r d e r e ( k o r t e r e ) v a k a n t i e s per j aa r en m e n b o e k t s teeds vake r last m i n u t e ; 

» O p k o m s t van b u i t e n l a n d s e k e t e n s ; 

» A f s t o t e n v a s t g o e d naar i n v e s t e e r d e r s o m kap i taa ls las ten t e d e l e n ; 

» Schaa l ve rg ro t i ng ; s teeds g r o t e r e ho te l s en k e t e n v o r m i n g . 

Kansen en bedreig ingen 

Kansen 
» V e r b e t e r i n g v a n d e i n t e r n e t s t r a t e g i e o m zo m e e r v e r k o o p t e rea l i se ren via e igen v e r k o o p k a n a l e n in 

plaats van via boek ings i t es en w e d e r v e r k o p e r s ; 

» Verg r i j z i ng ; g r o e i e n d e g r o e p o u d e r e n die r e l a t i e f m e e r t e b e s t e d e n h e e f t ; 

» Het rea l i se ren v a n m e e r b e l e v i n g m e t b i j z o n d e r e c o n c e p t e n o f un ieke l oca t ies ; he t a a n b i e d e n van 

h o o g - n i v e a u - v o o r z i e n i n g e n , spec ia le act ies o f a r r a n g e m e n t e n ; 

» I n teg ra t ie v a n d a g - en ve rb l i j f s r ec rea t i e ; 

» Groe i van h e t a a n t a l b u i t e n l a n d s e t o e r i s t e n ; m e t n a m e A m s t e r d a m is erg popu la i r als 

v a k a n t i e b e s t e m m i n g ; 

» Inspe len o p v r a a g naar w o n i n g e n o n d e r s t u d e n t e n en a r b e i d s m i g r a n t e n (expats) . 

Bedreigingen 
» O p k o m s t v a n ( b u i t e n l a n d s e ) ke tens . Aans lu i t i ng bi j een k e t e n is over igens n ie t a l t i jd r e n d a b e l e r d a n 

ze l fs tand ig b l i j v e n ; 

» T o e n e m e n d a a n b o d in d ive rse reg io 's ; o n d e r m e e r d o o r de ve le n i e u w b o u w , het o m b o u w e n v a n 

bes taande k a n t o o r p a n d e n en d o o r b r a n c h e v r e e m d e p a r t i j e n ; 

» Kleinschal ig p a r t i c u l i e r a a n b o d (Bed 8t Breakfas t , k a m e r v e r h u u r , hu is ru i l ) s t i jg t ; 

» C o n f e r e n t i e h o t e l s h e b b e n he t moe i l i j k d o o r de o p k o m s t v a n n i e u w e c o m m u n i c a t i e m i d d e l e n 

w a a r d o o r d e n o o d z a a k v a n f a c e - t o - f a c e - b i j e e n k o m s t e n a f n e e m t ; 

» I n t e r n e t t r a n s p a r a n t i e l e id t t o t t o e n e m e n d e ko r t i ngsac t i es ; c o n s u m e n t e n besl issen s teeds v a k e r o p 

basis van de r e v i e w s op b o e k i n g - en verge l i j k ingss i tes ; 

» M a c h t van b o e k i n g s k a n a l e n ; t o e n a m e van het aan ta l b o e k i n g e n via Onl ine Trave l Agenc ies (OTA's ) ; 

» A f s t o t e n van v a s t g o e d in e igen beheer ; vee la l n o o d g e d w o n g e n o m d a t i nves te r i ngen in o n d e r h o u d 

n ie t m e e r g e d r a g e n k u n n e n w o r d e n . 

Perspect ie f 

Stijging vraag 
In 2015 zal de vraag n e t als in 2 0 1 4 l i ch t s t i jgen m e t 1 t o t 296 v o l u m e g r o e i . Deze groe i k o m t v o o r n a m e l i j k d o o r 

de s t r u c t u r e l e t o e n a m e van he t aan ta l b u i t e n l a n d s e t o e r i s t e n . Van d i t l aa ts te p r o f i t e r e n ech te r v o o r a l reg io 

A m s t e r d a m en de k u s t g e b i e d e n . In de rest van N e d e r l a n d b l i j f t de h o t e l b r a n c h e een moe i l i j ke m a r k t . 

C o n s u m e n t e n l e t t en s te r k o p ko r t i ngsac t i es en he t bed r i j f s l even b l i j f t t e r u g h o u d e n d in het b u i t e n s h u i s 

o rgan i se ren van b i j e e n k o m s t e n . Tege l i j ke r t i j d is h e t a a n b o d van l o g i e s a c c o m m o d a t i e s en ve rgade rza len s te rk 

t o e g e n o m e n . Daarnaas t e r v a r e n ho te l s de g r o e i e n d e c o n c u r r e n t i e van b r a n c h e v r e e m d e aanb iede rs zoals 

v a k a n t i e p a r k e n m e t u n i e k e a c c o m m o d a t i e s , o f de ve le Bed S B r e a k f a s t - c o n c e p t e n . In en nab i j de g r o t e s t e d e n 

zijn ( l o w b u d g e t ļ k e t e n s s te r k in o p k o m s t . Reviews o p b e o o r d e l i n g s - en boek ingss i tes spe len een s teeds 

be lang r i j ke re ro l in h e t b o e k i n g s g e d r a g v a n c o n s u m e n t e n , zeker nu de v e r p l i c h t e s te r renc lass i f i ca t ie k o m t t e 

ve rva l l en . Overa l l is er s p r a k e van e e n n e u t r a a l s e n t i m e n t in de m a r k t ; he t gevo lg van een s t i j gende v r a a g 

versus een t o e n e m e n d a a n b o d . 

Grote verschillen 
V o o r de lange t e r m i j n b l i j f t de p r o g n o s e n e u t r a a l . Gezien de ve le n i e u w b o u w - en u i t b r e i d i n g s p l a n n e n b l i j f t h e t 

a a n b o d t o e n e m e n . In A m s t e r d a m s lu i t d i t aan bij de g r o e i e n d e v raag naar log ies; b u i t e n onze h o o f d s t a d zal er 

sprake zi jn van t o e n e m e n d e v e r z a d i g i n g . M e t n a m e 3- en 4 - s t e r r e n h o t e l s m e t een ' s t a n d a a r d ' a a n b o d en d e 

t r a d i t i o n e l e c o n f e r e n t i e h o t e l s , ge legen b u i t e n de g r o t e s t e d e n , k o m e n s t r u c t u r e e l in de p r o b l e m e n . A a n g e z i e n 
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steeds m e e r b o e k i n g e n via o n l i n e boek ingss i tes v e r l o p e n , t e g e n s c h e r p e pr i j zen en hoge prov is ies , k o m e n 

marges v e r d e r o n d e r d r u k t e s t a a n . O n d e r s c h e i d e n d v e r m o g e n d o o r l igg ing en concep t , h e t rea l i se ren van een 

g o e d e on l i ne p r o f i l e r i n g en he t s t rak s t u r e n op m e t n a m e p e r s o n e e l s k o s t e n en i n k o o p , zi jn de be lang r i j k s te 

k r i t i sche succes fac to ren o m r e n d a b e l t e b l i j ven . 
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