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Inleiding Van der reest Advies

recreatie is ons vak

1. Inleiding

De heer P. de Boer wil op het perceel Helmweg 10 te Groote Keeten een hotel oprichten en
een kansrijke product-markt-partner-combinatie (pmpc) ontwikkelen met het tegenover ge-
legen horecabedrijf Brekers. Het hotel komt in de plaats van de bestaande agrarische be-
bouwing op genoemd perceel. De agrarische bedrijfsvoering ter plaatse is al geruime tijd ge-
staakt.

Verkennende besprekingen met de gemeente Schagen hebben uitgewezen dat de gemeente
in beginsel positief tegen het plan aankijkt maar eerst een goede onderbouwing wenst voor-
dat het plan verder in procedure wordt gebracht.

Projectlocatie
In dit rapport wordt ingegaan op de vraag of een hotel op deze locatie haalbaar is.
Aan de hand van een marktanalyse en een beleidstoets' wordt een inschatting gemaakt van
de exploitatiemogelijkheden. Ingegaan wordt op de volgende vragen:
= Hoe ziet de marke eruit?

* In welke behoefte wordt met het initiatief voorzien?

= Op welke doelgroep richt het plan zich?

= Waarom is het initiatief een aanvulling op het bestaande aanbod?

= Wat is het effect van het initiatief op het bestaande aanbod in Schagen en de regio?

= Welke landschappelijke kenmerken kent het gebied en hoe komen die terug in het plan?
= Welke effecten heeft het plan op het milieu?

* Waarom op deze locatie en niet in bestaand bebouwd gebied?

Afgesloten wordt met conclusies en aanbevelingen.

" Handreiking Verblijfsrecreatie Noord-Holland (provincie Noord-Holland, 2014).
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Von der reest Advies

Planbeschrijving

Nieuw en onderscheidend

De initiatiefnemer is sinds enige tijd eigenaar van grond en opstallen op het perceel Helm-
weg 10 in Groote Keeten. Het betreft hier een voormalig agrarisch bedrijf dat verlaten is en
thans een treurige indruk maakt. De totale omvang bedraagt circa 3ha.

Het plan is om op de locatie van de voormalige agrarische gebouwen een designhotel op te

richten met een capaciteit van circa 60 kamers. Een presentatie is opgenomen als bijlage 1.

Kernwoorden die het initiatief typeren:

= modern, eigentijds;

= 4 sterren kwaliteitsniveau;

= onderscheidend, hoge belevingswaarde, passend in de omgeving;

= digitale service, geen receptie;

= zon, zee & strandbeleving;

= gericht op nieuwe doelgroepen: leisure leefstijlen Blauw en Rood (bijlage 2);

= versterking toeristisch aanbod kustzone gemeente Schagen;

= versterking aantrekkingskracht Groote Keeten;

= versterking bedrijvigheid door productverbreding (hotel) en samenwerking met buurman
(marketing, arrangementen, diensten, voorzieningen);

= intensieve samenwerking (product-markt-partner combinatie) met het tegenover gelegen
horecabedrijf Brekers (Helmweg 9; restaurant, vergadercentrum, terras, feestlocatie).
Brekers levert horeca- en receptiediensten, hotel biedt logies aan, gezamenlijk doet men
de marketing, reserveringen, frontoffice, schoonmaak enz. (management sharing).

Toegevoegde waarde

Het beoogde hotel voorziet in het opvullen van een lacune in het huidige logiesaanbod.
Niet alleen is het laatste hotel enkel jaren geleden uit Groote Keeten verdwenen, ook in de
rest van het kustgebied van de Noordkop is het hotelaanbod mager vertegenwoordigd.
Bovendien weinig onderscheidend, op een enkele kleinschalige uitzondering na en gericht
op de traditionele doelgroepen in het groene segment van het leisure leefstijlenmodel.
Hotel Helmweg 10 boort daarentegen nieuwe doelgroepen aan in het rood/blauwe seg-
ment; daarvoor is op dit moment nog heel weinig aanbod in de Kop van Noord-Holland.
Provincie, gemeenten en toeristische marketingorganisaties hameren al geruime tijd op de
noodzaak van nieuw aanbod voor dit segment.

Huidig logies aanbod Noord-Holland Noord naar doelgroepsegmentatie
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Bron Verbinding cultuur, toerisme en recreatie in N-H Noord (Bureau voor Ruimte & Vrije Tijd, 2013)
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3. Ruimtelijk beleid

Bestemmingsplan

Voor de locatie is het vigerend bestemmingsplan ‘Buitengebied Zijpe’ van kracht. In dit be-
stemmingsplan heeft het plangebied de bestemming ‘Agrarisch’ en ligt er een bouwblok ten
behoeve van agrarische bedrijfsgebouwen. Naast de hoofdbestemming is teven de dubbel-
bestemming ‘Waarde - Archeologie’ en de gebiedsaanduiding ‘overige zone - bollenconcen-
tratiegebied’ van kracht.

cherrsies
D
cArrsr e e

Plankaartfragment. Bron: Ruimtelijkeplannen.nl
Het huidige bestemmingsplan biedt geen mogelijkheden om de functie om te zetten naar
een verblijfsrecreatieve functie zoals beoogd. Als gevolg hiervan dient onderzocht te worden
vanuit welke kaders omzetting wel mogelijk is of gemotiveerd kan worden.

Provinciale Ruimtelijke Verordening

= Op basis van de Provinciale Ruimtelijke Verordening (PRV) is nieuwe verstedelijking of
uitbreiding van bestaande verstedelijking in het landelijk gebied in principe niet mogelijk
tenzij er sprake is van hergebruik van voormalige agrarische bebouwing (art. 17 PRV) of
nut en noodzaak kan worden aangetoond (art. 14 PRV).

= Artikel 17 biedt de mogelijkheid de bestaande bebouwing op het voormalige agrarisch
bouwperceel te benutten voor kleinschalige vormen van bijzondere huisvesting, werken,
recreatie of zorgfuncties. Voorwaarde is hierbij wel dat dit gebruik plaatsvindt in de be-
staande bebouwing, dus dat er geen nieuwbouw plaatsvindt. Verbouw is wel mogelijk.

= De plannen voorzien in een modern designhotel dat nadrukkelijk iets gaat toevoegen
aan het bestaande hotelaanbod en voorts mikt op nieuwe doelgroepen. Nieuwbouw is
hiervoor noodzakelijk. Art. 17 biedt derhalve geen soelaas.

= De planlocatie ligt op de grens van bestaand bebouwd gebied (BBG) en landelijk ge-
bied. De Helmweg vorm de grens; bebouwing aan de ene kant van de Helmweg is BBG
(dit geldt voor Brekers), bebouwing aan de andere kant van de Helmweg is landelijk ge-
bied (dit geldt voor de hotellocatie).

= De meeste verblijfsrecreatieaccommodaties in Noord-Holland Noord liggen in landelijk
gebied. Bouw van nieuwe voorzieningen kunnen daardoor op gespannen voet staan met
het provinciale ruimtelijk beleid, namelijk het open houden van het landschap en be-
houd van ruimtelijke kwaliteit.
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In de PRV is een verbod opgenomen op uitbreiding van bebouwing buiten BBG (artikel
14, ‘overige verstedelijking’). Van dit verbod kan worden afgeweken als ‘nut en nood-
zaak’ van plannen kan worden aangetoond en voldaan wordt aan de bepalingen voor
ruimtelijke kwaliteit. De provinciale Handreiking Verblijfsrecreatie Noord-Holland geeft in-
zicht in de wijze waarop Gedeputeerde Staten van Noord-Holland nut en noodzaak van
plannen voor verblijfsrecreatie buiten bestaand bebouwd gebied beoordelen en biedt
daarmee richtlijnen voor de door initiatiefnemers in acht te nemen voorwaarden.

Uitgangspunten GS

GS verwachten dat aannemelijk wordt gemaakt dat er vraag is naar het plan.

GS verwachten dat bij plannen voor nieuwe locaties eerst gekeken wordt naar mogelijk-
heden binnen bestaande locaties.

GS verwachten dat plannen regionaal worden afgestemd.

Conclusie

In het onderhavige geval is sprake van sloop gevolgd door nieuwbouw. De bestaande agra-
rische gebouwen maken plaats voor een nieuw hotel. Per saldo zal het bouwvolume niet
toenemen. Art. 14 PRV is van toepassing.

De huidige ruimtelijke kwaliteit is ronduit slecht. Het gebouwencomplex is slooprijp en
staat er troosteloos bij. Een goed uitgevoerd nieuwbouwplan op en in de plaats van de
huidige zal derhalve bijdragen aan verbetering van de ruimtelijke kwaliteit van het gebied
en zal de openheid van het gebied niet aantasten.

Voor een hotel met 60 kamers zijn er geen geschikte locaties binnen bestaand bebouwd
gebied in deze regio (kustzone Noord-Holland Noord).

In de volgende hoofdstukken zal hier nader worden ingegaan op de marktbehoefte (hoofd-
stuk 4) en de locatiegebondenheid (hoofdstuk 5).

Bestaande situatie
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4. Marktanalyse hotelsector

4.1 Nederland

Aanbod

In Nederland zijn ongeveer 3.525 hotels en dit aanbod groeit structureel.
Zij beschikken over ruim 118.000 kamers en bijna 255.000 bedden.
3-sterren hotels komen het meest voor (ruim 28,5%). Circa 11% van de hotels in Neder-
land heeft 2 sterren, 15,5% heeft 4 sterren en slechts 0,8% heeft 5 sterren.
Een hotel heeft gemiddeld 34 kamers met ruim 72 bedden, maar het aantal kamers per
logiesverstrekker loopt uiteen van enkele tientallen tot enkele honderden kamers.
Naarmate de classificatie toeneemt, stijgt ook de capaciteit. Een 3-sterren hotel beschikt
gemiddeld over 34,5 kamers, een 4-sterren hotel over 94,5 kamers en een 5-sterrenhotel
over 185 kamers.
In Nederland zijn zeker 62 hotelketens met 72 hotelmerken actief. De ketens hebben in
Nederland bijna 620 hotels en meer dan 65.000 hotelkamers.
Driekwart van de hotels heeft een eigen restaurant. In de grote steden ligt dit lager van-
wege het grote aanbod van restaurants in de nabijheid. Amsterdam is hierbij de uit-
schieter waar slechts 33% van de hotels een eigen restaurant bezit.
In totaal zijn er in Nederland naar schatting ruim 5.000 Bed & Breakfasts, met zo'n
18.000 kamers en appartementen. Dat aantal neemt structureel toe.
De verhuursite Airbnb is in 2008 opgericht en inmiddels staan er op Airbnb zo'n 15.000
Nederlandse woningen of kamers. Dat zijn er 147% meer dan in 2014. Het aantal over-
nachtingen in Nederland via Airbnb is naar schatting in een jaar tijd met 177% gestegen.
Ruim 2/3¢van de kamers op Airbnb worden aangeboden in Amsterdam.

Bronnen: CBS, Bedrijfschap Horeca, Airbnb

Vraag
Aantal hotelovernachtingen (x 1 miljoen)

2010 2011 2012 2013 2014 2015

Totaal aantal hotelovernachtin- 33,7 34,6 35,5 37.4 39,9 41,6
gen

van gasten uit Nederland 17,5 17,9 18,4 19,0 19,7 19,9
van gasten uit het buitenland 16,2 16,7 17,1 18,3 20,1 21,7

Bron: CBS

Het aantal hotelovernachtingen vertoont al jaren een stijgende tendens.
Het merendeel van de binnenlandse hotelvakanties, zo’n 30%, wordt in een stad doorge-
bracht. Daarbij zijn met name Amsterdam, Maastricht en Den Haag populair. Daar-
naast zijn ook hotelvakanties in bos- en heidegebieden en aan de kust populair. De
meest populaire regio’s voor een binnenlandse hotelvakantie zijn: 1. Noordzeebadplaat-
sen, 2. Zuid-Limburg en 3. de Veluwe.
Met name de buitenlandse toerist zorgt voor een explosieve toename van het aantal
overnachtingen. Voor het eerst kwam meer dan de helft van de overnachtingen voor re-
kening van buitenlandse gasten. In totaal groeide het aantal buitenlandse overnachtin-
gen sinds 2012 met ruim 20%; t.o.v. 2008 is het aantal buitenlandse overnachtingen
zelfs met bijna 40% gestegen.
Nederland krijgt ook meer zakenreizigers over de vloer. Meerdaagse meetings, congres-
sen en vakbeurzen in ons land trokken bij elkaar ruim 2,3 miljoen mensen, die goed wa-
ren voor circa 16 miljoen overnachtingen. Dat is 7% meer dan in 2012.

Bronnen: NBTC-NIPO, CBS, NRIT.
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In 2015 hebben de Nederlandse logiesaccommodaties (hotels, bungalows en campings)
gezamenlijk 37 miljoen gasten ontvangen. Dat zijn er 4% meer dan 2014. Het aantal
overnachtingen steeg met 3,8% naar 103 miljoen. Het aantal buitenlandse gasten steeg
met 7,8% naar 15 miljoen die samen 37 miljoen overnachtingen (+8,3%) realiseerden.
Toch droegen ook gasten uit eigen land bij aan de groei in zowel gasten (+1,7%) als
overnachtingen (+1,4%). In absolute aantallen ontvingen logiesaccommodaties bijna
een half miljoen extra gasten. Daarvan kwamen er 364.000 uit het buitenland en
110.000 uit Nederland (Bron: CBS 2016).

De groei concentreert zich vooral aan de kust en in grote steden zoals Amsterdam. Dit is
ook zichtbaar in de groeicijfers per provincie.

Ontwikkeling aantal gasten in logiesaccommodaties

125

120

=100)
-
I

110

Index (2012

100

95

v B )
oy v Y s
oy N "9 an

Noord-Holland = 7uid-Holland —7Zeeland

Nederland Flevoland

Bron: Rabobank Trends en Cijfers

Trends
De koplopers in de sector spelen nadrukkelijk in op de trends in de branche:

Pricing en beleving worden steeds belangrijker: de consument van nu wil een zo goed
mogelijk kwalitatief product tegen een zo scherp mogelijke prijs. Enkel voor een uniek
product dat een bijzondere herinnering of beleving creéert, is de consument nog bereid
om een meerprijs te betalen. Gevolgen van deze trend:

- opkomst van lowbudgethotels zonder horeca of bijzondere voorzieningen;

- als tegenreactie hierop: hotels met meer beleving, thematisering en luxe.
Branchevervlechting en -vervaging. In toenemende mate vervagen grenzen tussen bran-
ches, met name tussen dag- en verblijfsrecreatie. Pretparken bieden hotelkamers aan,
dierentuinen bungalowovernachtingen, terwijl hotelondernemingen juist weer diverse
vormen van recreatie aanbieden om de gast die unieke beleving te bieden. Aan de onder-
kant van de markt groeit het kleinschalig particulier aanbod (bed & breakfast, kamerver-
huur, huisruil).

Schaalvergroting en flexibilisering; steeds grotere hotels en ketenvorming. Hotels worden
steeds groter met meer kamers, zalen en voorzieningen. Hotels worden zo totaalconcep-
ten: resorts voor een weekendje weg met het hele gezin alsmede de plek waar alles aan-
wezig is voor een geslaagd business event. Voor consumenten die hier wars van zijn, is er
het brede aanbod van kleinschalige boutiguehotels. Het middensegment sluit zich steeds
vaker aan bij franchiseformules, om zo te profiteren van merknaam en online verkoop-
kanalen.
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Niet altijd voegt een franchisemerk echter wat toe aan het hotel. Tenslotte ontwikkelen
veel hoteliers zich tot projectmanagers; samen met vastgoedinvesteerders worden leeg-
staande kantoorcomplexen ontwikkeld tot hotel, waarna merk en verkoopkanalen via
een franchiseformule worden ingekocht en de operationele kant van de exploitatie wordt
uitbesteed aan een facility-managementbedrijf.

Kansen en bedreigingen

Online profilering is van levensbelang. De juiste online profilering (vindbaar zijn, 24/7
kunnen boeken, storytelling, het hoe en waarom achter het bedrijf, wat maakt het hotel
nu zo uniek) en de juiste inzet van social media en de vele boekingsplatforms zijn van
doorslaggevend belang geworden voor het verleiden van de consument om tot een boe-
king over te gaan. Consumenten beslissen steeds vaker op basis van de reviews op boe-
kings- en vergelijkingssites. Macht van boekingskanalen neemt daardoor toe, samen met
het aantal boekingen via Online Travel Agencies (OTA's).

Meer aandacht voor duurzaamheid; zowel gericht op milieu als op mens (personeel).
Twee derde van de Nederlandse consumenten vindt het van belang dat een product of
dienst duurzaam wordt geleverd.

Het vinden en behouden van goed personeel is een steeds grotere uitdaging in de ho-
reca.

Diversificatie naar doelgroep; het concept aanpassen naar de behoefte van een speci-
fieke doelgroep en daarbij inspelen op maatschappelijke trends zoals vergrijzing (groei-
ende groep ouderen met relatief meer vrije tijd, vermogen en vitaliteit dan eerdere gene-
raties), wijzigende samenstelling huishoudens (bijvoorbeeld dinkies: double income, no
kids) of opkomst nieuwe werken (meer flexwerken, verdwijnen 9-5 werkethiek, minder
vrije dagen).

Structurele groei van het aantal buitenlandse toeristen; in 2015 groeide het aantal toe-
risten dat Nederland aandeed met 7%. Voor 2016 wordt een groei van 3% verwacht.
Vooral Amsterdam en delen van de Noordzeekust zijn erg populair als vakantiebestem-
ming. Deze instroom heeft ook een keerzijde; zowel Amsterdam als bepaalde delen van
de kustlijn worden steeds vaker louter een toeristische attractie, wat ten koste gaat van
leefbaarheid en milieu.

Aanbieden short-stay-appartementen; daarmee inspelend op de toenemende vraag naar
woningen onder studenten en arbeidsmigranten (expats). In sommige gevallen ook
noodgedwongen door structureel afnemende bezettingsgraad van de kamers.
Structureel toenemend aanbod; onder meer door de vele nieuwbouw- en uitbreidings-
plannen, het ombouwen van bestaande kantoorpanden en door branchevreemde par-
tijen; ook groeit het aantal buitenlandse ketens dat in Nederland filialen opent. Per re-
gio kan dit sterk verschillen, echter duidelijk is dat afgezien van Amsterdam het grootste
deel van Nederland sterk verzadigd dreigt te raken.

Technologische ontwikkelingen volgen elkaar steeds sneller op en dit leidt tot nieuwe
communicatiemiddelen waardoor de noodzaak van face-to-face-bijeenkomsten af-
neemt; verwachting is dan ook dat business-events steeds kleinschaliger worden. Hotels
die zich dan ook richten op louter de zakelijke markt proberen hun aanbod te verbreden
en zo ook de particuliere klant binnen te krijgen. Om succesvol te blijven als conferentie-
hotel dien je een sterk persoonlijk netwerk te hebben en de opdrachtgever zoveel moge-
lijk te ontzorgen door mee te denken in het behalen van de doelstelling van de meeting.
Dynamic pricing; gericht prijzen laten mee ontwikkelen met de vraag, om zo afhankelijk-
heid van kortingsacties te voorkomen. Dit vraagt wel een goed CRM-programma (Custo-
mer Relationship Management) c.q. klantinformatiesysteem dat inzicht geeft in de ontwik-
keling van bezettingsgraad, kamerprijzen, klantgegevens, klantbehoefte en de mogelijk-
heid om combinaties met diverse arrangementen aan te bieden.
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Korte termijn: groeiende vraag, groeiend aanbod, toenemende concurrentie

Na een goed 2016 zal de vraag in 2017 met 2 tot 3% verder groeien. Deze groei komt
door de aantrekkende economie en de structurele groei van het aantal buitenlandse toe-
risten. Van dit laatste profiteren echter vooral de regio Amsterdam en de kustgebieden,
hoewel de aantrekkingskracht van Amsterdam ook positief uitwerkt voor de rest van NH
(denk aan nieuwe doelgroepen zoals de Chinezen).

Ondanks de groei blijft de hotelbranche een uitdagende markt met intense concurrentie.
Consumenten gaan weliswaar vaker op vakantie, maar blijven gevoelig voor kortingsac-
ties en hypes (wisselvallig consumentengedrag).

Ook het bedrijfsleven blijft kritisch ten aanzien van het buitenshuis organiseren van bij-
eenkomsten en dus het huren van zalen of hotelkamers. Tegelijkertijd neemt het aanbod
van hotels structureel toe. Bestaande hotels en ketens breiden uit en nieuwe hotels wor-
den steeds groter met meer kamers en meer zalen.

Daarnaast ervaren hotels de groeiende concurrentie van branchevreemde aanbieders zo-
als vakantieparken met unieke accommodaties of de vele Bed & Breakfast-concepten.
De particulier is inmiddels een serieuze concurrent geworden met Airbnb als online ver-
koopkanaal voor hun leegstaande kamers of appartementen.

Overall is er sprake van een gematigd positief sentiment in de markt; het gevolg van een
stijgende vraag met toenemende concurrentie.

Toekomst lange termijn

Voor de lange termijn is de prognose gematigd positief. Het internationaal toerisme
groeit jaar-op-jaar en Nederland zal hier, met Amsterdam als toeristische hotspot, de
vruchten van plukken. Toeristen vanuit de hele wereld willen Amsterdam hebben beleefd
en de rest van Nederland kan hier van profiteren. Ook de zakelijke markt trekt verder
aan; Nederland is een knooppunt voor logistiek en internet en dus een interessante mee-
tingpoint voor veel bedrijven.

Keerzijde is dat, gezien de vele nieuwbouw- en uitbreidingsplannen, het aanbod zal blij-
ven toenemen. Ook zal de concurrentie vanuit andere branches en met name Airbnb
groeien. In Amsterdam sluit dit aan bij de groeiende vraag naar logies.

Buiten onze hoofdstad zal er sprake zijn van toenemende verzadiging. Met name 3- en
4-sterrenhotels met een ‘standaard’ aanbod en de traditionele conferentiehotels, gele-
gen buiten de grote steden, komen structureel in de problemen.

Aangezien steeds meer boekingen via online boekingssites verlopen, tegen scherpe prij-
zen en hoge provisies, komen marges verder onder druk te staan.

Onderscheidend vermogen door ligging en concept, het realiseren van een goede online
profilering en het strak sturen op met name personeelskosten en inkoop in combinatie
met goed revenue management (onder meer toepassen van dynamic pricing), zijn de belang-
rijkste kritische succesfactoren om rendabel te blijven.

Overall is de grote uitdaging voor de hotellerie

Feit is dat de /ifecycle van producten steeds korter wordt (consumententrends en techno-
logische ontwikkelingen volgen elkaar steeds sneller op), terwijl de terugverdientijd toe-
neemt door toenemende kosten van investeringen en marges die onder druk staan.

Een hotelondernemer moet continu blijven investeren en innoveren om onderscheidend
te blijven en klanten te blijven trekken.

Ondernemerskwaliteiten worden dus steeds belangrijker, net zoals locatie, concept en
voldoende solvabiliteit en cashflow.
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Groei in overnachtingen

Overnachtingen drie, vier en vijfsterrenhotels
Nederland (x1.000)
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Bron: CBS

Het aantal overnachtingen liet in de periode 2012 tot en met 2015 een stijging zien van
12%. De verhouding tussen de typen hotels veranderde nauwelijks. Circa 35% van de over-
nachtingen vindt plaats in een 3-sterren hotel, 60% in een 4-sterren hotel en 5% in een 5-
sterrenhotel.

Gemiddeld bedbezetting in nachten
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Bron: HOSTA Rapport, Horwath HTL (2016)
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Groei in omzet
Ontwikkeling omzet per beschikbare kamer in Nederlandse hotels (bedragen x € 1.000).

2011 2012 2013 2014 2015 2016* 2017*
Nederland 66 65 64 66 73 76 78
Amsterdam 91 91 93 95 100 103 105
& Schiphol
Provincies 49 48 47 50 54 57 58
Driesterren 48 51 56 60 65 69 66
Viersterren 63 63 60 62 69 72 71
Vijfsterren 128 125 124 142 145 145 151

Bron: HOSTA Rapport, Horwath HTL (2016)

De omzet per kamer bestaat voor circa 60% uit logiesopbrengsten, 30% horeca, 5% zalen-
verhuur en 5% overige opbrengsten?.

De totale omzet van de hotelbranche bedraagt circa 4 miljard euro per jaar. De omzet van
hotels, inclusief pensions en conferentieoorden, was in 2015 met 6,1% groei opnieuw hoger
dan een jaar eerder. Ook in het eerste halfjaar van 2016 blijft de omzet groeien, met 5,5%
in vergelijking met een jaar eerder. Al 12 kwartalen op rij stijgt de omzet in deze branche ten
opzichte van een jaar eerder. De omzet steeg omdat het aantal overnachtingen van zowel
binnenlandse- als buitenlandse toeristen toenam.

Prognose: opnieuw lichte stijgingen

Bezettingsgraad en kamerprijs in Nederland

120
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Bezettingsgraad Kamerprijs
m 2014 2015 2016* 2017%

Bron: Horwath HTL, * inschatting Horwath HTL

Ontwikkeling kamerprijs en bezettingsgraad

= Hetaantal binnenlandse hotelvakanties groeit dus, maar tegelijkertijd dalen de gemid-
delde bestedingen per vakantie en per gast.

= De Nederlandse hotelsector verliest het bij het verkopen van goedkope hotelkamers
steeds vaker van particuliere B&B’s. Door het toenemende aanbod is er een groeiend
aantal kortingsacties vanuit de hotellerie. Ook de opkomst van veilingsites speelt een
rol.

2 Hospitality Benchmark (KPMG, 2014).
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lets minder dan de helft van alle boekingen wordt rechtstreeks bij het hotel gedaan, 55%
boekt via boekingssites. Binnen de boekingssites is er een behoorlijke opkomst van vei-
ling- en kortingssites.

Ruim 15% van alle boekingen komt voor rekening van deze websites (bronnen: KPMG,
NBTC-Nipo). Overall heeft dit een drukkend effect op prijzen en marges.
Desalniettemin stegen in 2015 zowel de bezettingsgraden als de gemiddelde kamerprij-
zen. Deze stijging concentreert zich met name in Amsterdam; de stad kent een gemid-
delde bezettingsgraad van bijna 81% tegen gemiddeld 65% in de rest van Nederland.
Ook in gerealiseerde gemiddelde kamerprijs is het verschil goed waarneembaar tussen
Amsterdam (124 euro) versus daar buiten (83 euro). Ook de andere grote Nederlandse
steden presteren duidelijk minder dan onze hoofdstad. Voor Amsterdam wordt een ver-
dere stijging van de kamerprijzen verwacht, met een gelijkblijvende bezettingsgraad.

4.2 Hotelsector aan de kust
Het CBS houdt gegevens bij over de hotels aan de kust. Het gaat hierbij om accommoda-
ties op de Waddeneilanden en de Noordzeebadplaatsen. |n tegenstelling tot de eerder ge-
noemde Horwath rapporten neemt het CBS ook pensions, jeugdaccommodaties, B&B’s
e.d. mee met een capaciteit van 5 slaapplaatsen of meer. Hierdoor zijn beide bronnen niet
volledig vergelijkbaar.
Kust 2012 2013 2014 2015 2012 2013 2014 2015
Aantal accommodaties 580 585 564 546 100 101 97 94
Totaal aantal slaapplaatsen 33.483 34.039 33.075 32.798 100 102 99 98
Totaal aantal kamers 14.798 14.999 14.575 14.490 100 101 98 98
Gemiddelde capaciteit per kamer 2,3 2,3 2,3 2,3 100 100 100 100
Gemiddelde capaciteit per accommoda 25,5 25,6 25,8 26,5 100 100 101 104
Gasten (x 1.000)
Nederlandse gasten 1.619 1.729 1.800 1.699 100 107 111 105
Buitenlandse gasten 815 868 896 940 100 107 110 115
Totaal aantal gasten 2.434 2.597 2.696 2.639 100 107 111 108
Overnachtingen (x 1.000)
Nederlandse gasten 3.058 3.169 3.231 3.009 100 104 106 98
Buitenlandse gasten 1.844 1.867 1.882 2.054 100 101 102 111
Totaal aantal overnachtingen 4.902 5.036 5.113 5.063 100 103 104 103
Zakelijke overnachtingen 1460 1460 1350 1270 100 100 92 87
% zakelijke overnachtingen 30% 29% 26% 25%)
Verblijfsduur
Nederlandse gasten 1,9 1,8 1,8 1,8 100 97 95 94
Buitenlandse gasten 2,3 2,2 2,1 2,2 100 95 93 97
Alle gasten 2,0 1,9 1,9 1,9 100 96 94 95
Marktaandeel aanbod
Slaapplaatsen 14,1% 13,9% 13,1% 13,0% 100 99 93 92
Marktaandeel vraag (overnachtingen)
Nederlandse overnachtingen 16,3% 16,6% 16,4% 15,3% 100 102 100 94
Buitenlandse overnachtingen 10,3% 10,2% 9,3% 10,2% 100 98 90 98
Totaal aantal overnachtingen 13,4% 13,5% 12,8% 12,7% 100 100 96 95
Gemiddelde bezetting CBS
Gemiddelde slaapplaatsbezetting 146,4 1479 154,6 1544 100 101 106 105

Hotelontwikkeling Helmweg 10 Groote Keeten

Bron: CBS Statline
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De gegevens laten de volgende ontwikkelingen zien:

Het gemiddeld aantal kamers per accommodatie (26,5) ligt lager dan landelijk (33,5).
Hotels aan de kust hebben dus een relatief kleine omvang.

De gemiddelde bed capaciteit per kamer ligt hoger (2,3) dan landelijk (2,1). Er zijn dus
meer 3- en 4-persoons kamers.

Het aandeel zakelijke overnachtingen ligt met 25% laag ten opzichte van Nederland
(40%).

Ongeveer 3/5 is buitenlandse overnachtingen, 2/5 is Nederlandse overnachtingen.
Aandeel buitenlanders is groeiend.

De gemiddelde bedbezetting aan de kust ligt rond de 150 overnachtingen per jaar (41%)
en vertoont een stijgende tendens.

Concurrentieanalyse Kop van Noord-Holland

Om zicht te krijgen op de concurrentie in de Kop van Noord-Holland is een inventarisatie
gemaakt van het hotelaanbod. Via internet zijn websites als Booking.com en Trivago.nl ge-
raadpleegd. Ook is website van de VWV in Noord-Holland geraadpleegd. De inventarisatie
heeft de volgende resultaten opgeleverd:

Aantal kamers naar soort Totaal Aantal Prijs per kamer

Naam hotel Plaats Sterren [Beoordeling 1p.| 2p.| 3p| 4p.| suite] aantal | bedden 2 persoons

clas.  |Booking.com| kamers standaard| comfort suite
De Kroon Anna Paulowna 7,8 7 1 8 18 84,00 94,00 180,00
Fletcher Badhotel Callantsoog 3 7,0 43 10 9 62 152 69,00
Strandhotel De Horn Callantsoog 8,7 30 30 60 95,00
Hotel het Zwaantje Callantsoog 2 8,3 30 60 65,00
Hotel The Baron Crown Den Helder 3 9,6 6 12 140,00 155,00
Hotel Den Helder Den Helder 3 7,2 71 3 74 154 89,00 119,00
Hotel cafe Woud Den Helder 2 7,9 3 5 1 9 16 75,00
Forest Hotel Den Helder 3 8,0 4 18 2 1 25 50 99,50 140,00
Hotel Wienerhof Den Helder 3 6,7 15 26 2 43 71 119,00 129 149
Hotel Lands End Den Helder 3 8,2 49 98 109,00
Hotel/Studio Bosch Duin Strand Den Helder 8,6 12 12 24 95,00
Hotel-pension Waddenzee Den Oever 8,0 7 1 8 18 70,00
Grand Hotel Beatrix Huisduinen 4 7,8 40 15 55 110 143,50
De Oude Herberg Oudesluis 7,6 6 6 12 85,00
Rumors hotel Bar & Cuisine Schagen 3 8,0 17 17 34 77,50
Slothotel Igesz Schagen 4 7,5 31 2 1 34 70
Hotel The Ark t Zand 8,1 5 5 10 55,00
Van der Valk Wieringermeer 4 8,1 48 48 96 101,50 111,50 157,00

Uit de tabel kunnen we het volgende afleiden
= Een derde van de hotels heeft geen sterren classificatie.

= Hetaanbod concentreert zich in Den Helder
* Van de bedrijven met een classificatie is meer dan de helft geclassificeerd met 3 sterren.

Een kwart (3 stuks) beschikt over 4 sterren.
= Daarvan ligt er slechts één echt aan de kust (Grand Hotel Beatrix in Huisduinen).

De accommodaties worden redelijk tot goed beoordeeld. Uitschieter is Hotel The Baron
Crown. Dit is een kleinschalige accommodatie met slechts 6 kamers (voormalig wees-
huis, karakteristiek gebouw, goede locatie).

Het aanbod is over het algemeen kleinschalig. Het gemiddeld aantal kamers ligt op 29,
het landelijk gemiddelde ligt op 34. Er zijn slechts 3 hotels met meer dan 50 kamers.

De 2-persoonskamers komen het meeste voor. Alleen in Den Helder zijn nog 3 hotels die
ook 1-persoons kamers aanbieden.

De indruk bestaat dat vooral de goedkopere hotels in grote mate worden gebruikt door
zakelijke gasten uit de off-shore en de bollensector. Toeristische verhuur is bijzaak.

De hotels in Callantsoog zijn onderling behoorlijk verschillend maar verschillen niet veel
in kwaliteit:
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Het Badhotel vaart sinds enige tijd onder Fletchervlag en is van gemiddelde kwaliteit
(3 sterren). Voormalig groepshotel (sporthotel).

Strandhotel de Horn noemt zichzelf thans familiehotel (ook 3 sterren).

— Hotel het Zwaantje eveneens van gemiddelde (standaard) kwaliteit (geen classificatie).
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Fletcher Badhotel Strandhotel de Horn Hotel het Zwaantje

4.3 Noord-Holland Noord

Dominantie van campings en bungalowparken

Campings en bungalowparken zijn dominant in Noord-Holland Noord (NHN). Beide cate-
gorieén hebben ongeveer 30% van het logiesaanbod. De hotelsector (inclusief appartemen-
ten en B&B kamers) is goed voor 14% van het aantal slaapplaatsen.

Aanbod NHN in slaapplaatsen

» Kampeer-plekken

» Hotels/app./B &
B/vak.won.
Stacaravans /chalets

= Bungalow-parken

m Jachthavens

16.143

Bron: (Her)ontwildkelingsperspectieven Verblijfsrecreatie in Noord-Holland Noord (ZKA, 2016)

Bovengenoemd onderzoek is uitgevoerd in het kader van het vitaliteitsproces verblijfsrecrea-
tie waaraan de regio Noord-Holland Noord werkt. In het rapport wordt een beeld geschetst
van de logiessector waarbij op basis van de beschikbare gegevens zoveel mogelijk is inge-
zoomd op deelregio’s. Doorvertaling naar gemeentelijk niveau bleek helaas niet mogelijk.
De onderzoekers concluderen dat succes van logiesaccommodaties voor een groot deel af-
hankelijk is van kwaliteit en locatie. Zij oordelen in dat verband positief over de toeristische
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aantrekkingskracht van de regio NHN maar zijn somber over het vitaliteitsgehalte van het
bestaande logiesaanbod: eenzijdig, weinig onderscheidend en niet vernieuwend.

Men dringt aan op slimme groei door middel van vernieuwing en verbetering van het aanbod
c.q. nieuwbouw én revitalisering van bestaande voorzieningen, waarmee ingespeeld wordt
op de relevante trends en ontwikkelingen die op de sector afkomen. Voor de hotelsector
ziet men in NHN de meeste kansen, mits sprake is van goede locatiefactoren (kustzone) en
een onderscheidend bedrijfsconcept, bovengemiddelde kwaliteit, een scherpe prijs/kwaliteit
verhouding en een professionele marketing (digitalisering en e-commerce).

Noordkust

De deelregio Noordkust (Sint Maartenszee tot Huisduinen, van de binnenduinrand tot circa
1,5 km landinwaarts gemeten) is onderbedeeld met hotels in vergelijking met de andere
deelregio’s in NHN. Dit komt goed tot uitdrukking als onderstaande grafiek wordt vergele-
ken met de grafiek op de voorgaande bladzijde. Op een totaal van 26.787 slaapplaatsen
komt de categorie hotels/appartementen niet verder dan 334 slaapplaatsen. Dat is slechts
1,25%! De hotelsector telt dus in deze regio nauwelijks mee. Meer nog dan in de rest van
Noord-Holland Noord draait alles hier om kamperen en huisjes (monocultuur).

Aanbod

Omvang: 27.000 slaapplaatsen

Focus huidig aanbod: Kampeerplekken /Bungalows
Aandeel in regio NHN: 15%

245 Aanbod Noordkust

B & B's+ vak.won.
= Bungalows
Chalets/stacaravans
m Hotels/app.

B Jachthavens

m Kampeerplekken

12.127

Bron: (Her)ontwikkelingsperspectieven Verblijfsrecreatie in Noord-Holland Noord (ZKA, 2016)

Monocultuur neemt toe

Gezien de planvoorraad zal de monocultuur alleen maar toenemen. Er staat nog een groot
aantal huisjes op stapel, vooral in Groote Keeten (Boskerpark en Roompot, in totaal meer
dan 3000 slaapplaatsen) is de planvoorraad aan huisjes groot. Op zichzelf goed voor de
toeristische ontwikkeling van deze kern maar slecht voor de diversiteit van het aanbod. Zie
de grafiek op de volgende bladzijde.
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Planvoorraad
Omvang: 10.000 slaapplaatsen
Gevolgen realisatie
planvoorraad: 37% aanbodgroei

Planvoorraad Noordkust

m Bungalows
Chalets/stacaravans

m Hotels/app.

m Kampeerplekken

Bron: (Her)ontwikkelingsperspectieven Verblijfsrecreatie in Noord-Holland Noord (ZKA, 2016)

Het bestemmingsplan Boskerpark is reeds vastgesteld en een deel van het Roompotpark is
al gerealiseerd. Wat de planvoorraad aan hotels/appartementen (528 slaapplaatsen) pre-
cies behelst wordt in het ZKA-rapport niet duidelijk maar gevoeglijk kan worden aangeno-
men dat het merendeel betrekking heeft op appartementen of zogenaamde hotelapparte-
menten (appartementen met kitchenette, derhalve zonder volwaardige keukenuitrusting).

Dit wordt bevestigd door het hierna aangehaalde rapport van Natuurmonumenten.

Gemeente Schagen

Op grond van een recente inventarisatie van Natuurmonumenten (2016)® kan worden opge-
maakt dat in de gemeente Schagen 96 wooneenheden (recreatiewoning, strandhuis, appar-
tement, hotelkamer) in uitvoering zijn en nog eens 435 zijn reeds in bestemmingsplannen
vergund. Dit betreft in hoofdzaak Roompot Duynpark (in uitvoering) en Boskerpark (vast-
gesteld bestemmingsplan voor 350 huisjes). Hiermee wordt bevestigd dat de planvoorraad
voornamelijk huisjes bevat. Hotelontwikkelingen in Schagen en/of de regio Noordkust wor-
den in deze gedetailleerde inventarisatie niet genoemd.

Groote Keeten

Groote Keeten telt circa 300 inwoners en in de zomerperiode een veelvoud van dit aantal
aan toeristen. De grootste trekpleister is het strand, dat tot één van de breedste stranden
van Nederland behoort. Ook hier is sprake van een tamelijk eenzijdig logiesaanbod.

Campings

= Callassande (+500 plaatsen)

= De Rozentuin (mini-camping)

= Hoeve voorwaarts (mini-camping)

= Landleven (mini-camping)

= De Karnemelkplaat (mini-camping + vakantiewoning)

® Analyse van recent gerealiseerde bebouwing en nieuwe bouwplannen aan de Nederlandse kust (Natuur-
monumenten, juni 2016)
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Huisjesparken

Sandepark: * 180 huisjes

Roompot Duynpark/Callassande: + 150 huisjes

't Botgat: 4 huisjes, 18 slaapplaatsen + 3 appartementen met 20 slaapplaatsen
De Onderneming: 6 huisjes, 28 slaapplaatsen)

Het Oude Bielske: 4 huisjes, 25 slaaapplaatsen)

Appartementencomplexen

Hotels en pensions
Geen!

Bed & Breakfast

Diverse losse vakantiewoningen

Duinerij
Callantsduyne
Het Strandleven

De Riethof
De Bocht

Voornamelijk verouderd aanbod. Appartementen Strandleven Groote Keeten

4.5 Conclusie

De hotelmarke laat in algemene zin weer groei zien. De bezetting stijgt en ook de gemid-
delde kamerprijs laat een stijgende lijn zien waardoor de opbrengst per kamer stijgt.
Aan de kust is de groei bovengemiddeld.

In Noord-Holland Noord is echter sprake van monocultuur in het toeristische logiesaan-
bod. Nagenoeg al het aanbod bestaat uit kampeerplaatsen en huisjes.

De deelregio Noordkust is nog eens sterk onderbedeeld met hotels in vergelijking met de
andere deelregio’s in NHN. Plannen voor nieuw aanbod zijn niet bekend.

Het hotelaanbod is hier bovendien in hoofdzaak gericht op de niet-toeristische markt,
mede als gevolg van veroudering en te kleine omvang.

In Groote Keeten zijn relatief veel appartementen. Daarnaast veel huisjes: 2 grote parken
en 1 in oprichting (Boskerpark). Ook veel kampeeraccommodatie (camping + diverse
mini-campings). Echter geen enkel hotel!

Daarom voorzien wij vanuit de markt kansen voor een toeristisch georiénteerd 4-sterren-
hotel, mits het bedrijfsconcept wordt ingestoken op authenticiteit & strandbeleving. Een
hotel in Groote Keeten zou tevens een mooie aanvulling zijn op het bestaande aanbod
en wat er nog in de planvoorraad zit (Boskerpark).

Appartementen Groote Keeten

7741
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5. Locatie

Gebondenheid

De initiatiefnemer (P. de Boer) is eigenaar van grond en opstallen op de locatie Helmweg
10 in Groote Keeten. De locatie is gelegen aan de rand van de dorpsbebouwing (eerste be-
bouwing buiten de bebouwde kom), op korte afstand van de strandopgang (circa 1 km).
Een goede locatie derhalve voor een op het strand georiénteerd hotelbedrijf. Het perceel
van 3 ha. biedt voldoende ruimte voor parkeren op eigen terrein en een goede landschappe-
lijke inpassing.

Het perceel bestaat in huidige situatie uit open akkerland en een agrarisch erf.

Het agrarische erf heeft een opdeling in een groen en beplant voorerf en een open meer ver-
hard en bebouwd achtererf. De bebouwing bestaat uit een kop-rompboerderij, een kleine
stal en een naast gelegen grote stal. Achter de stallen is sprake van een forse strook verhar-
ding. De huiskavel ligt iets hoger dan het akkerland.

Zoals reeds beschreven in hoofdstuk 2 van dit rapport zal het beoogde hotel op diverse
punten een functionele eenheid gaan vormen met het tegenover gelegen horecabedrijf Bre-
kers (Helmweg 9). Beide exploitanten verwachten hiervan win win-effecten.

Geen reéel alternatief binnen BBG

Voor de realisering van een renderend hotel is een minimumomvang van 50-60 kamers no-
dig*. Daarbij voldoende buitenruimte voor parkeren, fietsenstalling, terras, speelvoorzienin-
gen, tuin en landschappelijke inpassing. De initiatiefnemer heeft in dit verband onderzoek
gedaan naar de mogelijkheden van een hotel op het perceel naast Brekers, dat een omvang
heeft van circa 3.500 m?2. Dit is echter te klein om het beoogde bouwplan te kunnen realise-
ren. Alleen al voor het parkeren is 2.000 m? nodig. Daar komt vervolgens bij dat er op deze
locatie in de hoogte gebouwd zou moeten worden (naar verwachting vier bouwlagen, min-
stens 12 m. hoog) hetgeen op voorhand als onwenselijk moet worden beoordeeld. En dan
nog is er te weinig ruimte voor kwaliteit en komt de buitenruimte ernstig in het gedrang
(tuin, terras, speelruimte, beplanting). Hierdoor wordt het hotel als het ware ‘weggestopt’
op een te kleine kavel waardoor het de beoogde allure gaat missen en er teveel ingeleverd
moet worden op kwaliteit en belevingswaarde. Kortom, het perceel naast Brekers leent zich
niet voor een hotel maar wellicht wel voor een kleinere andersoortige logiesaccommodatie.

Ruimtelijke inpassing

Voor de inpassing van de gewenste ontwikkeling is, in relatie tot het beleid en de kenmerken

van het landschap, een tweetal ruimtelijke concepten denkbaar:

1. sloop van de bestaande bebouwing en voorzetting van de lintbebouwing aan de Helm-
weg met nieuwe bebouwing;

2. sloop van de bestaande bebouwing en inpassing van een nieuwe groen, vrij liggend erfin

de polder.

Een hoog ambitieniveau voor de vormgeving van de gebouwen en de inrichting van het ter-
rein is uitgangspunt. Een uitwerking waarbij de terreininrichting en de bebouwing een sa-
menhangend geheel vormen is dan ook van groot belang. In de plannen neemt het opper-
vlak aan verharding (nu circa 1.500 m?) en bebouwing (circa 1.425 m?) niet toe.

4 Bron: HorecaDNA, feiten en cijfers (Bedrijfschap Horeca,2015)
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recreatie is ons vak

Ad 1

In dit concept wordt de bestaande bebouwing gesloopt en wordt het lint aan de Helmweg
voortgezet met een bijzonder gebouw. Dit gebouw gaat in maat en schaal een relatie aan
met restaurant Brekers aan de Helmweg 6 en daarmee het lint. De inrichting van het terrein
verzorgt de aanhechting met de weg en de bestaande bebouwing. Door natuurontwikkeling

wordt de openheid van het gebied grotendeels in stand gehouden en wordt de bebouwing
ingepast.

NATUUR

Bron: Bugel Hajema (2016)
Ad 2

In dit concept wordt de bestaande bebouwing gesloopt en wordt het lint aan de Helmweg
voortgezet met een bijzonder vrij in het open landschap gesitueerd bijzonder gebouw. Hier-
mee wordt aangesloten bij het bebouwingspatroon in de Polder Koegras. Een bijzondere,

bij open landschap passende vormgeving in combinatie met natuurontwikkeling vormen de
landschappelijke inpassing. De natuurontwikkeling bestaat uit de inpassing van lage nollen
aansluitend op de bestaande hogere delen van het erfin combinatie met vernatting op de

lagere delen van het erf. De parkeerplaatsen worden aansluitend op de lintbebouwing inge-

past met opgaande beplantingen of een invulling die aansluit bij de gewenste natuuront-
wikkeling (bijvoorbeeld nollen).
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recreatie is ons vak

Bron: Bugel Hajema (2016)

De initiatiefnemer geeft de voorkeur aan concept 2. Dit geeft de meeste kansen voor een
kwalitatief en onderscheidend toeristisch bedrijfsconcept. Met dit model kan een doorwer-
king gemaakt worden naar een kleinschalig complex van gebouwen met een landelijke uit-
straling. Concept 1 biedt tevens kansen voor de initiatiefnemer, maar biedt minder kansen
voor een onderscheidend toeristisch bedrijfsconcept.

Conclusie

= De huidige locatie is zeer geschikt voor de realisering van een toeristenhotel (vlak bij
strand) en de bebouwing sluit goed aan bij de dorpsbebouwing en het aanwezige hore-
cabedrijf Brekers waarmee een functionele eenheid wordt nagestreefd.

= Het plan is landschappelijk goed inpasbaar. De ruimtelijke kwaliteit neemt toe als ge-
volg van het bouwplan.

= De nieuwbouw komt op de plaats van bestaande agrarische bebouwing en heeft der-
halve geen toename van de ter plaatse aanwezige bebouwing en verharding tot gevolg;
slechts aard en functie van de bebouwing veranderen (vervangende nieuwbouw na
sloop).

= Het plan voor een hotel van deze aard en noodzakelijke omvang kan door initiatiefne-
mer niet elders worden uitgevoerd. Het perceel naast Brekers is daarvoor te klein
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Uittreksel kadastrale kaart, perceel Callantsoog sectie B nummers 1564, 1747, 1749
1614 Y A 1746
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6. Exploitatie

Vertrouwelijk
T.b.v. de gemeente Schagen is een exploitatieberekening opgesteld. Hierin blijkt dat de be-

oogde hotelontwikkeling op deze locatie bedrijfseconomisch haalbaar is.
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7. Conclusie

Ten aanzien van de markt

= Hotel in Groote Keeten zorgt voor toegevoegde waarde logiesaanbod Schagen en
Noord-Holland Noord. Het aantal hotelkamers is gering in deze regio en voldoet niet of
nauwelijks aan de wensen van de hedendaagse doelgroep.

= Allerwegen klinkt de roep om kwalitatief en onderscheidend aanbod op goede locaties.
Het initiatief voor Helmweg 10 sluit heel goed aan op het recentelijk gepresenteerde on-
derzoek naar het perspectief voor de logiessector in Noord-Holland Noord en de gedane
aanbevelingen voor de gewenste ontwikkelingen in de deelregio Noordkust (kustzone
Sint Maartenszee-Huisduinen).

= Het plan mikt nadrukkelijk op nieuwe doelgroepen (Blauw/Rode segment) welke nu nog
te weinig worden bediend in NHN. Daarmee zit het plan niet andere aanbieders in de
weg maar voegt juist iets toe: nieuw aanbod voor nieuwe doelgroepen. Dit past perfect
in het sectorbeleid van provincie en gemeenten ten aanzien van de Kop.

= Initiatiefnemer mikt op concrete samenwerking met branchegenoten teneinde win-win
situaties te creéren. De samenwerking me t Brekers krijgt concreet vorm in een product-
markt-partner-combinatie. Hierdoor wordt een deel van de traditioneel tot een hotel be-
horende voorzieningen en diensten door de buurman ingevuld, zodat het hotel aan de
Helmweg zonder receptie en restaurant toe kan. Door gezamenlijk op de markt te opere-
ren kunnen aantrekkelijke arrangementen worden aangeboden en de marketingkosten
worden gedeeld.

= De identiteit van Groote Keeten als badplaats wordt versterkt door toevoeging van een
hotel van deze aard en omvang. De schaal past bij het gebied.

= De economische haalbaarheid is in voldoende mate aangetoond. Het financiéle risico
ligt volledig bij de particuliere initiatiefnemer. Met het plan is geen overheidsgeld ge-
moeid.

Ten aanzien van het ruimtelijk beleid

= De planlocatie ligt net buiten Bestaand Bebouwd Gebied als bedoeld in de Provinciale
Ruimtelijke Verordening. Nut en noodzaak dienen derhalve te worden aangetoond.

= De marktbehoefte aan nieuwe hotelaccommodatie voor kansrijke doelgroepen is aange-
toond. Het initiatief vult een gat in de markt. De regio heeft een gebrek aan goede en
voor toeristen aantrekkelijke hotels.

= Hetplan is gebonden aan de locatie Helmweg 10. De productformule en de samenwer-
king met het tegenover liggende horecabedrijf laat geen andere locatie toe. Het perceel
naast Brekers is te gering van omvang.

= Het plan komt op en in de plaats van een voormalig agrarisch bedrijf. De agrarische ge-
bouwen worden gesloopt waarna nieuwbouw van het hotel volgt op dezelfde plaats. De
functieverandering is in overeenstemming met het VAB-beleid van provincie en ge-
meente.

= Het plan draagt bij aan de verbetering van de ruimtelijke kwaliteit en het milieu. De hui-
dige ruimtelijke kwaliteit is ronduit slecht (vervallen staat van de gebouwen). Intensieve
landbouw maakt plaats voor recreatie. Een deel van de beschikbare grond kan desge-
wenst worden aangewend voor natuurontwikkeling.

Van der Reest Advies
Apeldoorn, 10 januari 2017
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Bijlage 1 Planpresentatie

VISIE

Verbijzondering t.o.v. bestaand aanbod,
waardoor nieuwe doelgroep kan worden
aangetrokken.

Publiek wat in korte tijd een intensieve en
gevarieerde ervaring wil, zowel natuur, strand

en even naar de stad (cultuur/winkelen).

Hoorn, Zaanstreek, Keukenhof en Amsterdam
relatief dichtbij.

Hotelontwikkeling Helmweg 10 Groote Keeten
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Jaarrond bezetting.
Hotel waar mensen speciaal voor komen.

Kleinschalig, exclusief, persoonlijk, een
charme hotel.

Verbinden met lokale ondernemers en
activeiten.

TINT ANTY

10 januari 2017
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Bijlage 2 Leisure leefstijlen

Recreantenatlas

Verblijfsrecreanten kunnen op verschillende manieren worden ingedeeld. Naast de indeling
gebaseerd op demografische (leeftijd, gezinssamenstelling) en sociaaleconomische gegeven
(opleiding en inkomen) zijn ook indelingen mogelijk die meer uitgaan van het type recreant
c.q. gebaseerd zijn op leefstijl.

De laatste jaren wordt hier steeds meer de nadruk gelegd op leefstijlkenmerken c.q. belevingswe-
relden in plaats van op demografische en/of sociaaleconomische kenmerken als uitgangs-
punt voor doelgroepenbeleid. Met behulp van het Brand Strategy Research (BSR)-model van de
Smart Agent Company is door RECRON een zogenaamde Recreantenatlas ontwikkeld. Deze
kan helpen bij de oriéntatie op de meest kansrijke consumentendoelgroep(en). Hierbij wor-
den de recreanten in vier belevingswerelden en van daaruit in zeven leefstijlprofielen ('kleuren')
ingedeeld.

Belevingswerelden

Rode wereld: vitaliteit

Energieke, relatief jonge mensen
Leven met passie en ‘gaan ervoor’

Zijn eigenzinnig en soms tegendraads,
willen vooral vrijheid

Dynamische mensen, gericht op controle Sociaal gerichte mensen
Materialistisch en manifestatief ingesteld Op zoek naar zekerheid en veiligheid in
Intelligent en met een wat zakelijke houding omgeving

Handelen routineus, conservatief en traditioneel

Blauwe wereld: controle Groene wereld: zekerheid
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Leefstijlprofielen

In de volgende figuur zijn de belevingswerelden nader uitgewerkt in leefstijlprofielen ('kleu-
ren'), gerangschikt naar plaats in het totale spectrum en naar omvang. Voorts worden de
kenmerken van de betreffende doelgroep beschreven (Bron: Recreantenatlas RECRON).

vitaliteit na '(

creatief en in-
spirerend rood

6,1%

ondernemend
paars

9,4%

ingetogen
agqua

16,7%

rustig groen
16,4%

stijlvol en
luxe blauw

9,0%
controle zekerheid

Ondernemend Paars

'Cultuur, historie, verrassing en inspiratie'

Recreanten uit de paarse belevingswereld laten zich graag verrassen en inspireren, met name
door cultuur. Nieuwe dingen zien, ontdekken en beleven. Het gewone is vaak niet goed genoeg
voor ondernemend paars ingestelde recreanten. Zij zijn op zoek naar een bijzondere ervaring.
Centraal staat cultuur, daarnaast sportiviteit en activiteit. Toch zien we dat deze recreanten, na
een drukke (werk) periode, ook erg kunnen genieten van een sauna of wellness arrangement. Tot
de ondernemend paarse recreanten behoren relatief veel jonge één- of tweepersoonshuishou-
dens.

Creatief en Inspirerend Rood

'Creatieve, uitdagende en inspirerende ervaringen'

Recreanten uit de rode belevingswereld zijn in het algemeen creatief en op zoek naar uitdagin-
gen en inspirerende ervaringen. Ze gaan graag buiten de gebaande paden. Karakter kenmerken
als onafthankelijk, intelligent, zelfbewust, artistiek en ruimdenkend passen goed bij deze recrean-
ten. Het onbekende is juist spannend en prikkelend. Recreatie betekent, naast sport en ontspan-
ning, ook het zoeken naar vernieuwende stromingen, moderne kunst en andere culturen.
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Gezellig Lime

'Even lekker weg met elkaar'

Gezellig lime recreanten zijn gewone, gezellige mensen die recreéren om even weg te zijn van de
dagelijkse beslommeringen. Recreéren is 'even lekker weg met elkaar'. Daarbij staat samen zijn,
gezelligheid en (sportieve) ontspanning centraal. De lime recreanten stellen daarbij geen bijzon-
dere eisen. Een braderie of rommelmarkt is heel gezellig, je komt er altijd wel iemand tegen! Lek-
ker vrij zijn, rust en doen waar je op dat moment zin in hebt, dat telt voor de recreanten uit de
lime belevingswereld. Daarbij wordt wel een beetje op de kosten gelet, je kunt tenslotte je geld
maar één keer uitgeven. In deze groep zitten veel kampeerders en huurders van accommodaties
op kampeerterreinen.

Rustig Groen

'Even rust nemen in eigen omgeving'

Recreanten uit de groene belevingswereld zijn over het algemeen rustig, nuchter en serieus. Re-
creéren is voor hen niets anders dan uitrusten, ontspannen en tijd hebben voor je hobby’s. Even
rust nemen in eigen omgeving en niets aan je hoofd hebben. Daar is genoeg moois te zien en te
ontdekken en je hoeft er niet ver voor te reizen. Groene recreanten omschrijven zichzelf relatief
vaker als gewoon, bedachtzaam en kalm. Zij gaan graag hun eigen gang en vinden dat de maat-
schappij van vandaag wel erg aan het veranderen is. Hun gevoel is dat het 'vroeger vaak beter
was'. De dagrecreatieactiviteiten die zij kiezen, passen vaak goed bij deze beleving. Eén- en twee-
persoonshuishoudens in de oudere leeftijdsklassen zijn in deze groep relatief oververtegenwoor-
digd. Deze groep gaat graag kamperen met eigen uitrusting.

Ingetogen Aqua

'Brede interesse, ruimdenkend en engagement'

Recreanten uit de aqua belevingswereld zijn bedachtzaam, breed geinteresseerd in cultuur en
denken na over wat zij kunnen betekenen voor de maatschappij. Ze beschrijven zichzelf als ruim-
denkend, rustig, geinteresseerd in anderen en serieus. In deze groep vinden we relatief vaker
'empty nesters', die weer tijd hebben voor hun eigen interesses. Inspirerende maar ook vaak rus-
tige activiteiten horen daar bij. Ze verdiepen zich graag in kunst en cultuur, willen nog volop
meedoen met de maatschappij van vandaag en alle veranderingen die zij daarin zien. Deze recre-
anten houden ook van sportieve activiteiten. Wandelen, fietsen, nordic walking: dat houdt je fit!
Geen echte kampeerders.

Stijlvol en Luxe Blauw

'Luxe, stijlvol ontspannen, sport en 'social network"'

Recreanten uit de blauwe belevingswereld zijn zelfverzekerd en leiden vaak een druk en dyna-
misch leven. Daarom vinden ze dat ze in hun vrije tijd wat luxe en stijlvol ontspannen verdienen.
Daar werken zij immers hard genoeg voor. Ze zijn zakelijk en intelligent. Ze houden van stijl en
klasse en zijn wat meer gericht op de exclusievere vormen van recreatie. Recreéren betekent voor
hen zich even ontspannen en afstand nemen van de dynamiek van alledag. Dit doen zij door ac-
tief te sporten maar ook door aandacht te besteden aan het 'social network'. In hun vrije tijd
zoeken zij graag 'ons soort mensen'. Meer exclusieve vrijetijdsbestedingen, zoals wellness en bij-
eenkomsten met VIP arrangementen, zijn populair bij deze belevingswereld. Geen grote kam-
peerfans.
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