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1. Inleiding
In het historische pand aan de Markt 3 in Oostburg was vroeger een bank gevestigd. De bank
was ook gevestigd in het pand  Beide panden zijn met elkaar verbonden via een
luchtbrug. Na vertrek van de bank staan beide panden al jaren leeg. Hierdoor worden de pan-
den niet meer goed onderhouden waardoor deze ooit statige panden hun glorie beginnen te
verliezen.

De nieuwe eigenaar wil de panden weer in oude glorie herstellen door ze een andere bestem-
ming te geven. In beide panden wil men een 4 sterren hotel realiseren van minimaal 47 en
maximaal 60 kamers. De gemeente staat hier in principe positief tegenover maar wil graag dat
de behoefte aan hotelkamers op deze locatie wordt aangetoond.

Van der Reest Advies is een ervaren specialist op het gebied van bedrijfsmatige recreatiepro-
jecten. Door de jaren heen is veel expertise opgebouwd, vooral in de verblijfsrecreatie (cam-
pings en bungalowparken) maar ook in de hotelsector op diverse locaties in het hele land.

In deze rapportage wordt onderzocht of er voldoende marktruimte aanwezig is voor de vesti-
ging van het hotel aan de Markt 3. Achtereenvolgens wordt gekeken naar algemene ontwikke-
lingen in de hotelsector in Nederland. Daarna wordt verder ingezoomd op Zeeland en de ge-
meente Sluis. Tevens wordt bekeken welke doelgroepen het meest kansrijk zijn op deze locatie.
De rapportage wordt afgesloten met het beantwoorden van de hoofdvraag of er voldoende
marktruimte is voor het hotel..
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De hotelmarkt in beeld
Van der reest Advies
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Vitaliteit van het aanbod
Voor de toekomstige ontwikkeling van het aanbod is tevens gekeken naar de vitaliteit van het
hotelaanbod in Zeeland. Onderstaande grafiek laat het resultaat zien voor Zeeland als geheel.

Veel pecpectes—
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Geen perspectief

Bron: Hotelmarktonderzoek Zeeland, 2020

Bedrijven in het rode en gele kwadrant hebben weinig tot geen perspectief. Voor Zeeland als
geheel is dit in totaal slechts 26%. 51% is gezond en vitaal een maar liefst 19% is excellent. 70%
doet het dus bijzonder goed en 4% hoeft voldoende perspectief om gezond en vitaal te wor-
den.

Per regio zijn er echter grote verschillen. In de volgende grafiek worden de 3 deelregio’s tegen-
over elkaar gezet.

foSted 1% [J 4%

Neordzeekust 29% 5%En

But 2615% 5%
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— =

2 % 20% 20% 50% 60% 80% 0:
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Bron: Hotelmarktonderzoek provincie Zeeland, april 2020.

Het buitengebied kent veel ondernemingen in het gele en rode gebied. Ongeveer de helft van
het aantal kamers heeft weinig perspectief. In het onderzoek wordt geconcludeerd dat dit komt
door de beperkte schaal van veel hotels en de ligging ver van toeristische en zakelijke hotspots.
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Marktruimte berekening
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Normatieve kamerbezetting
Om vanuit de overnachtingen een markruimte te berekenen wordt in het hotelmarktonderzoek
de volgende normbezetting gehanteerd:

STEDELIK GEBIED 67,5%

NOORDZEEKUST 65%

BUITENGEBIED 60%

Bron: Hotelmarktonderzoek Zeeland, ZKA 2020

Op basis van deze methodiek is de marktruimte over 6 jaar in de provincie Zeeland berekend in
onderstaande tabel:

BENO! AANTAL CORRECTIE HARDEZEELAND EXTRA KAMERS 2024 2019 PLANVOORRAAD
| | MARKTRUI

TRENDEXTRAPOLATIE 856 101 907 -152

MARKTPROGNOSES 727 101 907 -281

REGIONALE 656 101 907 -361IMPULSEN

Bron: Hotelmarktonderzoek Zeeland, ZKA 2020

De harde planvoorraad is in alle drie deelregio’s groter dan de berekende marktruimte. De Co-
ronacrisis versterkt dit nog meer. Teveel aanbod leidt tot een lagere bezetting en onder druk
staande prijsniveaus. Dit raakt de winstmarges en de benodigde ruimte voor investeringen.

3.2 Marktruimte berekening gemeente Sluis
Voor de gemeente Sluis maken we een berekening volgens dezelfde methodiek. Door de coron-
apandemie is een trendbreuk ontstaan. Uit de markecijfers blijkt dat de markt zich na corona
sneller heeft hersteld dan verwacht. Uitgangspunt is dat de verwachte groei in het Hotelmarkt-
onderzoek slechts met een aantal jaren is vertraagd en daarna weer wordt opgepakt. Dat is
wat we op dit moment in de markt zien gebeuren. Daarom maken we in deze paragraaf een
inschatting van het benodigd aantal hotelkamers in 2029

Berekening aantal kamerovernachtingen
In paragraaf 2.5 is het aantal hotelover- Bed ‘Omrekenfaktor Kamer

Gemeente In% | Overnachtingen |bed- naar kamer| Overnachtingennachtingen voor 2023 in Sluis ingeschat op Sluis 2023 overnachtingen 2029

3 . Het hotelmarkt onderzoek geeft
Regio Kust 53%| 1,7] 2]

aan dat 53% van de overnachtingen plaats-
vindt aan de kust en dus 47% in het buiten-
gebied. Het aantal overnachtingen wordt

Regio 47%| 1,7]
aan de hand van deze percentage verdeeld Buitengebied

in bijgaande tabel.
[Totaal aantal 100%] 3

Het Hotelmarktonderzoek laat zien dat een hotelkamer in Zeeland gemiddeld door 1,7 perso-
nen wordt bezet. In de tabel is het aantal bed overnachtingen omgerekend naar het aantal ka-
merovernachtingen voor de twee deelregio’s van Sluis.
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Bepalen toekomstig aantal kamerovernachtingen op basis van groeivoet
In onderstaande tabel wordt aan de hand van de berekende hotelkamerovernachtingen en de
gehanteerde groeivoeten uit het Hotelmarktonderzoek het aantal toekomstige kamerovernach-
tingen berekend in 2029.

Kamer Aantal overnachtingen
Gemeente 2024 2025 2026 2027 2028, 2029Overnachtingen |Scenario's Jaarlijlse
Sluis 2029 groei %

4,4% 100.288 104.701 109.308 114.117] 119.139 124.381Trend-extrapolatie
Regio Kust 96.062|Marke-prognose 3,3% 99.232] 102.506 105.889 109.383 112.993 116.722

Regionale-vraagimpulsen 2,4% 98.367 100.728 103.145 105.621 108.156 110.751

Trend-extrapolatie 3,40%) 88.083 91.078] 94.174 97.376] 100.687 104.111
86.635] 88.108] 89.605 91.129] 92.678 94.253Regio 85.187|Marke-prognose 1,70%)

Buitengebied Regionale-vraagimpulsen 2,70% 87.487 89.849] 92.275 94.766 97.325 99.953

Benodigd aantal kamers in 2029
Om het aantal benodigde kamers te kunnen berekenen wordt voor de kustregio uitgegaan van
een bezettingspercentage van 65%. Dit is omgerekend in 237 nachten per jaar. Voor het bui-
tengebied ligt de normbezetting op 60%. Dit is omgerekend 219 nachten per jaar. Door het
aantal berekende aantal kamerovernachtingen te delen door de gemiddelde kamerbezetting
wordt het benodigd aantal kamers berekend.

Kamer Gemiddelde Aantal Aantal
Gemeente Scenario's lJaarlijkse | overnachtingen | kamerbezetting |benodigde |beschikbare Markt
Sluis 2029 kamers kamers ruimtegroei % in dagen

|Trend-extrapolatie 4,4%) 124.381 237 524 408 116

Regio Kust Markt-prognose 3,3%) 116.722 237 492 408 84

Regionale-vraagimpulsen 2,4%) 110.751 237 467, 408 59

104.111 219 475 362 113|Trend-extrapolatie 3,40%|

Regio Markt-prognose 1,70%) 94.253 219 430 362 68|

Buitengebied [Regionale-vraagimpulsen 2,70%| 99.953 219 456 362] 95

Planvoorraad in de gemeente Sluis
De harde planvoorraad die in het hotelmarktonderzoek van de provincie werd genoemd is in-
middels niet meer actueel. Het Kenniscentrum Kusttoerisme heeft in de aanboddatabase te-
vens de planvoorraad opgenomen. Uit actuele informatie blijkt echter dat ook die gegevens in-
middels niet meer actueel zijn. Alleen Hotel Noordzee met een uitbreiding van 40 kamers is
nog actueel (kustregio)

Het Kenniscentrum noemt Hotel de Schelde met een uitbreiding van 23 hotelkamers die in-
middels zijn gerealiseerd. Voor hotel Du Commerce zijn volgens het Kenniscentrum 19 hotelka-
mers in aanbouw, maar dat betreft 18 kamers. Daarnaast heeft het hotel nog plannen om bo-
ven een bestaande winkel het aanbod verder uit te breiden met 14 hotelkamers. Hotel le Pro-
vincal in Sluis heeft een aanvraag omgevingsvergunning ingediend voor de uitbreiding met 18
extra kamers. Dit betreft allemaal planvoorraad in het buitengebied.

Onderzoek marktbehoefte hotel Markt 3 Oostburg 14 28 augustus 2023



Marktruimte berekening
Van der reest Advies

recreatie is ons vak

Een actueel overzicht van de harde planvoorraad ziet er als volgt uit:

Aantal
Harde planvoorraad Locatie Status Hotelkamers
Hotel Du Commerce Oostburg In aanbouw 18
Hotel Du Commerce Oostburg In procedure 14
Hotel le Provincal Sluis In procedure 18
Hotel Noordzee Cadzand In procedure 40
Totaal 90

Marktruimte na aftrek van planvoorraad
De laatste stap om de marktruimte te bepalen is het aftrekken van de planvoorraad van de be-
rekende marktruimte.

In het hotelonderzoek van de provincie wordt aangegeven dat de ontwikkelingen in de kustre-
gio zich vooral richten op kwaliteitsverbetering. De kwantitatieve marktruimte moet vooral ge-
zocht worden in het buitengebied. In onderstaande tabel wordt dit advies toegepast door de
marktruimte aan de kust te verplaatsen naar het buitengebied.

Totaal
Gemeente Scenario's Markt Plan- Beschikbare| Beschikbare
Sluis ruimte voorraad ruimte Ruimte

Trend-extrapolatie 116 40 76
84] 40 44]Regio Kust Markt-prognose

Regionale-vraagimpulsen 59 40 19]

|
113 50 63 139Trend-extrapolatie

Regio Marke-prognose 68 50 18] 62,

Buitengebied [Regionale-vraagimpulsen 95 50 45 64

Conclusie
In tegenstelling tot het Hotelmarktonderzoek van de provincie Zeeland is er in de gemeente
Sluis wel ruimte voor uitbreiding van het aantal hotelkamers. In Sluis wordt de marktruimte
namelijk niet volledig opgesoupeerd door de bestaande harde planvoorraad. Het plan van
maximaal 60 hotelkamers aan de Markt 3 in Oostburg past prima binnen de berekende markt-
ruimte van 62 tot 139 hotelkamers (na aftrek van de planvoorraad) Conclusie is dan ook dat
er in de gemeente Sluis voldoende marktruimte aanwezig is voor het hotel aan de Markt 3.
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4, Onderscheidend vermogen en diversiteit
Voor nieuwe initiatieven is onderscheidend vermogen van cruciaal belang. Het creéren van
meer diversiteit in het aanbod zal het aanbod in Sluis extra versterken. Van groot belang hierbij
is de beleving en leefstijl van de gasten in Sluis. Sluit de belevingswereld van de gasten die Sluis
bezoeken aan bij het hotelaanbod? Mogelijk zijn er doelgroepen die nu niet of nauwelijks aan-
gesproken worden door het aanbod. Door hier meer evenwicht in aan te brengen kunnen
nieuwe doelgroepen worden aangeboord waardoor de markt wordt vergroot.

Om te achterhalen of er sprake is van een mismatch tussen vraag en aanbod worden beide met
elkaar geconfronteerd. Hiervoor maken we gebruik van de Leefstijlvinder. Dit is een model dat
in de recreatiebranche algemeen wordt gebruikt en erkend. In bijlage 1 wordt het model verder
uitgelegd.

Aanbod naar leefstijl
Om het aanbod in beeld te brengen is bij het opstellen van de concurrentieanalyse tevens geke-
ken en beoordeeld welke leefstijldoelgroep het beste past bij de betreffende accommodatie.
Vervolgens wordt op basis van hotelkamer capaciteit een indeling gemaakt van het aanbod
naar de leefstijldoelgroepen. Daaruit volgt een procentuele verdeling over de leefstijlgroepen.

Aantal Avontuur seijl Inzicht Plezier Verbinding | Harmonie Rust
Hotel Plaats Sterren kamers| zoeker z0eker zoeker zoeker szoeker zoeker zoeker

s Landswelvaren 14) 14|Aardenburg,
Nieuwvliet

Buitengebied
9)Hotel Maurice (Stadsherberg) Buitengebied

Hotel Sanders de Paauw Sluis Buitengebied 38] 38]

Hotel De Elderschans |Aardenburg, Buitengebied 92] 46 46|

Bruist! Bistro Bar Beds Cadzand Kust
Fletcherhotel Nieuwvliet Kust 35] 18] 18]

Hotel Rooms Breskens Kust 14 14]

De Eenhoorn 14 14]Oostburg Buitengebied
Fletcherhotel De Dikke van Dale Sluis Buitengebied 64 32] 32]

Noordzee, Hotel en Spa Cadzand Bad Kust 62] 62]

Hotel de Schelde Cadzand Bad Kust 51 51

Strandhotel Cadzand Bad Kust 7 7
Cadzand Bad Kust 94] 94]

De Milliano
Hotel de Blanke top

Breskens Kust 24] 12 12

Hotel Du Commerce Oostburg Buitengebied 19) 19

Eetcafe pension 't Overleg Groede Buitengebied
Herberg De Natte Pij Groede Buitengebied 15] 15

Het Zoete Peerd Groede Buitengebied
Rivers Hotel & Restaurant Sluis Buitengebied
Hotel le Provencal Sluis Buitengebied 10} 10

Residence De Kaaipoort |Aardenburg Buitengebied
Hotel Restaurant de Zwaan 'schoondijke Buitengebied 10} 10]

De Lindenhoeve Boutique Hotel Sluis Buitengebied
Crea-Trens Aparthotel Retrancement Buitengebied
The Talk of the Town (Zuidzande Buitengebied
Hotels pension Panta Rhei Cadzand Bad Kust

Totaal 692) 32] 331 66] 32] 99] 63] 65]

in % 4,6% 47.8% 9,5% 4,6% 14,2% 9,8% 9,4%

Bron: inventarisatie Van der Reest Advies

De vraag gebaseerd op leefstijl
De Leefstijlvinder geeft een verdeling van de leefstijlen over de Nederlandse bevolking. Uit-
gangspunt is dat het aantal overnachtingen in Zeeland volgens deze indeling over de doelgroe-
pen is verdeeld. Er zijn geen gegevens binnen de Leefstijlvinder over buitenlandse gasten. In-
schatting is dat die op dezelfde manier kunnen worden verdeeld over de leefstijlgroepen. Een
uitleg over het model en de doelgroepen wordt gegeven in bijlage 1. Daarin is ook de % verde-
ling over de doelgroepen te vinden.
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Bijlage 1. Leisure Leefstijlen
Voor de recreant is de belevingswaarde van de camping of het vakantiepark een belangrijke
factor. Het gaat daarbij om zaken als sfeer, inrichting, aard en omvang van de voorzieningen,
kwaliteitsniveau en de dienstverlening (invulling gastheerschap). Niet iedereen stelt daaraan
dezelfde eisen en wat voor de ene recreant van groot belang is vindt de andere recreant onno-
dig.

Om het onderscheid in doelgroepen te onderkennen wordt daarom steeds meer de nadruk ge-
legd op leefstijlkenmerken c.q. belevingswerelden in plaats van demografische en/of sociaalecono-
mische kenmerken als leeftijd, opleiding en inkomen. Focussen op ‘gezinnen’ of ‘senioren’ of
‘jongeren’ heeft immers alleen zin als je weet om welke gezinnen, welke senioren of welke jon-
geren je wilt richten. Het gaat daarbij om gedrag en voorkeuren van mensen in hun vrije tijd.
Als dat bekend is kun je als ondernemer/recreatiebedrijf daar gericht op inspelen en aldus re-
creanten aan je binden.

In 2018 zijn de Leisure Leefstijlen geactualiseerd. Dit heeft geresulteerd in de Leefstijlvinder
(Market Response, 2018), een consumentenmodel dat inzicht geeft in waar mensen in hun
vrije tijd of op vakantie behoefte aan hebben. En wat de verschillen hierin zijn. Van der Reest Ad-
vies is één van de gecertificeerde partners die met dit model mogen werken en over specifieke
data beschikken.

In de volgende figuur zijn de belevingswerelden nader uitgewerkt in leefstijlprofielen, gerang-
schikt naar plaats in het totale spectrum (sociologische en psychologische as: ego-gericht ver-
sus groepsgericht en introvert versus extravert)) en naar omvang (%).
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