BIJLAGE 1: Evaluatie Hotelbeleid Haarlem

Bij: Informatienota Evaluatie hotelbeleid BBV 2015 /452928

Haarlem trekt steeds meer bezoekers. Dat is positief. Het aantal overnachtingen neemt al jaren toe en
is in de afgelopen drie jaar verder gegroeid met bijna 60.000, dat is een groei van meer dan 20% in de
periode 2011-2014. De bezoekers dragen bij aan een vitale Haarlemse economie.

Toerisme is een belangrijke en groeiende sector die voor de toekomst van groot economisch belang is,
niet alleen landelijk maar ook voor Haarlem en de regio. De hotelsector levert een belangrijke bijdrage
aan het toerisme. In de Economische Agenda (2016) wordt ingezet op toerisme ter versterking van de
Haarlemse economie. In Haarlem werken momenteel ruim 5.000 mensen in de toeristische sector. Dat
aantal is groeiend en dat typeert het belang van de sector voor de Haarlemse economie.

A. Achtergrond: groei en evenwicht in kwaliteit

Het aantal hotelkamers in de Metropoolregio Amsterdam (MRA) is vanaf 2012 verder én substantieel
gegroeid. De regio is zeer in trek bij dagjesmensen, toeristen en zakelijke bezoekers. In Haarlem is het
aantal hotels en hotelkamers toegenomen, maar in absolute zin is dat relatief. Het gaat in Haarlem om
een toename van circa 50 hotelkamers, tegenover een toename van 9.000 kamers in de MRA. Dit geeft
aan dat de meeste hotelinitiatieven zich binnen de regio op Amsterdam en Haarlemmermeer richten,
omdat daar nu eenmaal de grootste vraag is vanuit de toeristische en zakelijke markt. Binnen de MRA
hebben Amsterdam en Haarlemmermeer samen bijna 90% van de voorraad aan hotelkamers.

Het aantal overnachtingen in Haarlem is flink gestegen in de periode 2011 — 2014, van 282.000 naar
340.000 overnachtingen. In 2004 waren dat er nog 220.000. De absoluut grootste toename vond plaats

bij de hotels, maar relatief gezien is het aantal overnachtingen het snelst gegroeid in de B&B.

Ontwikkeling overnachtingen per accommodatie in Haarlem

Overnachtingen Groei
2011 2014
Hotels 243.000 276.000 11%
B&B (en AirBnB etc.) 28.000 53.000 89%
Camping 10.800 11.200 3%
Totaal 282.000 340.000 21%

De groei houdt aan

De verwachting is dat de groei doorzet in de komende periode (bezoekers en overnachtingen). Dat
tekent zich af in het aanbod: op dit moment zijn er in de MRA plannen (in verschillende mate van
hardheid) voor 24.000 extra kamers. Verwacht wordt dat van deze ‘planvoorraad’ circa 9.500 kamers
‘hard’ zijn en dus zeker worden gerealiseerd. Het merendeel hiervan bevindt zich in Amsterdam
(6.500). Ook in Haarlem wordt groei verwacht: op dit moment kent Haarlem een ‘harde’ planvoorraad
van bijna 200 hotelkamers.

Positie van Haarlem (en Zandvoort) in de metropoolregio

De regio telt eind 2015 bijna 680 hotels, die goed zijn voor ruim 42.000 kamers. Haarlem beschikt
eind 2015 over circa 800 kamers en 15 hotels (met 10 of meer kamers). Zuid-Kennemerland beschikt
over circa 8% van alle hotelkamers in de MRA. Haarlem is binnen de regio zodoende een - in absolute
termen - kleine speler, maar heeft binnen Zuid-Kennemerland nog steeds de grootste hotelmarkt in
aantal kamers, op de voet gevolgd door Zandvoort.



B. Evaluatie Hotelbeleid Haarlem 2012 — 2020

In deze paragraaf wordt het hotelbeleid ge€valueerd, zoals afgesproken bij de vaststelling van het
beleid in 2012 (STZ/EC/2012/30412). Er is gebruik gemaakt van bestaande bronnen. In de bijlage bij
deze tekst wordt ingegaan op enkele gedetailleerde cijfermatige ontwikkelingen.

Uitgangspunten van het huidige beleid zijn:

e de markt zijn werking te laten doen, waarbij de gemeente de markt goed informeert over
hotelontwikkelingen en mogelijke kansen binnen de gemeente (transparantie bevorderen);

e marktinitiatieven te faciliteren en te toetsen op ruimtelijke inpasbaarheid.

e bijzondere logiesvormen, als Bed en Breakfast, ‘slapen boven winkels of horeca’ en
camperplaatsen, te stimuleren.

1. Beleidsuitgangspunten: de markt zijn werking laten doen en marktinitiatieven faciliteren

De gemeente vervult vanuit het hotelbeleid 2012 een faciliterende rol voor marktinitiatieven en
informeert de markt, uit overwegingen van transparantie, over de lopende initiatieven. De markt zoekt
zijn eigen weg. Er zijn in de afgelopen periode vele tientallen initiatiefnemers geweest die contact
hebben gezocht met de gemeente en intensief begeleidt.

In de afgelopen periode heeft de markt zijn werk gedaan. Het in 2012 geformuleerde beleid was
gericht op het faciliteren van ontwikkelingen in de markt. Om weg te blijven van een al te ruim aanbod
van hotelkamers (hotelbubbel), is door een gespecialiseerd bureau de marktruimte in Haarlem voor
hotelkamers bepaald tot 2020. Dat geeft kwantitatief richting.

Uiteindelijk is het de keuze van de initiatiefnemer om een ontwikkeling in gang te zetten. En dat is
vaak een ondernemerskeuze gebaseerd op inschattingen van financi€n en bijbehorende risico’s.
Anders dan in Amsterdam, waar de hotelkamerprijzen en bezettingsraden beduidend hoger liggen dan
in Haarlem, valt de keuze voor een hotel of de woonfunctie, nogal eens ten voordele van de
woonfunctie uit, die zeker in de binnenstad van Haarlem (financieel) krachtig is. Dit impliceert dat de
keuze voor een hotel flink toeneemt als het bestemmingsplan alléén die functie mogelijk maakt.

Grote vraag, voldoende aanbod

Horwath berekende in 2011 een ‘marktruimte’ van circa 400 kamers tot 2020. Die marktruimte is een
inschatting / indicatie van een plafond of bovengrens, waarbij de het aantal hotelkamers te groot
wordt. Er komt in een dergelijk geval spanning te staan op wat de hotelmarkt maximaal aan kan.

Deze marktruimte is in 2016 nog niet ingevuld. Er is wel sprake van een toename aan het aanbod, voor
een deel bij de hotels, en voor een groter deel bij de ‘B&B en overige accommodaties’. Gezamenlijk
konden zij de groei van aantal overnachtingen gemakkelijk aan.

Is er dan te weinig groei gerealiseerd? Er zijn hotelkamers bijgekomen, maar (nog) beduidend minder
dan de in 2012 ingeschatte marktruimte (tot 2020 in totaal 400 kamers). De andere kant is dat de
hotelmarkt niet bovenmatig onder druk staat door grote aantallen kamers die zijn gerealiseerd.
Bovendien is een fors deel van de toename in overnachtingen opgevangen in de overige logiesvormen
(als B&B’s, AirBnB).

Hadden we meer kunnen doen? De keuze ligt bij de markt. En als we naar andere gemeenten kijken,
dan zien we over het geheel vergelijkbare ontwikkelingen (Zwolle, Breda, Den Bosch, Leiden).
Uitzonderingen binnen de MRA zijn Amsterdam en Haarlemmermeer,

De conclusie is dat de vraag naar hotelkamers van bezoekers in Haarlem groot en groeiend is. Ook het
aanbod is voldoende ruim. Er is sprake van een ‘ontspannen’ markt, waarin de markt / initiatiefnemers
ruime mogelijkheden en informatie krijgen. Ook in vergelijking met andere gemeenten is in
kwantitatieve zin sprake van een ‘normale” ontwikkeling.

Als alle hotelplannen die momenteel in de pijplijn zitten, worden gerealiseerd is de destijds
ingeschatte marktruime (nog) niet ingevuld. In de afgelopen periode is er sprake geweest van een
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toename van hotelkamers, terwijl enkele grote spelers hotelkamers hebben vernieuwd / gerenoveerd.

Financieel gunstige ontwikkeling en perspectief

De toename van het aantal kamers (circa 50) en het aantal overnachtingen (circa 60.000) heeft een
direct en positief effect gehad op de inkomsten toeristenbelasting, die zijn toegenomen van circa
500.000 euro in 2011 naar bijna 1 miljoen euro eind 2014. Dit is meer dan in 2012 ingeschat, omdat
ook de toeristenbelasting (per persoon per nacht) in de achterliggende jaren flink is toegenomen (van 2
euro naar 3,5 euro p.p.p.d.). De cijfers toeristenbelasting over 2015 zijn op dit moment nog niet
bekend. De extra overnachtingen zorgen bovendien voor toegenomen werkgelegenheid en extra
bestedingen in de stad. Op basis van een schatting op basis van het aantal overnachtingen zijn ten
opzichte van 2012 de bestedingen toegenomen tussen de 3,5 miljoen en 5 miljoen euro.

Verwachte groei

Er bevinden zich op dit moment nog circa 200 hotelkamers in de pijplijn (‘harde plannen’), die de
komende twee tot drie jaar waarschijnlijk gerealiseerd worden. Het gaat in hoofdzaak om twee grote
herontwikkelingen (Zijlsingel en Station). Opvallend is dat het grootste deel van de plannen in de
pijplijn bestaat uit hotels in het goedkopere segment (drie sterren).

Kwalitatief: verbreding van het aanbod

In de huidige situatie is sprake van een groot aanbod van 4 sterrenkamers. In de pijplijn zit een groot
aantal 3 sterrenkamers. Het nog steeds groeiende aanbod B&B en overige accommodaties > vult het
aanbod in het onderste segment in. Er is dus ook kwalitatief sprake van een evenwicht in de Haarlemse
hotelmarkt. In de afgelopen jaren is het aanbod verbreed.

Het ontbreekt in Haarlem aan een vijfsterren hotel. Dit is niet bevreemdend aangezien de vraag
(zakelijk en toeristisch) naar dergelijke hotels over het algemeen vooral in Amsterdam voldoende is
om gezond te exploiteren, vanwege de relatief hoge kosten (basisnormen classificatie) waar deze
hotels mee te maken hebben.

Het is aan de markt om een dergelijk hotel te realiseren. De gemeente zou dat desgewenst kunnen
stimuleren door via het bestemmingsplan sturend op te treden of een bepaald pand via goede
marketing scherp en duidelijk in de markt te zetten. Daarbij kan mogelijk sprake zijn van een lagere
grondopbrengst, maar daar staat tegenover dat daar via andere mechanismen (extra koopkracht,
toeristenbelasting, museumbezoek) er voor de stad in geheel positieve economische effecten zijn.

De conclusie op deze onderdelen is om het beleid uit 2012 voort te zetten.
2. Beleidsuitgangspunt: bijzondere logiesvormen stimuleren (als B&B, AirBnB)

Hotels vormen onderdeel van een ‘breed” totaalaanbod aan accommodaties, dat steeds meer uit
kleinschaligere initiatieven bestaat, zoals het aanbod van B&B’s en AirBnB. Deze krijgen - ook in
Haarlem - steeds meer voet aan de grond. In Haarlem vormen dergelijke “overige accommodaties”
onderdeel van het beleid.

Het groeiend aantal ‘toeristisch recreatieve’ bezoekers wordt voor een belangrijk deel
geaccommodeerd in de B&B en ‘overige accommodaties (als AirBnB)’: de groei was fors (van 25
naar circa 300 adressen). In vergelijking daarmee nam het aantal hotelkamers beperkt toe (met 50 op
de 750). De hotels accommoderen ruim de helft van de groei in overnachtingen (circa 33.000
overnachtingen extra).

De gemeente heeft de afgelopen jaren Bed & Breakfast (B&B) en short-stay gestimuleerd door deze
vormen in bestemmingsplannen onder de woonfunctie mogelijk te maken. Daarbij wordt voor B&B
uitgegaan van maximaal twee kamers en vier personen en maximaal 35% van het woonoppervlak en
maximaal twee maanden verhuur. In het bestemmingsplan Oude Stad is Slapen boven winkels
mogelijk gemaakt, als een vorm van short stay. Ook het slapen boven winkels en horeca in de
Haarlemse binnenstad, draagt bij aan een vitale binnenstad. Door de compensatie en betalingsregeling
voor woononttrekking ten behoeve van slapen boven winkels of horeca in de binnenstad te laten
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vervallen, is het gemakkelijker gemaakt voor ondernemers om verblijfsaccommodatie boven winkels
en/of horeca te ontwikkelen in de binnenstad.

Voor de B&B accommodaties is een informatiepakket opgesteld, waarin registratie, regelgeving en
handhaving aan de orde komen. Dit is digitaal beschikbaar op de gemeentelijke website. In nieuwe
bestemmingplannen in de binnenstad wordt binnen de woonfunctie in beginsel een Bed & Breakfast-
functie mogelijk gemaakt. Bij een ouder bestemmingplannen wordt op verzoek een verkorte procedure
toegepast en kan verklaring van geen bedenking afgegeven worden.

In de komende periode zal de gemeente in samenspraak met Cocensus het gesprek met AirBnB blijven
voortzetten over manieren om de toeristenbelasting te heffen.

Vanuit de gedachte van verbreding van het aanbod wordt ook ingezet op het stimuleren van de
riviercruise en het realiseren van camperplaatsen (zie hierna).

De conclusie is dat het beleid in de afgelopen jaren heeft gewerkt en wordt doorgezet. De mogelijke
oneerlijke concurrentie die dit mogelijkerwijs de hotelsector aan kan doen, wordt vanuit de gemeente
zoveel als mogelijk beperkt door heldere communicatie en handhaving van de verplichtingen die deze
logiesvormen hebben.

3. Beleidsuitgangspunt: realisatie van camperplaatsen in Haarlem

Camperplaatsen zijn (nog) niet gerealiseerd in Haarlem. De campermarkt in Nederland is een
groeimarkt, maar er is in Haarlem nog geen camperlocatie. Er lopen gesprekken en meerdere
initiatieven zijn verkend (zoals Saplaza / Veerplas). De exploitatie van een camperplaats (6-12
plekken) wordt overgelaten aan de markt. Beheer en exploitatie zijn naar opbrengst ‘marginaal’ en het
is waarschijnlijk dat de exploitatie wordt uitgevoerd in combinatie met een bestaande activiteit
(camping, hotel).

Conclusie is dat wordt doorgegaan met het interesseren van de markt voor camperplaatsen. Een en
ander zoals recent in de beantwoording van de motie hieromtrent is aangegeven.

C. Regionaal beleid en samenwerking

In de hotelmarkt, die onderdeel is van de economische sector toerisme, wordt in toenemende mate
regionaal samengewerkt. Binnen de MRA is Haarlem een kleine speler. Het accent binnen de MRA
ligt op Amsterdam en Haarlemmermeer, die samen 90% van het hotelkamer-aanbod herbergen en een
groot deel van de plannen in de ‘pijplijn’. In het beleid van beide gemeenten (en de regio) is er een
accentverschuiving van ‘sturen op hoeveelheid hotelkamers’ naar ‘sturen op de kwaliteit’. Recentelijk
komt steeds meer nadruk te liggen ‘op het sturen op toegevoegde waarde op de betreffende locatie’.

Het hotelbeleid Haarlem uit 2012 sluit aan op het (actuele) regionale beleid. In de regionale
hotelstrategie (2016-2022) en de Strategische Agenda Toerisme 2025 is het regionale beleid
uitgeschreven. We gaan hieronder in op beiden in.

Regionale hotelstrategic MRA

De regionale hotelstrategie streeft naar een evenwichtige balans tussen vraag en aanbod van
hotelkamers. Dit betekent dat vraag en aanbod weliswaar in de gaten gehouden wordt, maar
kwalitatieve groei van de regio staat centraal bij uitbreiding van kamers door hotelinitiatieven.

Het Haarlemse beleid uit 2012 sluit naadloos aan bij de regionale hotelstrategie 2016-2022 van de
MRA, die in 2013 is opgesteld. Haarlem heeft net zoals de andere MRA gemeenten met deze strategie
ingestemd.

Instrumenten als kansenkaart, regionale hotelmonitor en hotelladder zijn of worden hiervoor
ontwikkeld. Haarlem levert gegevens aan de MRA voor de hotelmonitor (hoe staat het met Haarlemse
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nieuwe initiatieven) en heeft ook een Haarlemse kansenkaart met criteria en beschrijving van de
gebieden gemaakt. Op deze wijze kunnen nieuwe initiatieven goed van informatie worden voorzien en
kan in een vroeg stadium afgewogen worden of een initiatief kansrijk is. Er wordt een regionaal
adviesteam ingesteld, die vooral bij nieuwe initiatieven in Amsterdam en Haarlemmermeer, 2 twee
grootste hotelmarkten in de MRA, wordt ingezet.

D. Overig/ samenhangend

Zakelijke markt: groeipotentie

In het hotelbeleid van 2012 worden geen doelstellingen geformuleerd voor de zakelijke markt. In de
rapportage van Horwath komt dat wel aan de orde: de hotelmarkt in Haarlem wordt op het onderdeel
zakelijke markt als "zwak” getypeerd. Het gaat dan om overnachtingen vanuit de aanwezige zakelijke
dienstverlening en / of op basis van congressen / bijeenkomsten. In deze sector lijkt voor Haarlem veel
winst te behalen.

Er zijn initiatieven van Haarlem Marketing en de hotelbranche om in samenwerking te komen tot
versterking van de congresmarkt. Ook hier geldt het adagium dat de overheid faciliteert en dat het
initiatief bij de markt ligt, conform het huidige beleid.

Maatwerk in parkeren

Er wordt al geruime tijd gewerkt aan het faciliteren van de behoefte van ondernemers naar maatwerk
bij het parkeren. Het gaat daarbij om het ‘geheel of gedeeltelijk’ betalen van de parkeerkosten voor de
klant — consument, maar ook het aanschaffen van grotere hoeveelheden parkeerkaarten (bij
evenementen en congressen). In samenwerking met de hoteliers is recent een proef gestart om dit in de
praktijk te brengen. De eerste resultaten hiervan zijn succesvol. De pilot, die momenteel wordt
uitgevoerd, wordt in het tweede kwartaal van 2016 geévalueerd en mogelijk verder in Haarlem
uitgerold.

Participatie partners in de stad en regio

De evaluatie is eerder besproken met de hoteliers, Haarlem Marketing, Metropool regio Amsterdam en
de gemeenten Amsterdam en Haarlemmermeer, die de regionale hotelstrategie aansturen.

De hoteliers kunnen zich vinden in voortzetting van het huidige hotelbeleid. Wel manen zij aan tot
voorzichtigheid bij het trekken van conclusies over de groei van hotelovernachtingen en de
marktruimte, aangezien hotelovernachtingen per persoon berekend zijn en marktruimte in hotelkamers
geteld wordt. Voor de hoteliers zijn omzet per kamer en bezettingscijfers het belangrijkste. De
meningen over marktruimte voor Haarlem in relatie tot gezonde balans met de huidige hotelmarkt
lopen onder de hoteliers uiteen. De gemeente volgt hierin de aangegeven marktruimte uit het Horwath-
onderzoek uit 2011, die is gesteld op 400 kamers tot 2020.

Dynamiek in de regionale samenwerking

In 2016 wordt het Amsterdamse aandeel van de regionale Hotelstrategie aangepast. Dit heeft te maken
met de Amsterdamse discussie over de balans in de stad door de toenemende toeristenstroom. Het ziet
er naar uit dat Amsterdam terughoudender zal worden voor wat betreft hotelontwikkelingen in geheel
Amsterdam. Dit heeft waarschijnlijk consequenties voor de regio doordat meer hotelinitiatieven zich
zullen melden in de regio, die niet in Amsterdam terecht kunnen. Via de hotelmonitor zal blijken of dit
ook voor Haarlem van toepassing is.



Bijlage: cijfermatige ontwikkelingen

De laatste vier jaar is er in Haarlem één hotel bijgekomen, met 12 kamers (en circa 50 bedden) in de
binnenstad (Local Hostel, Spiegelstraat in 2013).

Haarlem: accommodaties (hotels, B&B en overig aanbod)

aantallen 2011 2015
hotels 14 15

kamers 750 800
overig (B&B) ca. 25 150

In het Horwath onderzoek (2011) waren de kleine hotels Donatella en de Oude Waegh niet
meegenomen, terwijl deze nu wel in de hotelmonitor staan geregistreerd. Het Ambassador was toen
nog gesplitst in twee hotels (Joop’s hotel werd toen apart genoemd). Eenzelfde vertekening geldt ook
voor ‘overig’, waarin het aantal kamers dat ‘particulier’ (bijvoorbeeld AirBnB) wordt aangeboden
bijna dagelijks fluctueert / groeit.

Momenteel registreren we 15 hotels voor de regionale hotelmonitor, die samen 801 kamers hebben.
De laatste jaren zijn er 50 kamers bijgekomen. Naast het Local Hostel met 12 kamers, heeft het van
der Valk Hotel Haarlem uitgebreid met 21 kamers, evenals het Ambassador, dat 11 kamers erbij kreeg.

Pijplijn

Het ziet er naar uit dat komende jaar hotel de Ripper (22 kamers ) gerealiseerd gaat worden. Ook
Zijlweg 1 (ruim 80 kamers ) en het Zocherhotel (bijna 90 kamers op het station in het oude gebouw
van de RVD) is al vergevorderd. Lion Doér heeft plannen om met 12 kamers uit te breiden, ten koste
van de vergaderfaciliteit. Initiatieven uit het verleden, zoals bijv. op de locaties Drijfriemenfabriek,
Brinkmann en Egelantier staan op losse schroeven. Markante panden in de binnenstad of leegstaande
kantoorlocaties, of ontwikkelgebieden als de Oostpoort blijven in trek als hotellocaties, maar worden
pas op de monitor gezet zodra het initiatief concreter is, en verder rijkt als idee.

Initiatieven

De afgelopen jaren is een tiental concrete initiatieven gefaciliteerd. Sinds het uitbrengen van de
Kansenkaart in 2014, met tekst en toetsingscriteria (zie bijlage 4 ), kunnen initiatieven vaak al vooraf
betere inschattingen doen over de haalbaarheid ervan.

Bed & Breakfast en particuliere verhuur

In 2012 werd uitgegaan van ca. 25 particuliere adressen die Bed & Breakfast verstrekten (ongeveer 50
kamers). Inmiddels registreert Cocensus, die voor Haarlem de toeristenbelasting int, eind 2014 circa
150 particuliere adressen (hierbij is geen onderscheid tussen B&B en particuliere verhuur zoals
AirBnB gemaakt). Een ieder die begin 2016 op internet zoekt naar AirBnB, constateert dat het aanbod
in Haarlem gestegen is tot ruim 300 adressen.

Particuliere verhuur is aan regels verbonden, zo mag bijvoorbeeld maximaal twee maanden per jaar
worden verhuurd. Deze regels zijn duidelijk uitgewerkt en beschikbaar op de gemeentelijke website.
De gemeente is met Cocensus in gesprek geweest met AirBnB om afspraken te maken over de
mogelijke inning van toeristenbelasting bij boeking. Dergelijke afspraken zijn al eerder met
Amsterdam gemaakt. AirBnB geeft aan hieraan tegemoet te willen komen, maar zeer beperkt te zijn in
capaciteit. Men voorziet op zijn vroegst te kunnen handelen in 2017. Tot die tijd biedt men aan om te
faciliteren dat op de AirBnB website na boeking de lokale / gemeentelijke regels voor het betalen van
toeristenbelasting worden getoond.



