
Van: Anne-Marie vd Burgh <avdburgh@haarlem.nl>  
Verzonden: maandag 7 februari 2022 16:27 
Aan: 'wobbevanzoelen@annemax.nl' <wobbevanzoelen@annemax.nl>; Griffiebureau 
<griffiebureau@haarlem.nl> 
CC: Marieke van den Helder <mvandenhelder@haarlem.nl>; Marry von Balluseck 
<m.v.balluseck@haarlem.nl>; Jessica van Dijk <jvandijk@haarlem.nl> 
Onderwerp: FW: Antwoord op mail Anne&Max 
 
Geachte heer van Zoelen, 
 
Hartelijk dank voor uw email en bijgevoegd artikel over Schiedam. 
U geeft hierin 2 punten aan:  
1. Haarlem mist in mijn optiek een echt gezicht maar ook veel aandacht kan besteed worden aan 
meer wonen (o.a. studenten) en vooral werken in de binnenstad. 
2. In Schiedam hebben ze een duurzaam beleid hoe om te gaan met o.a. leegstand in de binnenstad. 
Vanuit hun kracht en historie hebben ze een invulling gevonden. Zo’n invulling hebben we in Haarlem 
ook nodig: Waar staat de stad voor, Wat is de kracht van de stad, Hoe wordt dat vertaald naar het 
winkel / woon / werk / horeca aanbod in de binnenstad” 
 
Ook in Haarlem hebben wij beleid voor de door u genoemde punten. Graag verwijs ik u hiervoor 
naar: 
De Economische Visie Haarlem.  
Het actieplan Detailhandel & Horeca 2020-2022  
Het door STEC Groep uitgevoerde onderzoek Nieuw perspectief voor de Haarlemse 
hoofdwinkelstraten.  
De pilot Grote Houtstraat (flexibele bestemmingen voor langdurig leegstaande panden)  
Het project Wonen boven winkels 
Het plan van aanpak transformatie binnenstad Haarlem. 
 
Daarnaast werkt de gemeente op dit moment, samen met STEC Groep en de partners uit de stad, 
aan een vitaliteitsplan voor de binnenstad.  

 
 
Hiervoor hebben we op 16 februari as. een digitaal binnenstadsatelier georganiseerd om van alle 
betrokkenen te horen wat de ideeën zijn vanuit ieders expertise, en hoe we kunnen samenwerken 
om te zorgen dat de Haarlemse binnenstad aantrekkelijk en vitaal blijft. U bent van harte welkom op 
deze avond. 
Voor meer informatie, het programma en de wijze van aanmelden verwijzen wij u graag naar de 
ingesloten uitnodiging. 
 
Wij vertrouwen erop u hiermee voldoende geïnformeerd te hebben. 
 
Met vriendelijke groet, 
 
Anne-Marie van der Burgh 
Gemeente Haarlem 
Beleidsmedewerker 



Afdeling ECDW, team economie 
E: avdburgh@haarlem.nl 
T: 0235113763 
M:0646215335 
Ma 8-di 8-wo 8-do 8-vrij 4 
 
 
 
 
 
 
 
Van: Wobbe van Zoelen <wobbevanzoelen@annemax.nl>  
Verzonden: donderdag 3 februari 2022 13:05 
Aan: Griffiebureau <griffiebureau@haarlem.nl> 
Onderwerp: Inspiratie voor Haarlem: hoe om te gaan met o.a. leegstand in de binnenstad 
 
Beste Commissie Ontwikkeling, 
 
In Schiedam hebben ze een duurzaam beleid hoe om te gaan met o.a. leegstand in de binnenstad. 
Vanuit hun kracht en historie hebben ze een invulling gevonden. Zo’n invulling hebben we in Haarlem 
ook nodig: 

- Waar staat de stad voor 
- Wat is de kracht van de stad 
- Hoe wordt dat vertaald naar het winkel / woon / werk / horeca aanbod in de binnenstad 

 
Haarlem mist in mijn optiek een echt gezicht maar ook veel aandacht kan besteed worden aan meer 
wonen (o.a. studenten) en vooral werken in de binnenstad. 
 
Ik hoop dat het artikel inspireert. 
 
https://vastgoedjournaal.nl/news/54064/schiedam-als-lichtend-voorbeeld-in-de-leegstandsaanpak 
 
 
Tot we koffie drinken, vriendelijk gegroet! 
 
Wobbe van Zoelen 
M: 06-41105208 
T:   023-5512212  
W: www.annemax.nl 
KVK: 54970407  BTW: 8515.10.887.B.01 
 

 
 
 

mailto:avdburgh@haarlem.nl
https://vastgoedjournaal.nl/news/54064/schiedam-als-lichtend-voorbeeld-in-de-leegstandsaanpak
https://clickprotection.haarlem.nl/fmlurlsvc/?fewReq=:B:JVUzODw9My9/NDsnOS9gbTQ5ODM5OC96YG5naH18e2w0azowMTsxMG09MGxoPG1sODFraz89PWg4bzk9MT1qaDg6ams6bWs5ai99NDg/PToxMTAwOTgveGBtNDs4Oko8OGJgOTk6PDE8JDs4Oko8OGJiOTk6PDE8L3tqeX00bntgb29gbGt8e2xofElhaGh7ZWxkJ2dlL2o0PjAvYW1lNDk=&url=http%3a%2f%2fwww.annemax.nl%2f


    
     
Beste ondernemers, 
 
Op dit moment werkt de gemeente Haarlem aan een vitaliteitsplan voor de binnenstad.  
De Haarlemse binnenstad staat onder druk door de coronacrisis en structurele trends zoals online 
winkelen. Gemeente Haarlem wil daarom goed luisteren naar uw ideeën om de binnenstad zo 
aantrekkelijk en vitaal mogelijk te houden. 
 
Het vitaliteitsplan heeft een aantal doelen: 

• toenemende leegstand te voorkomen,  

• perspectiefbieden voor nieuwe economie en ondernemerschap,  

• stimuleren van een goed klimaat voor bestaande ondernemers en vastgoedpartijen en  

• gerichte versterking van kwetsbare delen in de binnenstad.  
 

Deze opgave kunnen we alleen gezamenlijk het hoofd te bieden.  
Gemeente Haarlem nodigt u daarom graag uit voor het Digitale Binnenstadsatelier. 
 
Datum: woensdag 16 februari 2022 
Tijd: 19.30-21.00 uur 
 
Programma: 
19:30 uur  Introductie door wethouder Robbert Berkhout, portefeuillehouder economie 
19:35 uur  Toelichting vitaliteitsplan: wat en waarom? 
20:00 uur  Kansen voor versterking van de Haarlemse binnenstad:  

Haarlemse spelers aan het woord 
20:45 uur  Vitale binnenstad 2030: hoe ziet deze eruit en om welke concrete acties vraagt dat? 
21:00 uur  Afronding 
Het programma wordt begeleid door Martijn Exterkate van STEC Groep.  
We hebben diverse Haarlemse partijen en initiatieven uitgenodigd om ervaringen te delen.   
 
Doel van de bijeenkomst: 
Hoe kunnen we samenwerken om te zorgen dat de Haarlemse binnenstad aantrekkelijk en vitaal 
blijft? Tijdens deze bijeenkomst kunt u, vanuit uw eigen expertise input geven. 
We stellen hiermee concrete acties op. De opbrengst van deze bijeenkomst wordt verwerkt in het 
Vitaliteitsplan Binnenstad. 
 
Wilt u deelnemen? Stuur dan een mail naar avdburgh@haarlem.nl  
U ontvangt dan tijdig een link waarmee u kunt deelnemen aan de bijeenkomst. 
 
Met vriendelijke groet, 
 
Namens de gemeente Haarlem, 
 
Cecile Hubers 
Gebiedsmanager Centrum 



Economische visie 
Haarlem
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Dank
 
 
De Economische visie Haarlem en bijbehorende agenda 2020-2024 
zijn tot stand gekomen via een integrale aanpak en intensief 
participatietraject met de stad. De participatie heeft tot doel om 
een gemeenschappelijke visie te creëren en draagvlak voor een 
gezamenlijke uitvoering. De visie bouwt verder op de Economische 
Agenda Samen Doen 2016.
 
Om een goed beeld te krijgen van de wensen voor de ontwikkeling 
van werkgelegenheid en ondernemerschap, is de gemeente  
in het najaar van 2019 in gesprek gegaan met ondernemers, 
koepelorganisaties, belangenverenigingen en kennis- en 
onderwijsinstellingen. Dit is gebeurd via een kwalitatieve en 
kwantitatieve aanpak. Er zijn interviews en rondetafelgesprekken 
gehouden en er is een online ondernemersenquête uitgezet.
 
We hebben veel inspirerende en goede ideeën opgehaald. 
Uit dit traject bleek grote betrokkenheid van ondernemers en 
andere partijen bij onze stad, en veel positieve energie om mee  
te denken en te doen. Dank daarvoor.
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Aanleiding
De aanleiding voor de visie is het ruimtegebrek 
voor bedrijven, de mismatch  
op de arbeidsmarkt en de vereiste transities 
voor een duurzame economie. 
 
De economische groei in de afgelopen jaren leverde Haarlem veel nieuwe 
bedrijven en werkgelegenheid op. Vanaf 2017 ligt de economische groei boven  
de 3% per jaar. Dat zorgt voor een banengroei van meer dan 2% per jaar1.  
In 2018 zien we een robuuste groei met bijna 2.400 nieuwe banen (+3,5%) en  
900 nieuwe bedrijven (+5.9%), dit is inclusief zzp’ers. Ondanks deze positieve 
ontwikkeling staat Haarlem voor een aantal grote uitdagingen. 

•  We willen voldoende werkgelegenheid 
in de stad. Ook als de stad gaat 
groeien. Om de huidige woon-
werkbalans te behouden moeten er 
meer banen bij komen. Op dit moment 
zijn er door de schaarse ruimte te 
weinig mogelijkheden voor bedrijven 
om te groeien of zich te vestigen. Met 
de groei van de stad komt de ruimte 
verder onder druk te staan. 

•  We willen een gezonde arbeids-
markt, maar personeelstekorten, 
mismatches op de arbeidsmarkt  
en onvoldoende aansluiting met 

het onderwijs bemoeilijken dit.  
Ook sluiten het aanbod aan banen 
en het profiel van de beroeps-
bevolking onvoldoende op elkaar 
aan. Haarlemmers gaan steeds vaker 
buiten de stad werken waardoor 
de woon-werkpendel toeneemt. 

•  We willen een duurzame en circulaire 
economie. Dit vraagt om versnelling 
en innovatie op alle gebieden en in 
alle sectoren. 

 
 Dat vraagt om een visie en aanpak. 



 



 

Visie
Doel: behouden, 
stimuleren en aantrekken 
werkgelegenheid
De Economische visie Haarlem 
geeft richting aan het economisch 
beleid op de lange termijn en is 
leidend voor de versterking van het 
ondernemings- en vestigingsklimaat. 
Het doel is het behouden, stimuleren 
en aantrekken van werkgelegenheid. 
De visie draagt bij aan een duurzame, 
inclusieve en vitale stad.

Duurzaam, want ecologisch 
verantwoord en gebaseerd op 
de circulaire economie.
Inclusief, want toegankelijk en met 
gelijke kansen voor iedereen.
Vitaal, want krachtig en levert een 
bijdrage aan welvaart en welzijn.

Aanpak: samen met de stad
Samenwerken, verbinden en de 
krachten bundelen staat voorop in 
onze aanpak om de visie om te zetten 
in daadkracht. We willen kansen 
signaleren, innovatie aanjagen en 
initiatieven zo goed mogelijk faciliteren. 
We koesteren de bijdrage die bedrijven 
en organisaties leveren aan de 
werkgelegenheid, innovatiekracht 
en dynamiek in onze stad. Als 
overheid kunnen wij de economie 
niet regisseren maar wel zorgen voor 
de best mogelijke randvoorwaarden 
voor het behouden, stimuleren en 
aantrekken van bedrijven. Uitvoering 
van de visie en agenda is afhankelijk 
van de inzet van bedrijven, kennis- 
en onderwijsinstellingen en andere 
partijen in de stad en regio. Het gaat 
hierbij om het nemen van initiatieven, 
het inzetten van budgetten en 
capaciteit, en het delen van risico’s.

Nieuwe manier van 
denken en doen
Technologische ontwikkelingen, 
digitalisering en de overgang naar 
een circulaire en duurzame economie 
veranderen onze maatschappij en 
economie in een rap tempo. Deze 
maatschappelijke uitdagingen zetten 
aan tot een nieuwe manier van denken 
en doen. Voor bedrijven en kennis- en 
onderwijsinstellingen is ruimte nodig 
om te kunnen experimenteren en 
innoveren. Om nieuwe of verbeterde 
producten en diensten te ontwikkelen 
en in te voeren. Dit vraagt om een 
flexibele overheid, die kan inspelen op 
de veranderende behoeften uit de stad.

Versnellen van transities
We zetten in op het versnellen van de 
circulaire transitie, energietransitie en 
digitale transitie. Dit doen we door het 
stimuleren en faciliteren van innovatie 
en het verbinden van partijen. Hierbij 
zien wij een fundamentele rol voor het 
ontwikkelen en toepassen van creativiteit 
en technologie. Door deze innovatie-
aanjagers te versterken en te verbinden 
aan verschillende economische sectoren, 
kunnen deze sectoren geholpen 
worden de noodzakelijke transities te 
maken en weerbaarder te worden.
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Visie: creatieve stad van toegepaste innovatie
 
Haarlem is dé creatieve stad van toegepaste innovatie. 
De proeftuin om innovatie te testen, op te schalen en te 
vermarkten. Bedrijven, kennis- en onderwijsinstellingen en 
overheden werken samen aan innovatieve oplossingen voor 
maatschappelijke opgaven. Samen vormen deze partijen 
een krachtig ecosysteem, versterken de economie en 
werkgelegenheid en dragen bij aan een duurzame, inclusieve 
en vitale stad. 

 toe•pas•sen (paste toe, heeft toegepast) 1 aanwenden, gebruiken 2 in praktijk brengen
 in•no•va•tie (de; v; meervoud: innovaties) 1 invoering van een nieuwigheid
 proef•tuin (de; m; meervoud: proef-tuinen) 1 gebied waar iets nieuws wordt uitgeprobeerd  
Bron: Van Dale



 



 

Focus op toegepaste 
innovatie
Haarlem heeft een goede positie 
voor creatieve, dienstverlenende 
en kennisintensieve bedrijven, 
waaronder ICT. De hoge mate 
van ondernemerschap, de 
menselijke maat van de stad, 
(beroeps)bevolkingssamenstelling, 
kapitaalkrachtige omgeving en de 
ligging in de Randstad maken Haarlem 
een interessante omgeving voor 
toegepaste innovatie. De plek om 
innovaties te testen, de vertaalslag te 
maken naar een bredere toepassing  
en business cases te ontwikkelen.  

De sectoren ICT en creatieve industrie 
(incl. overige zakelijke 
dienstverlening) zijn goed voor 14.500 
banen. Dit is 21,2% van het totaal 
aantal banen in Haarlem.  
Daarmee beschikt Haarlem over 
bovengemiddeld veel bedrijven in 
deze sectoren.
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Groeibepalende factoren
en actielijnen 
Om de visie te realiseren zijn vijf 
groeibepalende factoren in beeld 
gebracht: ruimte, talent, innovatie, 
ondernemerschap en profileren. Deze 
zijn tot stand gekomen in samenspraak 
met ondernemers, koepelorganisaties, 
belangenverenigingen en kennis- en 
onderwijsinstellingen. Zij hebben 
aangegeven dat deze factoren cruciaal 
zijn voor een goed ondernemings- en 
vestigingsklimaat. Per groeibepalende 
factor is een ambitie en een strategie 
bepaald. 

Economische Agenda 2020-2024
Op basis van de strategie zijn per 
factor actielijnen opgesteld met 
bijbehorende acties voor de periode 
2020-2024. Ook hierin is de input 
van de deelnemers verwerkt. De 
acties zijn te vinden bij de uitwerking 
van de groeibepalende factoren 
en vormen samen met de reguliere 
werkzaamheden (zie pagina 54) de 
Economische agenda 2020-2024. 

Creativiteit
Creativiteit is het vermogen om iets 
nieuws te zien, denken en doen. Een 
oplossing voor een probleem te 
vinden. Creativiteit is een belangrijke 
basis voor het ontwikkelen en 
toepassen van innovatie en onder-
nemerschap. Het verrijkt onderzoek, 
experiment en het toepassen van 
innovatieve oplossingen. In een 
toenemende technologisch gedreven 
maatschappij is het belangrijk om 
creatieve vermogens en talenten te 
blijven stimuleren en benutten. 

Technologie
Technologische ontwikkelingen zoals 
digitalisering, automatisering en 
robotisering veranderen het werk in 
alle sectoren. Bepaalde beroepen 
verdwijnen, nieuwe functies ontstaan 
en banen veranderen. Het daagt 
ondernemers uit om te kijken naar 
nieuwe business modellen en 
bedrijfsvoering. En werknemers om 
zich aan te passen aan een verande-
rende behoefte in kennis en 
vaardigheden. Het verantwoord 
toepassen van nieuwe technologie 
kan een belangrijke rol spelen in het 
oplossen van maatschappelijke 
uitdagingen.



 



 

 
 
 

Ondernemerschap 
Ambitie: Optimaal 
ondernemersklimaat 
in een hoogwaardige 
stedelijke omgeving.
Strategie: Faciliteren, 
stimuleren en 
verbinden.

Profilering 
Ambitie: Een zichtbaar 
en dynamisch 
economisch 
kerngebied in de MRA.
Strategie: Actief 
positie pakken op 
uitdaging in de regio.

Visie Creatieve stad van 
toegepaste innovatie.

Technologie

Creativiteit

Ruimte 
Ambitie: Voldoende aantrekkelijke werkgebieden.
Strategie: Borgen ruimte voor werken.

Talent 
Ambitie: Inclusieve en toekomstbestendige arbeidsmarkt.
Strategie: Talent behouden, ontwikkelen en aantrekken.

Innovatie 
Ambitie: Proeftuin voor toegepaste innovatie.
Strategie: Innovatie aanjagen.

Gezondheidszorg

Circulaire 
economie/ 
Maakindustrie

Onderwijs

Bouw, industrie, 
handel, logistiek  
en dergelijke

MKB/Zakelijke 
dienstverlening 

Detailhandel 
en horeca

Toerisme 
en recreatie

Doel Creëren 
werkgelegenheid 
voor een duurzame, 
inclusieve en 
vitale stad.

Aanpak Samen maken we de 
stad. Regionaal wat 
kan. Lokaal wat moet. 
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Groeibepalende factoren Innovatie aanjagers



 



 

 
 
 

Visie Pagina 9 van 58

Actielijnen

Ruimte
Strategie:  
Borgen ruimte voor werken.

Actielijnen: 
•  Bestaande werkgebieden 

behouden en intensiveren. 

•    Inzetten op nieuwe 
 multifunctionele
 woon-werkgebieden.

•  Versterken economische 
structuur.

 
•  Wonen en werken dichter 

bij elkaar, waar dat kan. 

Talent
Strategie:  
Talent behouden, ontwikkelen 
en aantrekken.

Actielijnen:
•  Verbeteren aansluiting 

arbeidsmarkt en onderwijs.

•  Kwalitatieve match tussen 
beroepsbevolking en banen.

•  Talent boeien en binden. 

•  Inspelen op  
internationalisering.

Innovatie
Strategie:  
Innovatie aanjagen.

Actielijnen:
•  Impact maken.

•  Verbinden bedrijven,  
kennis- en onderwijs- 
instellingen en overheden.

•  Versterken creatieve industrie.

•  Versterken innovatieve 
clusters op circulaire en 
duurzame economie, 
technologie en gezondheid. 

Ondernemerschap
Strategie:  
Faciliteren, stimuleren 
en verbinden.

Actielijnen:
•  Behouden en versterken 

aantrekkelijke stad.
 
•  Benutten en versterken 

kansrijke sectoren.

•  Stimuleren ondernemer-
schap en publiek- 
private samenwerking.

•  Adequaat account-
management.

•  Gerichte acquisitie.

•  Optimaliseren onderne-
mersdienstverlening. 

Profileren
Strategie:  
Actief positie pakken op 
uitdagingen in de regio.

Actielijnen:
•  Versterken samenwerking 

westkant MRA.

•  Haarlem positioneren 
als creatieve stad van 
toegepaste innovatie.



 



Ruimte 
woon-werkstad in balans
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“  “Haarlem is een fijne stad om te werken. Momenteel 
zoeken we naar een nieuwe kantoorlocatie in een gebied 
waar het fijn is om te verblijven en waar je anderen 
makkelijk kunt ontmoeten. Dat bevordert de dynamiek om 
krachten te bundelen met andere bedrijven. Er liggen nog 
kansen voor de ontwikkeling van dit soort plekken in 
Haarlem.”  
Paul Molenaar, mede eigenaar Reshift,  
Haarlems mediabedrijf met circa 100 werknemers

“  “Het is uniek dat een monofunctioneel bedrijventerrein als 
Waarderpolder zo dicht bij een historische binnenstad ligt. 
Dat moeten we koesteren en intensiever benutten. Ook om 
de transitie naar een circulaire en duurzame economie te 
maken.”  
Hans van Eeden, architect en partner MAAK Haarlem









Uitdaging: te weinig 
ruimte voor groeien  
en vestigen
Hoewel Haarlem van oudsher een woon-werkstad is, daalt het aantal banen  
ten opzichte van inwoners al jaren. Het doorbreken van deze trend vraagt 
om meer ruimte voor werken, zodat het aantal banen in verhouding kan 
meegroeien met het aantal nieuwe inwoners. Bestaande en potentieel nieuwe 
bedrijven geven aan dat er in Haarlem te weinig ruimte is om te groeien of 
zich te vestigen. En met het groeiende aantal inwoners komt ruimte om te 
werken verder onder druk te staan. In acht verschillende gebieden in Haarlem 
(ontwikkelzones) - waar nu circa 12.500 banen4 zijn - is het voornemen om 
10.000 woningen te bouwen. 

Zonder beschikbare ruimte is het niet mogelijk om bedrijven te huisvesten, 
waardoor de hoeveelheid banen die de stad biedt aan inwoners (woon-
werkbalans) verder afneemt. 

Inwoners van Haarlem worden afhankelijker van werkgelegenheid in de regio 
of daarbuiten. Dit heeft als gevolg dat de woon-werkpendel en daarmee het 
aantal verkeersbewegingen toeneemt. Ook bestaat de kans dat de economie 
steeds afhankelijker wordt van de verzorgende economie en toerisme, gericht 
op bewoners en bezoekers van de stad.
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Bron: Economische monitor Haarlem, 2019

Woon-werkbalans
verslechtert 

In 2018 had Haarlem 68.739 banen en 
159.717 inwoners. Oftewel een woon-
werkratio van 0,43 baan per inwoner; 
voor iets meer dan vier op de tien 
inwoners was er werk in eigen stad. In 
2009 lag het aantal banen op 68.533, 
gelijk aan het niveau van 2018. De 
woon-werkratio was in dat jaar 0,462 
per inwoner. Het aantal inwoners is in de 
afgelopen tien jaar dus sterker gestegen 
dan het aantal banen. Vanaf 2016 gaat 
het economisch wel weer beter en is 
het aantal banen ook licht toegenomen. 
Echter, met de groei van het aantal 
inwoners en de beperkte beschikbare 
ruimte voor werken, is de verwachting 
dat de woon-werkratio blijft dalen als 
we niks doen.

In 2019 hebben enkele Haarlemse 
bedrijven bij de gemeente 
aangegeven binnen een jaar 
te moeten verhuizen vanwege 
woningbouw ontwikkelingen, maar 
geen geschikte locatie te kunnen 
vinden. Zij vertegenwoordigen circa 
550 banen met een ruimtevraag 
van zo’n 10.000 m2. Bron: LISA/CBS, bewerking 

gemeente Haarlem (2019)

In vergelijking met andere 
steden scoort Haarlem laag op 
het aantal banen per inwoners. 
Het gemiddelde van Nederland 
is een woon-werkratio van 
0,5 baan per inwoner.

Ontwikkeling woon-werkratio Haarlem 2009-2018 

Aantal banen per inwonertal in 2018
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Kantorenmarkt op slot
De kantorenleegstand in de MRA is  
op 1 januari 2019 procentueel gezien het 
laagst in de regio Haarlem (8,3%) samen 
met Amsterdam (8,8%). Op basis van 
een prognose voor 2021 wordt voor de 
regio Haarlem een kantorenleegstand 
verwacht van 0% wat ver onder de 
benodigde doorstroomleegstand 
van 8% ligt (frictieleegstand). Om de 
kantorenmarkt weer gezond te maken 
is nieuwbouw van kantoren nodig5. 

In de periode 2012-2018 is er meer 
dan 116.000 m2 (18%)6 van de 
kantorenvoorraad in Haarlem 
onttrokken door functiewijziging.  
En in de afgelopen twee jaar nam 
het gebruik van de kantorenvoorraad 
juist toe met bijna 13.000 m2. Per 1 
januari 2019 kent de regio Haarlem een 
totale kantorenvoorraad van 583.800 
m2, waarvan ongeveer 49.000 m2 (8%) 
leeg staat. Van de huidige beschikbare 
kantoorruimte is 35% incourant en 
staat inmiddels al langer dan drie jaar 
leeg7. De rest is vaak voorbestemd 
voor transformatie en in werkelijkheid 
niet beschikbaar. Bijna 30% van de 
leegstand in 2018 werd datzelfde jaar 
getransformeerd naar woningen8.

 Regio Haarlem heeft na Amstelland-
Meerlanden, binnen de MRA, de 
grootste transformatieambitie 
naar wonen van de MRA (13,8% 
van de huidige kantoorvoorraad)9. 
Daartegenover staat (nog) 
onvoldoende ‘hard’ planaanbod als 
vervangingsopgave.

 
Weinig beschikbaarheid 
op bedrijventerreinen
Op het gebied van bedrijventerreinen 
kent de regio Haarlem het meest 
intensieve ruimtegebruik van de MRA. 
Haarlem biedt 81 banen per hectare  
ten opzichte van het gemiddelde van 
42 banen per hectare in de MRA. 
De regio heeft de laagste kantoren-
leegstand op bedrijventerreinen (6,8%) 
en het laagste leegstandspercentage 
voor industrieel vastgoed (2,5%)10. 
Voor bedrijventerreinen kent de regio 
Haarlem met 0,5 de laagste aanbod-
transactie factor. Op Waarderpolder 
Haarlem Business Park zijn vrijwel 
alle gemeentelijke kavels verkocht, 
waaronder de Noordkop. Begin 2020 
is in de Waarderpolder nog circa 4 
hectare uit te geven, waarvan voor 2,77 
hectare onderhandelingen lopen.

De leegstand van het winkelruimte in 
Haarlem is afgenomen, van 4,6% in 
2018 naar 3,6% in 2019. Dit ligt onder 
het landelijk gemiddelde van 8,2%.  
In Centrum Schalkwijk is nog geen 
sprake van een evenwichtige 
winkelmarkt omdat het winkel-
leegstandpercentage boven de  
8% uitkomt. Met de uitvoering van 
de herontwikkelingsplannen in 
Centrum Schalkwijk kan dit wel 
bereikt worden11. In 2020 
actualiseren we de Detailhandels-
visie Haarlem.
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Programma Groei  
van Haarlem: impact 
op werkgelegenheid
Haarlem heeft de ambitie om 10.000 
woningen in acht ontwikkelzones te 
bouwen. Op basis van gemiddeld twee 
personen per woning is de verwachte 
bevolkingsgroei 20.000 inwoners. Met 
de groei van de stad dient de huidige 
woon-werkbalans van 0,43 baan per 
inwoner behouden te blijven (peildatum 
2018: 68.739 banen, 159.717 inwoners). 
Bij 20.000 nieuwe inwoners gaat het om 
8.600 nieuwe banen. Er vanuit gaande 
dat de bestaande werkgelegenheid 
behouden blijft. De omvang van de 
ruimtevraag is afhankelijk van het type 
werkgelegenheid. Een kantoorbaan 
met 18m2 ruimte per werknemer (MRA 
gemiddelde) is de meest efficiënte 
invulling. Bij 8.600 banen resulteert dit 
zodoende in een minimale ruimtevraag 
van circa 155.000 m2. 

Het is complex om de precieze 
ruimtevraag te duiden aangezien 
deze afhankelijk is van verschillende 
factoren. Enerzijds ontstaat er binnen 
de ontwikkelzones additionele 
werkgelegenheid door een toename 
van het aantal voorzieningen. Anderzijds 
worden woningen ontwikkeld op locaties 
waar nu bedrijven zijn gevestigd, 
waardoor er behoefte ontstaat aan 
compensatie van deze bedrijfsruimte. 

De ruimtevraag voor werken hoeft 
niet enkel in de ontwikkelzones te 
worden opgelost. Er liggen kansen om 
bestaande werkgebieden te intensiveren 
en nieuwe werklocaties te ontwikkelen 
rondom OV-knooppunten, gericht op 
intensieve bedrijvigheid en stapelbare 
werkvormen. Het stationsgebied in het 
centrum en ontwikkelzones Oostpoort 
bieden hiervoor goede mogelijkheden. 

Om de woon-werkbalans in de stad te 
behouden, en de daarmee benodigde 
ruimtevraag te faciliteren, is een 
stadsbrede en adaptieve aanpak 
wenselijk.  

Spaarndamseweg

Oostpoort

Spaarnesprong

Planetenlaan/
Orionweg

Zijlweg

Spoorzone
Zuid-West

Schipholweg

Europaweg

Haarlem

Santpoort-Zuid

Bloemendaal

Overveen

Heemstede

Cruquius

Overzicht ontwikkelzones 
Groei van Haarlem

Bron: Stedelijke strategie Groei van Haarlem

Aantal banen per stadsdeel 
in Haarlem in 2018
 

Centrum 14.501 21,1%
Zuidwest 13.956 20,3%
Oost 17.984 26,2%
Noord 12.228 17,8%
Schalkwijk 10.070 14,6%
Totaal 68.739 100%

Bron: DIA, 2019



 



Ambitie: voldoende 
aantrekkelijke 
werkgebieden 
We vinden het belangrijk dat er voldoende werk is voor onze inwoners. Werk 
draagt bij aan een inclusieve samenleving, economische weerbaarheid en 
innovatiekracht, als ook aan een stedelijke dynamiek en kwaliteit van leven.  
We willen daarom dat Haarlem ook in de toekomst een woon-werkstad blijft. 
Om de woon-werkbalans te duiden, rekenen we met ‘baan per inwoner’. 
We werken met een bandbreedte van 0,43 (ondergrens) tot 0,5 (streefgetal) 
baan per inwoner. In de ideale situatie kunnen dus vijf op de tien Haarlemmers 
in de eigen stad werken. Bij een inwoner-aantal van 175.66512 in 2030 
(beleidsarm) betekent dat het aantal banen ligt tussen 75.535 (0,43) en  
87.832 (0,5). 

Om de werkgelegenheid in Haarlem te behouden en te laten groeien, zijn 
werklocaties nodig. Voldoende vierkante meters waar het aantrekkelijk is om  
te werken. Een duurzame en gezonde werkomgeving is voor bedrijven steeds 
relevanter13. We garanderen voldoende ruimte door bestaande werkgebieden te 
behouden en te intensiveren, en in te zetten op nieuwe multifunctionele woon-
werkgebieden. Hiermee bedoelen we niet enkel de traditionele ‘kantoren in de 
plint’, maar interessante en levendige locaties.  
We willen dat bestaande en nieuwe werkgebieden kwalitatief aantrekkelijk 
zijn om te vestigen, te ondernemen en te verblijven. Deze kwantitatieve en 
kwalitatieve voorwaarden zijn leidend bij het borgen van ruimte voor werken. 

Ruimte woon-werkstad in balans Ambitie Pagina 16 van 58 

 



Strategie: borgen ruimte voor werken
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Actielijnen

Bestaande werkgebieden 
behouden en intensiveren 

 
De bestaande werkgebieden in Haarlem 
behouden we zoveel mogelijk. We 
onderzoeken hoe we de ruimte slimmer 
kunnen benutten, bijvoorbeeld door te 
verdichten en te verhogen. Met die 
uitkomsten kunnen we in bestaande 
werkgebieden meer werkruimte 
toevoegen. Kwaliteit is leidend, zowel 
ruimtelijk als qua openbare ruimte, 
voorzieningen, groen en bereikbaarheid. 
Bestaande werkgebieden moeten 
aantrekkelijker worden voor bedrijven 
om zich te vestigen, en voor talent om er 
te werken en te verblijven. Een voorbeeld 
hiervan is de ontwikkeling van het 
voormalige Nieuwe Energie-terrein, 
Haarlemmer Stroom. Intensievere 
vormen van werken met een hoog aantal 
arbeidsplaatsen worden gestimuleerd. 
Als bestaande werklocaties worden 
getransformeerd zetten we in op 
vervanging van het aantal banen. 

Inzetten op nieuwe 
multifunctionele  
woon-werkgebieden

In nieuwe multifunctionele woon-
werkgebieden is voldoende ruimte 
voor werken meegenomen. Deze 
hoogwaardige stedelijke gebieden 
met kennisintensieve bedrijvigheid 
concentreren we vooral rondom 
OV-knooppunten, zoals NS-station 
Haarlem Spaarnwoude, NS-station 
Haarlem Centrum en HOV Buitenrust 
Schalkwijk. Dit sluit aan bij de behoefte 
van bedrijven en talent. Waar wenselijk 
stimuleren we bijzondere kennisclusters. 
In aanloop hier naartoe benutten we 
de eventuele leegstaande ruimte voor 
placemaking en pop-up initiatieven om 
ter plekke meer dynamiek te genereren. 

 

Versterken economische 
structuur 

 
We versterken de economische structuur 
door ruimte te bieden aan hub-vorming 
(economische hotspots), proeftuinen en 
broedplaatsen, gericht op toegepaste 
innovatie. We behouden rauwe randjes 
en stimuleren creatieve en innovatieve 
clusters waarin bedrijven samenwerken 
met kennis- en onderwijsinstellingen en 
overheden. Deze clusters kunnen zowel 
sector- als opgavegericht zijn, hoewel 
gelijkgestemdheid geen voorwaarde 
is. Ze dragen bij aan een dynamisch, 
aantrekkelijk en onderscheidend 
ondernemings- en vestigingsklimaat 
in de stad. Als het nodig is, zetten we 
hiervoor gemeentelijk vastgoed in. 
Locaties met modulair, goedkoop 
huurvastgoed en flexibele ruimtelijke 
plannen (‘experimenteerruimte’) zijn 
kansrijk om innovatie aan te trekken14.

Wonen en werken dichter  
bij elkaar, waar dat kan 

 
Waar mogelijk brengen we wonen en 
werken dichter bij elkaar. Dit versterkt 
Haarlem als aantrekkelijke stad voor 
bewoners, bedrijven en bezoekers. 
Hierbij gaat het om een evenwichtige 
groei met behoud van de stedelijke 
kwaliteit en de juiste balans tussen 
wonen, werken, voorzieningen, groen 
en mobiliteit. We omarmen nieuwe 
vormen van woon-werkmilieus die 
toekomstbestendig zijn en goed bij 
onze stad passen. Hierbij zien 
we ook kansen voor informele 
werklocaties, werken-aan-huis en 
bedrijfsverzamelgebouwen. 
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Monofunctionele 
werkfuncties 
 
Monofunctionele werkmilieus  
en gezoneerde locaties in 
Waarderpolder Haarlem 
Businesspark behouden we in 
beginsel voor werkfuncties die 
niet gecombineerd kunnen 
worden met wonen. Met name 
voor de regionale economie en 
de transitie naar een circulaire 
en duurzame economie zijn 
monofunctionele werkmilieus en 
gezoneerde locaties van groot 
belang15. Waarderpolder is het 
enige gebied in Haarlem dat 
ruimte biedt aan niet-mengbare 
functies en hoge milieu-
categorieën. In Oostpoort mengen 
we wonen en werken. 

Ruimte woon-werkstad in balans Strategie 

 



Naast de reguliere werkzaamheden 
geven we uitvoering aan de 
economische visie in de periode 2020-
2024 met de volgende acties:

•  Opstellen ruimtelijk economisch 
beleid, minimaal voorzien 
van een afwegingskader en 
kwaliteitscriteria voor verdichten, 
verhogen, stimuleren intensieve 
werkvormen en mate van 
functiemenging, met daarbij 
de randvoorwaarden voor 
vervanging van het aantal banen 
bij transformatie. De informatie 
maken we digitaal beschikbaar.

•  Inzetten op nieuwe, 
multifunctionele woon-
werkgebieden met hoogwaardige 
kennisintensieve werklocaties bij 
OV-knooppunten. Prioriteit hebben 
de locaties Oostpoort bij NS-
station Haarlem Spaarnwoude en 
het stationsgebied bij NS-station 
Haarlem Centrum. Daarnaast 
zetten we in op het toevoegen van 
werkgelegenheid rondom HOV 
Buitenrust Schalkwijk. 

•  Faciliteren place making en pop 
up initiatieven, inclusief tijdelijke 
invulling leegstaand vastgoed.

•  Stimuleren en faciliteren creatieve 
en innovatieve clusters waarin 
bedrijven samenwerken met 
kennis- en onderwijsinstellingen en 
overheden, gericht op toegepaste 
innovatie.

•  Borgen ruimte voor werken in 
onder andere Groei van Haarlem 
en Omgevingsvisie Haarlem.

Onder voorbehoud van extra capaciteit 
en middelen:

•  Onderzoek naar een kennis-
intensieve werkzone met hoge 
banenintensiteit in het zuidelijk 
deel van Waarderpolder Haarlem 
Business Park, tussen Oostpoort  
en NS Treinmodernisering.
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Talent
stad van (jong) talent
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“  “Het is belangrijk dat Haarlem aantrekkelijk is voor 
jongeren en studenten. En dat zij hier als starter op de 
arbeidsmarkt kunnen blijven wonen en werken. Alleen 
door een goede balans op de arbeidsmarkt blijft de 
Haarlemse economie vitaal en de ‘quality of life’ hoog.”  
Daniëlle Leentjes, teammanager Hogeschool Inholland

“  “Als je naar de arbeidsmarkt kijkt, zie je voor de toekomst 
een grote vraag op allerlei gebieden. Door een intensieve 
samenwerking met UWV, gemeente, onderwijsinstellingen 
en bedrijven in de stad zorgen we voor een betere 
aansluiting van talent op de arbeidsmarkt, door te 
investeren in scholing. En zo zorgen we voor een leven 
lang leren.”  
Rob van Hooven, UWV Werkbedrijf Haarlem

Talent stad van (jong) talent









De aanwezigheid van talent speelt een steeds grotere rol bij de locatiekeuze 
van bedrijven. Om te kunnen blijven concurreren en groeien hebben bedrijven 
behoefte aan goed opgeleide werknemers op alle niveaus. De vraag naar 
arbeid verandert door flexibilisering, digitalisering, technologische innovatie en 
bijvoorbeeld de transitie naar een circulaire en duurzame economie. Hiervoor zijn 
andere vaardigheden nodig. De krapte op de arbeidsmarkt neemt bovendien toe 
door de vergrijzing en mismatches op de arbeidsmarkt, waarbij vraag en aanbod 
onvoldoende aansluiten. Werkgevers worstelen met het vinden van geschikt 
personeel, met als gevolg dat productiebelemmeringen ontstaan. Dit is niet alleen in 
Haarlem zo, maar ook landelijk.
Personeelstekorten in Haarlem zijn er in diverse sectoren. De grootste tekorten 
doen zich voor in de techniek en ICT. En ook in het onderwijs en de zorg nemen de 
openstaande vacatures toe. Per sector verschilt het gevraagde opleidingsniveau. 
Praktisch geschoold personeel wordt vooral gevraagd voor technische, 
administratieve en dienstverlenende functies of banen in de transport en logistiek. 
In sectoren zoals zorg en welzijn, onderwijs en ICT worden met name theoretisch 
geschoolde werknemers gezocht16. 
In Haarlem zien we ook een groeiende mismatch tussen het banenaanbod en 
het profiel van de beroepsbevolking. Er zijn relatief veel praktisch geschoolde 
banen tegenover veel theoretisch geschoolde inwoners, en dit verschil neemt toe17. 
Enerzijds komt dit omdat de betaalbaarheid van de woningen afneemt waardoor 
groepen met een laag- en middeninkomen steeds moeilijker in de stad kunnen 
wonen. Anderzijds omdat er relatief weinig kennisintensief werk is. Ondernemers in 
Haarlem laten verder weten dat de aansluiting tussen het onderwijsaanbod en de 
behoeften vanuit het bedrijfsleven verbeterd kan worden. Vooral op het gebied van 
digitalisering en technologische ontwikkelingen. De hoge woningprijzen worden als 
een risico ervaren voor een toekomstbestendige economie.
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Uitdaging: tekorten op 
de arbeidsmarkt
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Bron: Omnibus Haarlem
1 in % van werkende Haarlemmers

Waar de Haarlemmers werken1 2009-2018

Uit de ontwikkeling van de woon-werkpendel in de periode 2009-2018 blijkt dat  
het aantal Haarlemmers dat in de provincie Utrecht werkt flink is gestegen. Ook  
nam tot 2016 de pendel naar Zuid-Holland toe. Het woon-werkverkeer naar 
Haarlemmermeer daalt sinds 2014. De pendel naar de overige regio’s bleef  
vrij constant.

 2009 2010 2012 2014 2016 2018

Haarlem 43,5 43,7 40,7 37,9 39,0 39,0
Overig Zuid-Kennemerland 4,4 3,1 5,0 4,9 4,9 5,0
IJmond 3,0 5,1 4,3 4,5 4,1 3,9
Regio Amsterdam 19,0 17,4 21,1 23,2 22,0 22,0
Haarlemmermeer 12,9 13,5 11,1 11,4 9,7 9,6
Overig Noord-Holland 3,2 3,6 3,3 3,9 4,8 4,4
Provincie Utrecht 1,3 2,2 2,3 2,1 2,8 4,3
Provincie Zuid-Holland 8,0 5,2 7,2 7,8 9,0 8,1
Overig Nederland 1,0 1,5 0,2 0,7 0,9 1,1
Naar Buitenland 0,3 0,3 0,2 0,1 0,2 0,1
Geen vast werkadres en anders 3,0 4,5 4,7 3,5 2,5 2,5
Totaal 100 100 100 100 100 100

Mismatch banenaanbod  
en beroepsbevolking 
wordt groter 
De werkzame beroepsbevolking bestaat 
uit 88.000 mensen. Haarlem kent een 
hoge arbeidsparticipatie (72,1% in 2018) 
en lage werkloosheid (2,8% in 2019)18. De 
stad heeft in 2019 circa 68.000 banen, 
waarvan 22.500 banen voor theoretisch 
geschoolden en 45.500 voor praktisch 
geschoolden19. 
 
Er zijn meer praktische banen dan dat 
bij de beroepsbevolking past. Het aantal 
theoretisch geschoolden binnen de 
beroepsbevolking in Haarlem is boven-
gemiddeld ten opzichte van de MRA.  
In Haarlem is 51% van de inwoners 
theoretisch geschoold, terwijl het 
gemiddelde in de MRA 34% bedraagt. 

De verwachting is dat het aandeel 
theoretisch geschoolden groeit20 met 
9.000 en het aandeel praktisch 
geschoolden daalt met 3.000. Er is dus 
sprake van een groeiende mismatch 
tussen de beroepsbevolking en het 
banenaanbod21. Deze mismatch 
resulteert in een stijgend aantal 
woon-werkverplaatsingen. Op dit 
moment worden 34.000 banen (50%) in 
Haarlem ingevuld door werknemers die 
buiten de stad wonen. En reist 62,4% van 
de beroepsbevolking de stad uit om 
elders te werken. Voor steeds meer 
Haarlemmers wordt het moeilijker om 
passend werk te vinden in eigen stad22.
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In 2019 zijn 37 bedrijven aangesloten bij International Newcomers (IN) Amsterdam, 
waarmee gemeente Haarlem een samenwerking heeft. IN Amsterdam ondersteunt 
bedrijven en internationaal talent (EU en niet-EU) bij het snel en efficiënt regelen van 
primaire overheidsdiensten via een one-stop-shop procedure. In de afgelopen tien 
jaar is het aantal mensen met een migratie-achtergrond in Haarlem gestegen van 
24,6% in 2009 naar 29,8% in 2019. Op dit moment bestaat die groep uit 13,7% westers 
en 16,1% niet-westers23. De voorspelling is dat deze trend, net als in de MRA24, verder 
doorzet. Internationale werknemers bevinden zich in alle categorieën, van praktisch 
geschoolde arbeidsmigranten tot kenniswerkers. Ook is een toename van het aantal 
internationale kinderen en studenten te zien en heeft Haarlem sinds 2015 ongeveer 
1.200 statushouders opgenomen.

Arbeidsmarkt wordt 
internationaler
De Metropoolregio Amsterdam (MRA) is 
een internationaal concurrerende regio 
met een groeiend aantal multinationals, 
arbeidsmigranten, internationale 
kenniswerkers en Nederlandse bedrijven 
die internationaal georiënteerd zijn.  
Ook in Haarlem neemt het aantal 
internationale of internationaal 
georiënteerde bedrijven toe.  
Daarnaast blijkt uit gesprekken met 
ondernemers dat steeds meer bedrijven 
gespecialiseerde arbeidskrachten 
zoeken in het buitenland, omdat zij in 
Nederland geen kandidaten kunnen 
vinden.  
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Haarlem bindt jong  
talent onvoldoende
17,5% van de Haarlemmers valt in de 
leeftijdscategorie 15-30 jaar. Dit zijn 
ongeveer 28.000 jongeren, studenten en 
starters op de arbeidsmarkt. Bedrijven 
willen deze groep graag aan zich 
binden vanwege tekorten en vergrijzing 
op de arbeidsmarkt, behoefte 
aan innovatieve ideeën en nieuwe 
technologische ontwikkelingen. Haarlem 
zet nog onvoldoende in om deze groep 
aan de stad te binden.
Onderwijsinstellingen ROC Nova College 
en Hogeschool Inholland vinden het 
belangrijk dat jongeren en studenten 
binding met Haarlem krijgen en houden. 
Studenten geven aan dat ze moeilijk 
aan een kamer kunnen komen en er 
onvoldoende faciliteiten zijn voor een 
aantrekkelijk studentenklimaat. Zij zien 
campusvorming als een kans. Nova 
Campus Haarlem sluit hier goed op 
aan. Ook vinden ze dat Haarlem meer 
zou moeten doen aan profilering en 
internationalisering. Niet alleen omdat 
het aantal internationale studenten snel 
groeit, ook omdat in een globaliserende 
wereld studenten vaker in een 
internationale werkomgeving terecht 
(willen) komen. 

De komst van (academisch) 
onderwijs in de Koepel wordt 
toegejuicht door zowel bedrijven 
als kennis- en onderwijsinstellingen. 
Deze ontwikkeling zorgt voor een 
versterking van het klimaat voor 
jongeren en studenten in Haarlem, en 
daarmee ook het vestigingsklimaat 
voor bedrijven.

Vernieuwde Woonvisie Haarlem 
In 2020 wordt een vernieuwde 
woonvisie opgesteld. Daarin wordt 
onder andere aandacht besteed 
aan de krapte op de woningmarkt, 
welke invloed de gemeente daar nu 
al op uitoefent en welke maatregelen 
er voor verschillende doelgroepen 
getroffen kunnen worden. Voor een 
toekomstbestendige economie, een 
gezonde arbeidsmarkt en diversiteit 
in de stad is een toegankelijke 
woningmarkt voor lage- en midden-
inkomens van groot belang. 
Op basis van de participatie voor 
de economische visie is aandacht 
gevraagd voor de doelgroepen 
studenten, jongeren, starters, 
internationals en professionals uit 
bijvoorbeeld zorg en onderwijs.

Brainstormsessie met studenten Hogeschool Inholland Haarlem



 



We willen een inclusieve en 
toekomstbestendige arbeidsmarkt, 
toegankelijk en met gelijke kansen 
voor iedereen. Elk talent is 
waardevol, ongeacht leeftijd, 
opleidingsniveau, achtergrond of 
eventuele arbeidsbeperking. We 
pakken de krapte op de arbeids-
markt aan door in te zetten op een 
betere aansluiting tussen vraag en 
aanbod en in te spelen op 
veranderingen. We verbeteren de 
aansluiting tussen het onderwijs en 
de beroepspraktijk, en richten ons 
hierbij op wat bedrijven nodig 
hebben. We erkennen dat het 
belangrijk is dat mensen zich kunnen 
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Ambitie: inclusieve  
en toekomstbestendige  
arbeidsmarkt

blijven ontwikkelen en stimuleren 
bij- of omscholing. We trekken hierbij 
samen op met kennis- en 
onderwijsinstellingen waaronder 
ROC Nova College en Hogeschool 
Inholland, bedrijven en organisaties 
zoals het Uitvoerings-instituut 
Werknemersverzekeringen (UWV), 
het Regionaal Werkbedrijf (RWB) en 
het Werkgeversservicepunt Zuid-
Kennemerland en IJmond (WSP). We 
versterken de regionale 
samenwerking, ook in de MRA,  
en investeren gezamenlijk in 
concrete acties op het gebied 
van het behouden, ontwikkelen 
en aantrekken van talent.



 



Strategie: talent behouden, ontwikkelen  
en aantrekken
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Actielijnen

Verbeteren aansluiting 
arbeidsmarkt en onderwijs

We stimuleren een betere aansluiting 
tussen arbeidsmarkt en onderwijs door 
de samenwerking in de arbeidsmarkt 
regio Zuid-Kennemerland en IJmond te 
versterken door partijen met elkaar te 
verbinden. Via een gezamenlijke aanpak 
richten we ons op werk voor mensen 
met een afstand tot de arbeidsmarkt, 
verbinding tussen onderwijs en werk en 
de beweging van werk naar werk.  

 

Kwalitatieve match tussen 
beroepsbevolking en banen

We willen een kwalitatieve match 
tussen onze beroepsbevolking en de 
aanwezige banen. Haarlem biedt nu 
veel praktisch geschoold werk. Om de 
mismatch tussen de beroepsbevolking 
en het banenprofiel niet verder te 
vergroten, zetten we bij het aantrekken 
van nieuwe werkgelegenheid in op 
kennisintensieve banen.

Talent boeien en binden

We willen dat Haarlem een aantrekkelijke 
stad is voor talent. Om dit te realiseren 
streven we naar een evenwichtige 
woningvoorraad met voldoende 
betaalbare woningen voor de laag- en 
middeninkomens, en zorgen we voor 
een aantrekkelijk werk- en leefklimaat. 
We borgen dat een diversiteit aan 
talenten in de stad kan en wil blijven 
wonen. We versterken de binding van 
studenten en jong talent met de stad 
en het bedrijfsleven, en zorgen dat de 
beschikbare kennis en kunde in Haarlem 
blijft en wordt benut. We richten ons 
hierbij onder andere op innovatie, 
transitiethema’s, nieuwe technologieën 
en het stimuleren van ondernemerschap. 
We trekken hierbij samen op met 
onderwijsinstellingen ROC Nova College 
en Hogeschool Inholland.

Inspelen op 
internationalisering 

We spelen in op internationalisering 
vanuit de idee dat arbeidsmigranten 
en internationale kenniswerkers een 
noodzakelijke bijdrage leveren om de 
krapte op de arbeidsmarkt terug te 
dringen. We kijken hierbij ook naar de 
circa 1.200 statushouders in Haarlem. 
Velen van hen zijn jong en willen 
graag aan het werk. Tevens zien we 
mogelijkheden voor de inzetbaarheid 
van partners van arbeidsmigranten 
en internationale kenniswerkers. We 
faciliteren de International School 
Haarlem en de internationalisering 
van het regulier onderwijs, omdat 
zij bijdragen aan een goed 
vestigingsklimaat voor bedrijven en 
internationaal talent.  



 



Naast de reguliere werkzaamheden 
geven we uitvoering aan de 
economische visie in de periode 2020-
2024 met de volgende acties:

•  Actief betrekken van 
studenten bij het oplossen van 
(maatschappelijke) vraagstukken 
vanuit overheid of bedrijfsleven via 
o.a. CityLab Haarlem.

•  We stimuleren stage- en werk-
leertrajecten en (innovatief) 
onderwijs bij bedrijven op locatie, 
bijvoorbeeld via het Stagebureau 
Waarderpolder, Triple TreaT en  
het netwerk Waarderpolder Werkt.

•  Opzetten tech-pilot in Schalkwijk 
i.s.m. TechConnect MRA.

•  Opstellen  
internationaliseringsbeleid.

•  Voortzetten en versterken 
samenwerking in de 
Arbeidsmarktregio Zuid-
Kennemerland en IJmond.

Onder voorbehoud van extra capaciteit 
en middelen:

•  Via de publiek-private 
samenwerking House of Skills 
leveren we een bijdrage aan 
de transformatie naar een op 
vaardigheden (skills) gerichte 
arbeidsmarkt. 
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Innovatie
creatieve stad van toegepaste innovatie
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“  “Haarlem biedt een unieke kans voor innovatie en 
samenwerken. In de Waarderpolder zitten veel interessante 
bedrijven. De kunst is om deze ‘parels’ samen te brengen in 
een inspirerende innovatieve hub. Want innovatie versnel je 
nu eenmaal door ruimte te creëren waar je in alle vrijheid 
samen kunt experimenteren met nieuwe technologie. Van 
elkaar leren door te doen.”  
Annette Beerepoot, 3D Makers Zone / Bouwlab R&Do,  
Smart Industry Fieldlab voor toegepaste nieuwe technologie 

“  “Broedplaatsen en creatieve hubs brengen dynamiek en 
zorgen voor een aantrekkelijk ondernemersklimaat. Ze 
trekken creatief talent aan en zijn een kickstarter voor 
co-creatie, vernieuwing en innovatie. Door deze hotspots te 
verbinden aan andere sectoren in de stad, kan er meer 
synergie en creatieve bedrijvigheid ontstaan.”  
Matya Grabbijn, Klein Haarlem
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Uitdaging: transitie naar 
een nieuwe economie
De wereld, en daarmee ook Haarlem, 
is in transitie. Dat biedt kansen maar 
stelt ons ook voor uitdagingen. We 
zullen antwoorden moeten vinden 
op klimaatverandering en uitputting 
van natuurlijke hulpbronnen maar 
ook op een groeiende ongelijkheid 
en vergrijzing. Gemeente Haarlem 
werkt aan deze ambities met 
Haarlem Klimaatneutraal 2030, 
Haarlem Circulair en Aardgasvrij 
in 2040, een innovatiestrategie 
en een Transformatieprogramma 
sociaal domein 2018-2020. Om deze 
transities te realiseren is het nodig 
om te versnellen, te experimenteren 
en te innoveren. Op alle gebieden 
en in alle sectoren. Het vraagt om 
andere prikkels, nieuwe regels en 
criteria. Hierbij staan flexibel en tijdig 
kunnen reageren en een nieuwe 
vorm van bestuur en samenwerking 
met de stad centraal25.  

Ook is er volop kennis en kunde 
nodig, van zowel theoretisch 
geschoold als technisch en 
uitvoerend personeel. Hier 
liggen kansen voor (nieuwe) 
werkgelegenheid, maar ook een 
uitdaging vanwege de krapte en 
mismatches op de arbeidsmarkt. 

Ondernemers in Haarlem geven 
aan dat zij behoefte hebben aan 
meer informatievoorziening en 
kennisdeling over deze transities.  
Ook is meer aanjaagbudget en 
ruimte voor experiment nodig. 
Dit vraagt om lef en durf van 
de gemeente en het geven van 
vertrouwen. Bij het aanjagen 
van innovaties moet worden 
ingecalculeerd dat deze niet altijd 
succesvol eindigen. Maar elke 
poging kan het vliegwiel zijn  
voor andere ontwikkelingen.



 



Door breed gedragen maatschappelijke opgaven te koppelen aan het 
stimuleren en faciliteren van innovatie, kan niet alleen meer samenwerking en 
vernieuwing worden aangewakkerd, maar kan ook meer aandacht ontstaan 
voor kruisbestuiving. We zien hierbij een fundamentele rol weggelegd voor het 
ontwikkelen en toepassen van creativiteit en technologie, als aanjagers van 
innovatie. We hebben (nog) geen academische instelling26 met bijbehorende 
onderzoeksomgeving, maar de stad heeft een uitstekend profiel om de 
toepasbaarheid van innovatie te testen, op te schalen en verder te vermarkten. 
We willen de kwaliteiten die we al wel in huis hebben, benutten om impact te 
maken voor het algemeen belang. Dit doen we door samen met bedrijven, 
kennis- en onderwijsinstellingen en overheden aan de slag te gaan, kennis uit te 
wisselen en initiatieven de ruimte te geven. 
 
De hoge mate van ondernemerschap, de menselijke maat van de stad, 
(beroeps)bevolkingssamenstelling, kapitaalkrachtige omgeving en de ligging in 
de Randstad maken Haarlem een interessante omgeving om innovatie verder  
te brengen, de toepasbaarheid te toetsen en business cases te ontwikkelen. 
Bedrijven kunnen kansen en perspectief creëren om te produceren en op te 
schalen kunnen ze leerervaringen opdoen die een voorsprong bieden in de 
markt. Haarlem wil de proeftuin zijn voor toegepaste innovatie, voor nieuwe  
of verbeterde producten en diensten, productie- en distributieprocessen. 
De plek waar getest wordt en de vertaalslag gemaakt kan worden naar 
een bredere toepassing en het vermarkten.
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Ambitie: proeftuin voor  
toegepaste innovatie
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In Haarlem worden verschillende nieuwe initiatieven ontwikkeld 
die goed lijken aan te sluiten bij de visie: 

 •   C-District: een innovatieve zone waar projecten worden 
ontwikkeld op het gebied van circulariteit, duurzaamheid en 
technologie. Gericht op het regionale bedrijfsleven om op een 
toegankelijke proeftuin te bieden voor toepasbare innovatie.

 •    Spaarne labs: een innovatieprogramma vanuit de grootste 
werkgever van Haarlem, Spaarne Gasthuis. Gericht op het 
verbeteren van de gezondheid van patiënten door co-creatie 
en zorginnovatie te stimuleren met verschillende partijen.

 •    Oceans: een economische hub waar een smeltkroes van 
duurzame ondernemingen samenkomt, ontwikkeld door 
Dopper. Gericht op het verbeteren en verduurzamen van 
de wereld door nieuwe ideeën en plannen.

 •   CupolaXS: een MKB innovatiehub in de Haarlemse koepel 
waar digitale transformatie en het toepassen van technologie 
in het MKB centraal staat.

Innovatie creatieve stad van toegepaste innovatie Ambitie 

 



Strategie: innovatie aanjagen
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Actielijnen

Impact maken 

 
We geven voorrang aan innovaties die 
focussen op sociale en maatschappelijke 
uitdagingen. Innovaties die bijvoorbeeld 
gericht zijn op het behoud of verhogen 
van de kwaliteit van leven, betere 
volksgezondheid of op het gebied van 
milieu. Die hierdoor waarde creëren 
en impact maken. Natuurlijk moet een 
bedrijf financieel duurzaam zijn, er 
moet geld worden verdiend, maar 
winstmaximalisatie is niet de enige 
factor bij het meten van resultaat. 

 

Verbinden bedrijven,  
kennis- en onderwijs-
instellingen en overheden

De samenwerking tussen bedrijven, 
kennis- en onderwijsinstellingen en 
overheden is cruciaal om innovatie op 
gang te brengen en aan te trekken. 
We zetten actief in op het verbinden 
van lokale en regionale partijen, we 
stimuleren interactie en gezamenlijke 
draagkracht. Hiervoor versterken 
we onze samenwerking met de 
regio’s Zuid-Kennemerland, IJmond, 
Haarlemmermeer en de MRA (o.a. 
Amsterdam Economic Board).

 

Versterken creatieve 
industrie

 
Haarlem heeft bovengemiddeld veel 
bedrijven in de creatieve industrie, 
waaronder in kunst en cultuur, 
creatieve zakelijke dienstverlening,  
ICT en grafimedia. De creatieve 
industrie omvat 6.466 banen (10%).  
De stad heeft een goede uitgangspositie 
voor versterking van de sector28. 
We willen het creatief kapitaal in de stad 
meer benutten. We zien kansen om de 
creatieve industrie te versterken door 
deze meer te verbinden aan de 
innovatieve clusters op het gebied van 
circulaire en duurzame economie, 
technologie en gezondheid. Daarnaast 
is het ontwikkelen van creatieve 
concepten voor producten en diensten 
essentieel om toegepaste innovatie op 
te kunnen schalen en te vermarkten. 

De creatieve industrie is één van de 
snelst groeiende sectoren van de 
Nederlandse economie en belangrijk 
onderdeel in de MRA. De sector 
bestaat uit bedrijven en creatieve 
professionals in de creatieve zakelijke 
dienstverlening (reclame, digital 
designers, mode, vormgeving, 
productontwerpers, architecten), 
media en entertainment (o.a. game-
ontwikkelaars, uitgeverijen, radio, tv, 
dj/muziek) en kunsten en cultureel 
erfgoed (o.a. podiumkunsten, musea, 
galeries). De sector biedt in de 
MRA een toegevoegde waarde aan 
de economie van 4,3 miljard euro 
(5%), 90.000 banen (7%) en 40.000 
bedrijven (17%)27. Daarnaast levert 
de creatieve industrie een belangrijke 
bijdrage aan de innovatie in andere 
delen van de economie. De sector 
levert niet alleen zelf producten en 
diensten, maar ontwikkelt ook domein 
overstijgende, creatieve concepten 
voor de productie van andere 
goederen en diensten. Dit directe 
effect van de creatieve industrie op 
het creëren van toegevoegde waarde 
wordt ‘creatief kapitaal’ genoemd29. 
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Versterken innovatieve 
clusters op circulaire en 
duurzame economie, 
technologie en gezondheid 

Op basis van kwantitatief en kwalitatief 
onderzoek30, de vastgestelde ambities 
van gemeente Haarlem, regio 
Zuid-Kennemerland en de MRA, en 
kijkend naar de sterke sectoren en 
ontwikkelingen in de stad, kiezen we 
voor de versterking van innovatieve 
clusters op het gebied van circulaire 
en duurzame economie, technologie 
en gezondheid. De creatieve 
industrie speelt een belangrijke rol 
bij het aanjagen van innovatie, het 
ontwikkelen van creatieve concepten 
en het vermarkten ervan. Door focus 
op en verbinding tussen deze clusters 
versterken we de innovatieve kracht 
van de stad. 

Circulaire en duurzame economie  
We willen dat Haarlem in 2040 een 
circulaire stad is, waarin we slimmer 
en efficiënter omgaan met eindige 
en schaarse grondstoffen, energie en 
afval. De transitie naar een circulaire 
economie is een ingrijpend proces. 
Circulariteit draait niet alleen om 
nieuwe technologie, grondstoffen en 
productieprocessen maar vraagt ook 
om gedragsverandering. Een nieuwe 
manier van denken en doen. Het is een 
systeemtransitie van de samenleving 
die de economie raakt en die niet 
stopt bij de stadsgrenzen. Door om te 
schakelen van een lineair opgebouwd 
systeem naar een kringloopeconomie 
veranderen businessmodellen en 
verkoopstrategieën.  
De kringloopeconomie stimuleert 
de verschuiving van dingen naar 
diensten, waardoor de toegang tot 
producten belangrijker is dan het 
bezit ervan. Bedrijven vormen één 
van de belangrijkste schakels in dit 
transitieproces. Met het programma 
Haarlem Circulair 2040 willen we 
versnelling tot stand brengen.  
We hebben hierbij gekozen voor vier 
ketens waarmee we lokaal de meeste 
impact maken. 

Dit zijn:
1. Voedsel
2.  Bouw en GWW
 (Grond- Weg- en Waterbouw)
3. Consumptiegoederen
4. Bedrijven | Maakindustrie

Energiestransitie en 
klimaatbestendigheid  
De energietransitie gaat voor  
grote veranderingen zorgen.  
Het Klimaatakkoord van Parijs en 
de Klimaatzaak Urgenda, die de 
overheid verplicht om in 2020 25% 
minder broeikasgassen uit te stoten 
dan in 1990, vragen om versnelling 
van de transitie. Haarlem heeft de 
ambitie om klimaatneutraal te zijn in 
2030 en aardgasvrij in 2040. Beide 
opgaven bieden economisch kansen 
ook uitdagingen vanuit arbeidsmarkt-
perspectief. Waar mogelijk worden 
initiatieven en vraagstukken over 
energietransitie en klimaatbestendig-
heid verbonden aan andere 
innovatieve clusters. 

Haarlem kent een groot aantal 
creatieve en technologische 
hubs die van groot belang zijn 
voor de dynamiek en samen-
werking in de stad. Voorbeelden 
zijn Klein Haarlem, De BakkeRij,  
Het Stoflab, Haarlem Tech, Smart 
City Haarlem, BouwLab R&Do, 
Maak en 3DMakerszone met een  
fieldlab status.
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Technologie 
De maatschappij digitaliseert in een 
enorm tempo en ontwikkelt zich naar 
een informatiemaatschappij31. Deze 
verandering wordt gedreven door 
technologische ontwikkelingen, zoals 
robotisering, nanotechnologie, artifical 
intelligence, biotechnologie, 3D printen, 
virtual en augmented reality, Internet 
of Things of blockchaintechnologie. Dit 
alles vraagt om connectiviteit, betere 
digitale verbindingen, netwerken, 
platforms en data. Haarlem is 
verbonden met de Amsterdam Internet 
Exchange (AMS-IX) dat het belangrijkste 
internetknooppunt is van Nederland. 
Technologische innovatie biedt kansen 
voor Haarlem. De digitale economie, 
creatieve sector en maakindustrie zijn 
sterk vertegenwoordigd en bewegen 
steeds meer naar elkaar toe. Door de 
kwaliteiten van deze sectoren meer te 
verbinden en te benutten, en op een 
verantwoorde manier technologie toe 
te passen, kunnen zij een waardevolle 
bijdrage leveren aan innovatieve 
oplossingen voor maatschappelijke 
opgaven.

 Haarlem stelt in de ‘Visie Innovatie 
(strategie) & ICT, initiëren, omarmen 
en faciliteren, met behoud van 
waarden’ vast waarop relevante 
innovaties gebaseerd moeten zijn. Zo 
moeten ze bijvoorbeeld aansluiten 
bij de doelen uit het Coalitieakkoord 
Duurzaam Doen en een bijdrage 
leveren aan de Sustainable 
Development Goals32 van de 
Verenigde Naties (en de daarop 
gebaseerde New Urban Agenda). 
Daarnaast wordt aan de volgende 
kernwaarden vastgehouden: 
•   informatiegelijkheid voor alle 

stakeholders in de stad, 
•    keuzevrijheid om al dan niet 
  aan te haken op innovaties, 
•  samen doen om voor draagkracht 
  en realisatiekracht te zorgen
•  bescherming van de 

fundamentele burgerrechten 
zoals privacy. 

     
   Een waardenkader waarborgt deze 
kernwaarden, die de stabiele factor 
en randvoorwaarden vormen om 
de ontwikkelingen op de gewenste 
manier te kunnen omarmen en 
eventueel te faciliteren.

Gezondheid 
Eén van de doelstellingen is om mensen 
zo lang mogelijk zelfstandig in de 
maatschappij te laten participeren. 
Technologische innovaties gaan 
een grote bijdrage leveren aan de 
omslag van zorgconsument naar 
gezondheidsproducent, met meer regie 
over het eigen welzijn. Hierbij staan 
preventie van ziekte en de positieve 
gezondheidsbenadering door slimme 
toepassingen van data-analyses en 
eHealth centraal33. De gezondheidszorg 
in Haarlem is een economisch sterke 
sector met bijna 12.000 banen (20% 
van het totaal)34. De sector is sterk 
in beweging en de zorgvraag zal 
naar verwachting toenemen. Mede 
daarom zien wij kansen om innovatie 
aan te jagen, gezamenlijk op te 
trekken en een leidende positie te 
pakken op toegepaste innovatie in 
de gezondheidssector. Hierbij trekken 
we samen op met de MRA, die 
internationaal voorloper wil zijn met 
innovaties ten behoeve van een gezond 
leven en vitaal ouder worden35. 

 Het kabinet wil maatschappelijke 
transitieopgaven versnellen en  
heeft Invest-NL opgericht. Invest-NL is een 
investeringsregeling die de noodzakelijke 
transities economisch ondersteunt.  
Zo nodig wordt risicodragend geïnvesteerd 
in grote bedrijfsmatige projecten.  
De Metropoolregio Amsterdam en de regio 
Noord-Holland Noord hebben de ambitie 
om hierbij aan te sluiten. Zij onderzoeken 
de mogelijkheden voor de oprichting van 
Invest-MRA. Hiermee willen zij bijdragen 
aan de grote opgaven waar de regio voor 
staat zoals circulaire economie, 
verduurzaming en de energietransitie.



 



Naast de reguliere werkzaamheden 
geven we uitvoering aan de 
economische visie in de periode 2020-
2024 met de volgende acties: 

•  Verkennen deelname Invest-MRA.

•  Verbeteren informatievoorziening 
richting ondernemers en het 
aanjagen van duurzaamheids-
initiatieven via Haarlem doet 
Duurzaam.

•  Verbinden van partijen in de stad 
en regio om innovatie te 
stimuleren.

•  Opstellen Actieprogramma 
Impact Ondernemen 2020-2024. 

Onder voorbehoud van extra capaciteit 
en middelen:

•  Aanjagen, versterken en 
versnellen van innovatie gericht  
op maatschappelijke opgaven 
door (pilot) projecten in samen-
werking met bedrijven en 
kennis- en onderwijsinstellingen.

•  Samen met betrokken partijen 
(door)ontwikkelen van 
economische clusters voor 
toegepaste innovatie op het 
gebied van circulaire en duurzame 
economie (zoals C-District met 
fieldlab status), technologie en 
gezondheid (zoals Spaarne Lab).

•  Versterken creatieve industrie door 
de sector meer te verbinden aan 
maatschappelijke opgaven en 
economische clusters voor 
toegepaste innovatie.

•  Aansluiting en samenwerking 
zoeken op de thema’s van 
Amsterdam Economic Board.
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Ondernemerschap 
inspirerende ondernemersstad
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“  “Ondernemers zijn starters van vernieuwing. Ze hebben 
een idee of een droom. Zorg dat die in Haarlem 
waargemaakt kan worden.”  
Bruno Giebels, voorzitter Industriekring Haarlem (IKH), 
ondernemersvereniging van Waarderpolder  
Haarlem Business Park

“  “Cultuur, gastronomie en winkelstad zitten in het DNA van 
Haarlem. Om hierin onderscheidend en relevant te blijven 
moeten we continu innoveren. Er bestaat geen succesvol 
businessmodel waar innovatie niet wordt toegepast.”  
Pals Brust, voorzitter bedrijfsinvesteringszone (BIZ) 
binnenstad Haarlem









Haarlem heeft een sterk verzorgende 
economie, 90% van het totaal aantal 
banen36 behoort hiertoe. Het gaat 
om banen in de bouw, detailhandel, 
horeca, onderwijs, cultuur, recreatie 
en zorg. De overige banen (10%) 
vallen onder de stuwende economie. 
Door een gebrek aan focus op 
stuwende bedrijvigheid loopt 
Haarlem werkgelegenheid mis. 
Bij stedelijke ontwikkelingen is er 
veel aandacht voor de verzorgende 
economie, echter onvoldoende voor 
bedrijven die niet afhankelijk zijn van 
een lokale of regionale afzetmarkt. 
Terwijl zij economisch gezien de 
meeste waarde toevoegen37.  
Er mist accountmanagement om 
bestaande bedrijven, en daarmee 
werkgelegenheid in Haarlem te 
behouden. 

Onderzoek38 wijst uit dat de 
autonome groei van het aantal 
banen in de verzorgende economie 
door de groei van de stad onvol-
doende is om de woon-werkbalans 
van 0,43 te behouden. Ondernemers 
maken zich bovendien zorgen over 
de bereikbaarheid van Haarlem, ook 
als de stad gaat groeien. Voor hen is 
het belangrijk dat hun bedrijf goed 
bereikbaar is voor leveranciers, 
klanten en personeel. Bereikbaar-
heid vormt één van de belangrijkste 
randvoorwaarden voor een goed 
ondernemings- en vestigingsklimaat, 
economische ontwikkelingen en het 
behouden en aantrekken van talent.
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Uitdaging: behouden en 
aantrekken van bedrijven

Nieuw Mobiliteitsbeleid Haarlem 
In 2020 wordt nieuw mobiliteits-
beleid opgesteld. Voor een toekomst-
bestendige economie en een 
gezonde arbeidsmarkt is een goede 
bereikbaarheid van Haarlem van 
groot belang. Op basis van de 
participatie voor de economische 
visie is aandacht gevraagd voor de 
bereikbaarheid van de binnenstad en 
overige werkgebieden. Ondernemers 
geven aan dat deze snel en makkelijk 
toegankelijk moeten zijn voor klanten, 
leveranciers en werknemers. Ook 
blijken OV-knooppunten essentieel 
voor aantrekkelijke werklocaties en 
economische clusters.
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We willen een inspirerende ondernemersstad zijn met een hoge kwaliteit 
van leven. We benutten onze kracht als regionaal centrum voor het westelijk 
deel van de MRA, versterken de verzorgende economie en trekken meer 
kennisintensieve (stuwende) bedrijven aan in de kansrijke sectoren. 

Hiervoor hebben we een goede uitgangspositie, omdat Haarlem zich in een 
bestendige economische groeiregio bevindt. De economische groei in Haarlem 
en omgeving zet op langere termijn voort. De prognoses voor de gemeente 
zijn positief in zowel een laag als een hoog economisch groeiscenario39. 

We bouwen door aan Haarlem als aantrekkelijke stad voor bewoners, 
bedrijven en bezoekers. We zorgen voor goede randvoorwaarden zoals 
bereikbaarheid en digitale infrastructuur (glasvezel, 5G), adequaat 
accountmanagement, gerichte acquisitie en optimale dienstverlening  
vanuit de gemeente.

Ambitie: optimaal 
ondernemingsklimaat 
in een hoogwaardige 
stedelijke omgeving
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Strategie: faciliteren, stimuleren en verbinden
Actielijnen

Behouden en versterken 
aantrekkelijke stad

Het hoogwaardige voorzieningenniveau 
in combinatie met de historische 
binnenstad en de ligging in het groen, 
tussen Amsterdam en de kust, maakt 
Haarlem een aantrekkelijke stad. Het 
woon- en leefklimaat is hoog. De 
diverse kunst- en culturele instellingen, 
het gevarieerde aanbod aan winkels en 
horeca en de vele evenementen zetten 
Haarlem op de kaart, ook als 
toeristische stad. Haarlem is al jaren een 
populaire bestemming om te bezoeken. 
We behouden en versterken deze 
kwaliteit, ook als de stad gaat groeien. 
Om het aantal inwoners tot en met 2030 
goed te faciliteren zijn 3.000 tot 5.000 
extra banen nodig in de consument-
verzorgende economie zoals 
detailhandel, horeca, onderwijs, zorg, 
cultuur, sport en recreatie40.

Detailhandel en horeca
De detailhandel is een cruciaal 
onderdeel van de economie met 12% van 
het aantal banen. Met de toename van 
het aantal inwoners door de groei van 
de stad neemt het aantal klanten voor 
de detailhandel toe, waardoor ook het 
aantal winkelbanen groeit. Niet alleen in 
economisch opzicht, ook in 
maatschappelijk opzicht speelt de 
detailhandel een belangrijke rol. De 
aanwezigheid van winkels verhoogt de 
leefbaarheid in de woonwijken doordat 
het mogelijkheden voor ontmoeting 
creëert. De ambitie is om de 
winkelvoorzieningen voor de dagelijkse 
boodschappen in de woonwijken af te 
stemmen op de inwonergroei. 
Haarlem onderscheidt zich als stad door 
haar compactheid en diversiteit aan 
winkelsoorten, en is al jaren één van de 
beste winkelsteden van Nederland. We 
willen deze positie behouden en 
vergroten. Om in een veranderend 

winkellandschap, met internet, 
onderscheidend te blijven, faciliteren we 
nieuwe winkel- en horecaconcepten en 
willen we de samenhang tussen winkels 
en horeca versterken. Hier liggen kansen 
voor verdere clustering, samenwerking 
en duurzame innovatie. Het 
detailhandelsbeleid wordt vastgelegd in 
de nieuwe Detailhandelsvisie Haarlem 
2020.

Toerisme en recreatie 
Toerisme en recreatie zijn economisch 
belangrijk voor Haarlem. De stad is een 
populaire bestemming bij nationale en 
internationale bezoekers. En heeft 
bovendien een goede propositie voor 
de zakelijke bezoeker. De kernwaarden 
waarmee Haarlem Marketing de stad 
promoot zijn oorspronkelijkheid, kwaliteit 
en menselijke maat. Door de groei van 
het toerisme in de MRA zal het aantal 
bezoekers aan Haarlem blijven stijgen. 
We streven naar een goede balans 

tussen de baten en de lasten van 
toerisme. Het toeristisch beleid wordt in 
2020 vastgelegd in de Toeristische Koers 
Haarlem. Hierbij wordt ingezoomd op 
twee hoofdvragen: Hoe kan toerisme 
worden ingezet als kans om de 
binnenstad levendig te houden, 
bijvoorbeeld op doordeweekse dagen? 
En hoe kunnen we omgaan met de 
knelpunten van toenemend toerisme, 
waaronder drukte en overlast?
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Benutten en versterken  
kansrijke sectoren 

Haarlem heeft een goede positie 
voor met name dienstverlenende, 
kennisintensieve en creatieve bedrijven41. 
Ook heeft de stad, als regionaal 
centrum, een sterke positionering voor 
de verzorgende economie. 
Haarlem en omgeving beschikt 
over een gedegen fundament van 
(industriële) anchor tenants42 (grote, 
toonaangevende en innovatieve 
bedrijven), logistiek dienstverleners, 
startups en talent. Bovendien zijn 
ondernemers goed georganiseerd, 
heeft de regio diverse onderwijs- en 
kennisinstellingen en is de waarde van 
de bestaande werklocaties hoog43. 
We benutten en versterken de sterke 
sectoren en stimuleren de transitie naar 
duurzaam ondernemerschap. 

Consumentverzorgende sectoren
Door de groei van de stad en de sterke 
regionale verzorgingsfunctie van 
Haarlem zijn sectoren als detailhandel, 
horeca, onderwijs, zorg, cultuur, sport 
en recreatie kansrijk44. Zij voorzien in 
een basisbehoefte waar in de toekomst 
vraag naar blijft om de kwaliteit van 
leven op peil te houden. Veel van deze 
functies bevinden zich in de wijken. We 
zetten in op een sterke wijkeconomie 
vanuit de gedachte dat deze bijdraagt 
aan de leefbaarheid, veiligheid, 
identiteit en sociale cohesie in de buurt. 
We zorgen voor kwaliteit en diversiteit 
in het winkel- en horeca aanbod en 
voorkomen leegstand.

Kennisintensieve bedrijven
Haarlem beschikt over relatief veel 
theoretisch geschoold talent wat de 
stad aantrekkelijk maakt voor zakelijke 
dienstverlening en advisering, ICT 
en kennisintensieve (afdelingen van) 
bedrijven. Bij het aantrekken van nieuwe 
werkgelegenheid zetten we hierop in. 
Enerzijds om de mismatch tussen het 
huidige banenaanbod en het profiel 
van de beroepsbevolking te verkleinen, 
anderzijds om de woon-werkpendel 
beheersbaar te houden. 

Creatieve industrie
Haarlem beschikt over bovengemiddeld 
veel bedrijven in de cultuur-, ICT- en 
grafimedia sector. Deze sectoren 
passen goed bij het profiel van de stad. 
Zij hebben vaak een voorkeur voor een 
ambachtelijk of creatief werkterrein, of 
een aantrekkelijke kantooromgeving. 
We stimuleren creativiteit en versterken 
de sector door te zorgen voor 
voldoende aantrekkelijke werklocaties 
en de creatieve industrie actief te 
verbinden aan andere sectoren en 
maatschappelijke opgaven.

Circulaire economie
De stad heeft een relatief sterke positie 
voor verschillende activiteiten die vallen 
onder de circulaire economie. Haarlem 
beschikt over gevestigde koplopers, 
anchor tenants en een toeleverantie- 
en afnemersmassa in de regio van 
voldoende omvang. We versterken 
de sector in lijn met het programma 
Haarlem Circulair. 
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Adequaat
accountmanagement

We zijn een betrouwbare en goede 
partner voor het bedrijfsleven. We willen 
weten wat er bij de grote en 
snelgroeiende bedrijven speelt, welke 
toekomstplannen zij hebben en welke 
behoeften er zijn op bijvoorbeeld  
het gebied van huisvesting. We 
faciliteren hen zo goed mogelijk bij 
hun ontwikkeling, vanuit de idee dat 
zij de meeste werkgelegenheid bieden. 
Daarnaast richten we ons actief op 
de sterke en kansrijke sectoren voor 
Haarlem en op innovatieve concepten. 
We verzorgen adequaat account-
management, optimale dienstverlening 
en goede informatievoorziening.  
We werken professioneel, zijn proactief 
en denken mee. De accountmanagers 
zijn voor bedrijven de ingang bij de 
gemeente. Ze zijn zichtbaar en vindbaar. 
Accountmanagement is één van de 
belangrijkste instrumenten om 
bestaande bedrijven te behouden, 
partijen en initiatieven te verbinden,  
de kracht van de stad te benutten en 
kansen voor nieuwe en innovatieve 
bedrijvigheid te verzilveren. 

Optimaliseren 
ondernemers- 
dienstverlening 

De ondernemersdienstverlening 
verbeteren we door een goed 
functionerend ondernemersloket, 
zowel fysiek als online. We leveren 
toegevoegde waarde, werken 
klantgericht en effectief. We verbeteren 
onze communicatie richting onder-
nemers en communiceren helder 
en transparant.

Stimuleren ondernemerschap 
en publiek-private 
samenwerking

In Haarlem is veel ondernemerschap te 
vinden. Talloze grote bedrijven die nu in 
Waarderpolder Haarlem Business Park 
gevestigd zijn, zijn ooit klein begonnen in 
de binnenstad. Ook heeft Haarlem een 
startup community en een bovenge-
middeld aantal zzp’ers. 16% van alle 
werkenden is zzp’er ten opzichte van 
een landelijk gemiddelde van 12% en de 
verwachting is dat dit aandeel tot 2030 
groeit tot ongeveer 20%45.  
We zetten in op het behouden van 
bestaande bedrijven, faciliteren hen 
in hun groei, stimuleren startups en 
trekken nieuwe bedrijvigheid aan. We 
werken nauw samen met bedrijven, 
kennis- en onderwijsinstellingen en 
belangenbehartigers om te zorgen voor 
een optimaal ondernemingsklimaat in 
een hoogwaardige stedelijke omgeving. 
Dit doen we onder andere via publiek-
private samenwerkingsverbanden, 
zoals de Centrum Management Groep, 
Parkmanagement Waarderpolder en  
de Bedrijven Investeringszones (BIZ).

Gerichte acquisitie

 
We versterken de economische  
structuur door gerichte acquisitie.  
Bij het aantrekken van nieuwe 
werkgelegenheid zetten we in op 
kennisintensieve (stuwende) bedrijven  
in de kansrijke sectoren. Dit kunnen 
ook dependances zijn van grotere 
bedrijven en organisaties. 



 



Naast de reguliere werkzaamheden 
geven we uitvoering aan de 
economische visie in de periode 2020-
2024 met de volgende acties:

•  Opstellen en uitvoeren (vernieuwd) 
beleid op het gebied van 
toerisme, detailhandel, startups en 
reclamebeleid. 

•  Actualiseren Convenant 
Waarderpolder Haarlem  
Business Park.

•  Versterken bestaande publiek-
private samenwerkingsverbanden 
(o.a. CMG, BIZ-en, Park-
management Waarderpolder) 
en verkennen mogelijkheden 
voor een BIZ vastgoedeigenaren 
binnenstad. 

•  Optimaliseren (digitaal) 
ondernemersloket.

•  Stimuleren ondernemers-
bijeenkomsten en organiseren 
bedrijfsbezoeken en 
burgemeesterbijeenkomst met 
grote werkgevers.

Onder voorbehoud van extra capaciteit 
en middelen:

•  Opzetten en uitvoeren actief 
accountmanagement bestaande 
bedrijven.  

•  Voortzetten acquisitie, gericht 
op het aantrekken van 
kennisintensieve en stuwende 
bedrijvigheid.
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Acties: 2020-2024
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trotse werkstad
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“  “Haarlem heeft prachtige bedrijven die heel mooie 
producten of diensten leveren, zowel nationaal als 
internationaal. Dit moeten we veel meer laten zien en met 
trots uitdragen.”  
Falco Bloemendal, centrummanager  
Centrum Management Groep (CMG)

“  “OV-knooppunten zijn dé sleutels tot aantrekkelijke 
werkgebieden. Haarlem zou vol moeten inzetten op de 
ontwikkeling hiervan. Deze plekken zijn zeer gewild als 
vestigingslocatie. Goede bereikbaarheid is belangrijk voor 
klanten en het aantrekken en behouden van talent. 
Bovendien kan Haarlem zichzelf hiermee meer positie 
geven in de MRA.”  
Merijn Everaarts, oprichter Dopper en  
initiatiefnemer duurzame broedplaats Oceans









De Metropoolregio Amsterdam 
(MRA), waarvan Haarlem deel 
uitmaakt, wordt gezien als belangrijke 
motor van de Nederlandse economie 
en één van de Europese economische 
topregio’s. In de MRA zijn 300.000 
bedrijven gevestigd, die goed zijn 
voor 1,5 miljoen banen. De MRA 
kent al jaren een bovengemiddeld 
economische groei ten opzichte 
van het landelijk gemiddelde. De 
kracht van de MRA is een combinatie 
tussen de hoge kwaliteit van 
leven met aantrekkelijke stedelijke 
voorzieningen en een hoogwaardige 
diensteneconomie.

De MRA kenmerkt zich door de sterke 
sectoren als creatieve industrie, tech, 
life sciences and health, financiële 
dienstverlening en hoogwaardige 
logistiek. De aanwezigheid van 
luchthaven Schiphol, de haven 

van Amsterdam en de uitstekende 
digitale connectiviteit zijn belangrijke 
uitgangspunten voor economische 
ontwikkelingen. De MRA zet in op een 
veerkrachtige, inclusieve en schone 
economie46. 

Haarlem is centrumgemeente van 
de regio Zuid-Kennemerland, die 
gevormd wordt samen met de 
gemeenten Zandvoort, Heemstede 
en Bloemendaal. Voor de westkant 
van de MRA vormt Haarlem 
een belangrijk centrum voor de 
consument verzorgende economie. 
Het landschap met de lange kustlijn, 
uitgestrekte duinen en bossen en de 
rijkdom aan cultuurhistorie zorgen 
voor een aantrekkelijk woon- en 
leefklimaat. De regio wil deze kwaliteit 
beschermen en benutten.Zuid-
Kennemerland zet in op het versterken 
van het landschap, beter benutten 

van ons economisch kapitaal, zorg 
dragen voor elkaar, inspelen op het 
veranderende klimaat, verbinden 
van onze opgaven met betere 
bereikbaarheid en ruimte maken in 
ons landschap47.

Haarlem staat vooral bekend om 
het fijne woonklimaat, de diversiteit 
aan winkels en horeca, en het rijke 
culturele aanbod. Haarlem als werk- 
en ondernemersstad zit minder tussen 
de oren, terwijl de stad economisch 
gezien veel potentie heeft om verder 
te ontwikkelen en zichzelf meer op  
de kaart te zetten.
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Uitdaging: Haarlem op de kaart  
als werkstad



 



We willen dat Haarlem een zichtbaar en dynamisch economisch kerngebied  
in de MRA is. We profileren en positioneren Haarlem als dé creatieve stad  
van toegepaste innovatie, met focus op de circulaire en duurzame economie, 
technologie en gezondheid. 

We dragen actief bij om van de MRA een veerkrachtige, inclusieve en  
schone economie48 te maken en helpen daarmee de internationale 
concurrentiepositie te versterken. Haarlemse successen maken we  
meer zichtbaar en dragen we met trots uit. Dit bevordert het behouden 
en aantrekken van nieuwe bedrijven en talent.
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Ambitie: een zichtbaar  
en dynamisch economisch 
kerngebied in de MRA

Visual toekomstbeeld Oostpoort
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Strategie: actief positie  
pakken op uitdagingen 
in de regio
Actielijnen

Versterken samenwerking 
westkant MRA

We zetten in op meer economische 
samenwerking tussen de regio’s 
Zuid-Kennemerland, IJmond en 
Haarlemmermeer. Hierdoor versterken 
we de westkant van de MRA.  
We benutten kansen om gezamenlijk tot 
oplossingen te komen voor bovenlokale 
(maatschappelijke) opgaven. 

Haarlem positioneren 
als creatieve stad van 
toegepaste innovatie

We positioneren de stad op het gebied 
van toegepaste innovatie met focus op 
de circulaire en duurzame economie, 
technologie en gezondheid.  
Dit koppelen we aan de hoge woon- en 
leefkwaliteit met aantrekkelijke stedelijke 
voorzieningen en de aanwezigheid 
van talent. 

 



 



•  Opzetten digitaal ondernemers-
platform Haarlem.

•  Actief positie pakken in 
economische platformen zoals 
Regionaal Economisch Platform 
Zuid-Kennemerland, Plaform 
Economie MRA, Plabeka en 
Amsterdam Economic Board.

Onder voorbehoud van extra capaciteit 
en middelen:

•  Onderzoek naar gezamenlijke 
business marketing en aansluiting 
bij Amsterdam in Business met 
gemeenten Zuid-Kennemerland 
en IJmond.
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Acties: 
2020-2024
Naast de reguliere werkzaamheden 
geven we uitvoering aan de 
economische visie in de periode 2020-
2024 met de volgende acties: 
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Voor de uitvoering zetten we 
nadrukkelijk in op samenwerking 
met bedrijven, talent, kennis- en 
onderwijsinstellingen en andere 
overheden. De komende jaren 
versterken we ons ecosysteem, zoeken 
we meer verbindingen en werken we 
gezamenlijk aan maatschappelijke 
opgaven. Lopende initiatieven die 
passen bij de visie bouwen we verder 
uit. We benutten de bestaande 
samenwerkingsverbanden en 
netwerken, en breiden die uit waar 
nodig. We versterken de samenwerking 
met de regio’s Zuid-Kennemerland, 
IJmond en Haarlemmermeer (westkant 
MRA), de Provincie Noord-Holland en 
de MRA als geheel. Afhankelijk van de 
maatschappelijke opgave kiezen we 
het gewenste schaalniveau. We doen 
regionaal wat kan, en lokaal wat moet. 

De rol van de gemeente bij de 
uitvoering richt zich vooral op:
•  innovatieve ontwikkelingen en 

initiatieven een impuls geven (o.a. 
launching customer)

•  partijen verbinden en samenwerking 
bevorderen

• kansen signaleren en deze faciliteren
•  zorgen voor een aantrekkelijk 

ondernemings- en vestigingsklimaat 
•  ondernemerschap behouden, 

stimuleren en aantrekken
•  beleidskaders stellen en toepassen 

(o.a. via bestemmingsplan, 
ontwikkelovereenkomsten)

De gemeente kan de visie niet alleen 
realiseren. Uitvoering is afhankelijk van 
de inzet van ondernemers, kennis- en 
onderwijsinstellingen en andere partijen 
in de stad en regio. Het gaat hierbij om 

het nemen van initiatieven, het inzetten 
van budgetten en capaciteit, en het 
delen van risico’s. 

We dagen ondernemers, kennis- en 
onderwijsinstellingen en andere 
partijen uit om samen met ons te 
werken aan een duurzame, inclusieve 
en vitale stad met een sterke lokale 
en regionale economie. We hebben 
prachtige creatieve en innovatieve 
bedrijven in Haarlem; er is veel kennis 
en kunde. Laten we de krachten nog 
meer bundelen.
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Uitvoering: samen doen



 



 

De snelheid waarmee veranderingen 
plaatsvinden betekent dat we enerzijds 
niet alles kunnen overzien, en anderzijds 
flexibel moeten blijven. Daarom maken 
we een economische agenda met acties 
voor telkens vier jaar. Zo zorgen we 
ervoor dat onze acties goed afgestemd 
blijven op trends en ontwikkelingen in 
de economie en de samenleving. De 
opgenomen ‘Acties 2020-2024’ bij de 
groeibepalende factoren vormen samen 
met de reguliere werkzaamheden de 
agenda voor de komende jaren. 

Monitoren van resultaten
We vinden het belangrijk dat we onze 
resultaten bewaken. Om dit te kunnen 
doen werken we onze ambities, 
actielijnen en acties uit naar meetbare 
doelen. In 2020 voeren we een 0-meting 
uit. Op basis hiervan gaan we jaarlijks 
monitoren. We maken hierbij gebruik 
van zoveel mogelijk economische data 
en statistische gegevens die bekend zijn 
bij de gemeente en in de regio. 

We meten de voortgang via de 
Economische monitor Haarlem en in 
samenhang met de indicatoren van 
de Programmabegroting en Groei van 
Haarlem.

De jaarlijkse monitor geeft inzicht in de 
economische prestaties van Haarlem. 
Op basis van de uitkomsten sturen we 
desgewenst onze acties bij. Ook nemen 
we periodiek de stand van zaken met 
partijen in de stad door, bijvoorbeeld 
in de vorm van rondetafelgesprekken 
of themabijeenkomsten. In 2025 wordt 
de Economische Agenda 2020-2024 
geëvalueerd. Deze evaluatie kan 
aanleiding geven om nieuwe actielijnen 
te formuleren en geeft richting aan de 
inhoud van de Economische Agenda 
voor de periode 2025-2029.

De reguliere werkzaamheden zijn 
onder andere:
•  Beleidsontwikkeling, -advisering en 

-uitvoering
•  (bestuurlijke) Advisering over 

economische ontwikkelingen en 
initiatieven 

•  Uitvoering geven aan 
coalitieprogramma

•  Deelname aan interne en externe 
werk- en projectgroepen 

•  Deelname in publiek-private 
samenwerkingsverbanden zoals 
Centrum Management Groep, 
Bedrijven Investerings Zones en 
Parkmanagement Waarderpolder

•  Contact onderhouden met en 
verbinden van partijen in de stad en 
regio

•  Regionale afstemming in diverse 
platformen, zoals Platform 
Economie MRA, Plabeka, Regionaal 
Economisch Overleg Zuid-
Kennemerland, Arbeidsmarktregio 
Zuid-Kennemerland en IJmond, 
G40-gemeenten en Vereniging 
Nederlandse Gemeenten.

Uitvoering samen doen Pagina 54 van 58

Economische Agenda: 2020-2024
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Bronnen Voetnoten
Economische Monitor Haarlem 2019 1 3 5 8 11 18

Stec Groep, Werken aan een 
toekomstbestendige economie, 18 
november 2019

2 3 12 13 14 17 28 30 36 37 38 39 40 41 44 45
15 In februari 2020 is het onderzoek naar de toekomst van 
Waarderpolder Haarlem Business Park afgerond. Daarin 
wordt een uitspraak gedaan in hoeverre en onder welke 
omstandigheden na 2028 het eventueel mengen van wonen 
en werken mogelijk is.

19 Op basis van kengetallen voor de verdeling van banen naar 
opleidingsniveau per sector (bron: CBS, 2019). Lokaal kunnen 
deze kengetallen afwijken van de werkelijkheid.
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Samenvatting
Het Actieplan Detailhandel en Horeca 2020 t/m 2022 formuleert acties die nodig zijn om de leefbaarheid 
en economische vitaliteit te verbeteren of in stand te houden. Het gaat hier om de acht winkelgebieden 
die onderdeel uitmaken van de hoofdwinkelstructuur in Haarlem: Binnenstad, Generaal Cronjéstraat, 
Amsterdamstraat, Marsmanplein, Westergracht, Zijlweg, Centrum Schalkwijk en het Prinses Beatrixplein.

In Haarlem zou in 2020 het gemeentelijk Detailhandelsbeleid 2016 - 2020 worden geactualiseerd.
Vanwege de coronacrisis is er behoefte aan een meer actiegerichte aanpak. Daarom is gekozen voor het 
opstellen van een actieplan waarin wordt ingespeeld op de actualiteit. In totaal gaat het om 76 acties 
voor de gemeente en partners in de stad. Daarvan hebben 31 acties een hoge urgentie wat betekent dat 
deze direct in 2020/2021 worden opgepakt. Er zijn 30 acties met een middelhoge urgentie welke worden 
opgestart in 2022. Tot slot zijn er 15 acties met een lage urgentie. Deze zijn ‘nice to have’ en vallen buiten de 
looptijd van dit actieplan. 

Een deel van de acties draagt direct bij aan het beperken van de gevolgen van de coronacrisis. 
Dit zijn zichtbare korte termijn acties die belangrijk zijn voor Haarlem zoals:
- Promoten online platform HaarlemseWinkels.nl
- Vergroten digitale zichtbaarheid fysieke winkels
- Horecapersoneel inzetten in de zorg

Ook zijn er meer omvattende acties met een langere looptijd (tot na 2022) die ervoor zorgen dat de 
winkelgebieden ook na de coronacrisis aantrekkelijk zijn. Een voorbeeld hiervan is het verkennen van de 
mogelijkheden voor de transformatie binnenstad. 

Het Actieplan Detailhandel en Horeca 2020 t/m 2022 is samen met partners in de stad gemaakt. Om te 
komen tot concrete acties hebben we de ambities en doelstellingen van de gemeente Haarlem gekoppeld 
aan de wensen en behoeften van detailhandel- en horecaondernemers, vastgoedeigenaren, bezoekers 
en andere stakeholders. Dit deden we middels deskresearch, een online enquête onder ondernemers, 
vastgoedeigenaren en stakeholders, een bezoekersenquête en meerdere online bijeenkomsten.

De volgende actielijnen zijn voor ieder winkelgebied relevant gebleken: economische vitaliteit, aanbod,
samenwerking en communicatie, promotie en marketing, bereikbaarheid, veiligheid en inrichting en
onderhoud van de openbare ruimte. De winkelgebieden verschillen onderling en daardoor verschillen
de acties per actielijn. De uitvoering van de acties ligt zowel bij de gemeente als bij de diverse partners in 
de stad.
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Het coronavirus leidt overal ter wereld tot onzekerheid
en daardoor nieuwe uitdagingen. Hoe te overleven
in deze tijd? En daarna: hoe verder? In Haarlem zou dit
jaar het gemeentelijk Detailhandelsbeleid 2016 – 2020
worden geactualiseerd. Vanwege de coronacrisis is er
behoefte aan een meer actiegerichte aanpak op korte
termijn. Daarom is gekozen voor het opstellen van een
Actieplan Detailhandel en Horeca 2020 t/m 2022. Met 
dit actieplan kan worden ingespeeld op de actualiteit 
met acties met als doel bij te dragen aan aantrekkelijke
winkelgebieden in Haarlem. Ook voor de langere
termijn. De ambitie is om de leefbaarheid en
economische vitaliteit te verbeteren of in stand te
houden. Niet alleen belangrijk voor ondernemers, maar
ook voor inwoners en bezoekers van de
winkelgebieden.

Acht winkelgebieden
In de gemeente Haarlem bestaat de 
hoofdwinkelstructuur uit 8 grote winkelgebieden:
• Binnenstad
• Generaal Cronjéstraat
• Amsterdamstraat
• Marsmanplein
• Westergracht

• Zijlweg
• Centrum Schalkwijk
• Prinses Beatrixplein

De verwachting is dat de hoofdwinkelstructuur het
hardst wordt getroffen door de coronacrisis. Dit plan
beschrijft voor alle 8 gebieden de relevante acties die
nodig zijn op korte en (middel)lange termijn. 

Een deel van de acties draagt direct bij aan het 
beperken van de gevolgen van de coronacrisis. Dit zijn 
zichtbare korte termijn acties die belangrijk zijn voor 
Haarlem zoals:

• Promoten online platform HaarlemseWinkels.nl
• Vergroten digitale zichtbaarheid fysieke winkels
• Horecapersoneel inzetten voor in de zorg

Ook zijn er meer omvattende acties met een langere 
looptijd (tot na 2022) die er voor zorgen dat de 
winkelgebieden ook na de coronacrisis aantrekkelijk 
zijn. Een voorbeeld hiervan is het verkennen van de 
mogelijkheden voor de transformatie binnenstad.

01 Inleiding

Samen met de stad
Het Actieplan Detailhandel en Horeca 2020 t/m 
2022 is samen met de stad gemaakt. Centrum 
Schalkwijk en Prinses Beatrixplein worden allebei 
herontwikkeld. Er is daarom in een eerder stadium 
een participatietraject geweest met gesprekken met 
ondernemers en vastgoedeigenaren over de acties 
en wensen van het nieuw te ontwikkelen gebied. De 
uitkomst van dit traject is geanalyseerd en relevante 
acties staan beschreven in dit actieplan. Voor de andere 
zes winkelgebieden is ook uitgebreid desk research 
gedaan van bestaande rapporten en beleidsstukken. 
Ook bevroegen we ondernemers in detailhandel en  
horeca, vastgoedeigenaren, ambtenaren en andere 
stakeholders met een online enquête in het voorjaar
van 2020. Daaropvolgend is in een online bijeenkomst
samen met ondernemers besproken wat voor hen de
belangrijkste thema’s en acties zijn. Ook hebben we
straatinterviews gehouden met bezoekers in de zes
winkelgebieden om ervaringen en wensen op te halen.
Voor ieder gebied is een eigen uitwerking gemaakt
met concrete, heldere en realistische acties voor de
korte en middellange termijn (2 jaar).

Voor alle acht de winkelgebieden zien wij de acties als
gelijkwaardig en even relevant.

Het Detailhandelsbeleid Regio Zuid-Kennemerland 
2018-2023 en de Economische Visie Haarlem zijn 
belangrijke kaders voor dit actieplan.

Markten en standplaatsen
In Haarlem zijn er verschillende weekmarkten zoals de
zaterdagmarkt op de Grote Markt en donderdagmarkt
in de Florisstraat. De markt(en) en standplaatsen zijn
aanvullend op het reguliere aanbod van Detailhandel
en Horeca. Zij dragen bij aan de dynamiek van de stad.
Tegelijk vragen zij om ruimte. Door de toename van
de leegstand in winkelgebieden streeft de gemeente
daarom niet naar een toename van (week)markten.
In dit actieplan worden markten en standplaatsen niet
meegenomen. 

Wat staat er in dit actieplan?

 
Voordat we de bevindingen en acties toelichten, 
bespreken we eerst in hoofdstuk 2 de gemeten 
impact van de coronacrisis in Haarlem. Welke 
gevolgen van de coronacrisis ervaren de 
lokale ondernemers, welke acties hebben ze al 
ondernomen en waar hebben ze nog behoefte 
aan. We vertalen deze behoeften naar concrete 
actiepunten voor de korte termijn, die in elk van
de winkelgebieden van toepassing zijn. In 
hoofdstuk 3 zoomen we verder in op de eerste 
zes winkelgebieden. We starten steeds met een 
beschrijving en de gemeentelijke ambitie voor het 
gebied, gevolgd door de belangrijkste actielijnen 
voor het gebied. Vervolgens gaan we in op thema’s 
die in het gebied van toepassing zijn, en formuleren 
per thema concrete acties. Aan het einde van ieder 
hoofdstuk staat een totaaloverzicht van alle te 
ondernemen acties in het gebied, waarin we ook 
aangeven wie verantwoordelijk is voor de uitvoering 

of coördinatie van bepaalde acties en hoeveel 
urgentie eraan wordt gegeven. In hoofdstuk 4 staan 
de acties voor Centrum Schalkwijk en het Prinses 
Beatrixplein. In hoofdstuk 5 bespreken we wat 
ervoor nodig is om de benoemde acties samen tot 
uitvoering te brengen en hoe we dit kunnen borgen 
voor de langere termijn. In bijlage 1 presenteren 
we welke onderzoeksmethode ten grondslag ligt 
aan het actieplan. Bijlage 2 biedt een verdieping 
op een aantal thema’s die op meerdere gebieden 
van toepassing zijn, zoals economische vitaliteit 
en vergroening. In bijlage 3 vindt u de vragen 
die zijn gesteld in beide enquêtes. In bijlage 4 is 
per winkelgebied informatie te vinden over de 
respondenten van de enquêtes. Tot slot, biedt bijlage 
5 een overzicht van de geraadpleegde (beleids)
stukken waar dit actieplan op aansluit.
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Hoofdvraag
Hoe kunnen de winkelgebieden in de 
hoofdwinkelstructuur aantrekkelijk blijven voor 
inwoners, ondernemers en bezoekers? Uitgangspunten 
van de gemeente zijn hiervoor:
• De winkelgebieden compact maken en zorgen voor 

minder leegstand
• Het toevoegen van andere functies om de 

verblijfsduur van bezoekers te verlengen
• Het toevoegen van andere functies die het 

winkelgebied kunnen versterken en voor meer 
bezoekers zorgen

• Het toevoegen van andere functies die bijdragen 
aan het behouden van de werkgelegenheid

• Het digitaal zichtbaarder maken van fysieke winkels

Urgentie en indicatieplanning
Er is per winkelgebied een totaallijst opgesteld 
met acties, waarbij per actie een indicatie wordt 
meegegeven van urgentie (hoog, middel of laag). 
Deze urgentie is zorgvuldig tot stand gekomen via 
een integrale afweging door gemeente. De urgentie 
van de acties is beoordeeld op basis van noodzaak 
en impact in afstemming met betreffende afdeling 
en gebiedsmanagement. De nummering (per gebied 
startend met de eerste letter van het gebied ) geeft 
inzicht in de hoeveelheid maar zegt niets over urgentie.

Actie op korte- en middel(lange)termijn is 
belangrijk voor het behoud van een aantrekkelijke, 
toekomstbestendige en vitale economie. Waar 
mogelijk en waar nodig starten we daarom met acties 
vooruitlopend op de bestuurlijke besluitvorming. 

In totaal gaat het om 76 acties voor de gemeente en 
partners in de stad. Daarvan hebben 31 acties een hoge 
urgentie wat betekent dat deze direct in 2020/2021 
worden opgepakt. Er zijn 30 acties met een middelhoge 
urgentie welke worden opgestart in 2022. Tot slot zijn er 
15 acties met een lage urgentie. Deze zijn ‘nice to have’ 
en vallen buiten de looptijd van dit actieplan.

Er zijn veel goede ideeën opgehaald tijdens de 
participatie. De acties met lage urgentie wilden we 
niet verloren laten gaan, maar het is niet haalbaar om 
binnen twee jaar alles op te pakken. Temeer omdat 
er ook vanwege de coronacrisis voortdurend nieuwe 
ontwikkelingen en initiatieven oppoppen, waar we als 
gemeente op willen kunnen inspelen. 

Onverwachte wendingen rondom coronacrisis kunnen 
van invloed zijn op de mate waarin en wijze waarop 
acties kunnen worden uitgevoerd. Ook kunnen zij leiden 
tot het tussentijds maken van andere keuzes.

Landelijke impact en inzichten

Versnelde ontwikkelingen
Het belang van een integrale visie op transformatie
voor het behoud van een aantrekkelijke en levendige
kernwinkelgebieden in steden en dorpen is groter
dan ooit. De detailhandel had voorafgaand aan de
coronacrisis al te maken met een grote uitdaging
vanwege veranderend consumentengedrag en de groei
van het online winkelen. De toename van horeca heeft
het overschot aan winkelmeters toen enigszins kunnen
opvullen, maar ook hier trad verzadiging op. Het vallen
van ‘gaten’ in (winkel)gebieden was voorafgaand aan
de coronacrisis al een reëel probleem. Leegstand zal
alleen maar verder toenemen als het steunpakket voor
ondernemers stopt. Ondanks dat transformatie voor 
veel gemeenten steeds belangrijker wordt, kampen ook 
zij met de gevolgen van de coronacrisis. Transformatie 
is een dure opgave en de coronacrisis veroorzaakt, 
naast het verergeren van de leegstand, ook een 
aanslag op de gemeentekas.

 
 
Trends
Hieronder schetsen we een aantal trends op het gebied
van detailhandel en horeca die ook van toepassing
zijn in de Haarlemse winkelgebieden.

Detailhandel
• Veel gebieden zijn te groot opgezet 

(winkelvloeroppervlak) voor de mensen die ze 
daadwerkelijk bedienen (al kwetsbaar voorafgaand 
aan de coronacrisis)

• Winkeloppervlak daalt in vrijwel alle branches en 
centra.

• Hoe groter het winkelgebied, hoe groter de 
afname van bezoekers. Retailers zullen langdurig 
te maken krijgen met een lager aantal bezoekers. 
De middelgrote steden hebben daar minder last 
van omdat mensen er nu meer voor kiezen om 
aankopen te doen in hun eigen winkelgebied/
centrum. 

02 Impact 
corona
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• Kleinere gemeenten en buurtcentra (met een 
supermarkt) lopen goed. Mensen blijven graag in 
de vertrouwde omgeving hun boodschappen doen.

• Op dit moment is er meer winkelruimte dan dat 
er winkels zijn (leegstand). Een goed evenwicht in 
vraag en aanbod vraagt om het verdichten van 
winkelmeters (minder winkelmeters) in een gebied. 
Hierin moeten duidelijke keuzes worden gemaakt 
en concrete acties op worden ingezet.

• Men verwacht dat er voor de komende jaren enkel 
marktvraag ontstaat voor dagelijkse winkels in 
groeiregio’s en voor het segment wonen.

• Ook 50-plussers hebben het online shoppen 
ontdekt vanwege de lockdown. Online gaan wordt 
voor ondernemers steeds belangrijker. Zelfstandige 
ondernemers en kleine ketens beschikken minder 
vaak over digitale mogelijkheden en online 
concurrentiekracht. 

Horeca
• Conjunctuurgevoelig
• Nederlandse cijfers: de horeca draait 57% minder 

omzet in het eerste en tweede kwartaal 2020 dan 
in dezelfde periode in 2019. De omzet van hotels 
daalde met 70 procent, van restaurants met 58% en 
van fastfoodservice met 29%.

• Koninklijke Horeca Nederland (KHN) geeft 
aan dat ook bij heropening van de eet- en 
drinkgelegenheden voor veel ondernemers een 
verliesgevende situatie is met de instandhouding 
van de 1,5 meter maatregel en terughoudendheid 
van gasten. 

• Binnenlands toerisme biedt kansen; door corona 
blijven meer mensen tijdens vakantie in eigen land.

• Het behoud van de versoepeling van 
terrasmogelijkheden in de winter kan een manier 
zijn om inkomsten te genereren in detailhandel en 
horeca.

• Maaltijdbezorging was al een snel evoluerend 
segment. Door de coronacrisis kreeg het nog 
een extra zet in de rug. Ook openen steeds meer 
restaurants een webshop met ingrediënten of 
producten.

Blurring horeca en detailhandel
Een veelbesproken onderwerp rondom horeca en
detailhandel is blurring: een menging van functies
en branches zoals detailhandel, horeca, cultuur en
dienstverlening. Denk hierbij aan een kledingwinkel
waar een glaasje prosecco wordt geschonken voor de
klanten, of een restaurant dat kookboeken verkoopt.
In de meeste gevallen wordt blurring gezien als

een kans om te innoveren en draagt het bij aan de
aantrekkelijkheid van de straat of gebied, en kan het
zorgen voor een langere verblijfsduur van klanten.
Sommige horecaondernemers beschouwen blurring
echter als oneerlijke concurrentie en het handhaven van
de drank- en horecaregelgeving blijft lastig. Blurring
is formeel (nog) niet toegestaan, mede vanwege
maatschappelijke bezwaren. Het onderwerp heeft de
aandacht van de Rijksoverheid, en er is in meerdere
gemeenten mee geëxperimenteerd, maar er is nog
geen besluit over genomen. De gemeente Haarlem
heeft besloten zich ten opzichte van blurring neutraal
op te stellen en een eventuele wettelijke regeling af te
wachten.
 
Inzichten
• De onzekerheid die deze tijd met zich meebrengt, 

kan ook een doorbraak betekenen voor 
samenwerking en het vormen van nieuwe coalities 
in (winkel)gebieden. Alleen gezamenlijke slagkracht 
doet slagen.

• Gemeente Haarlem ziet het belang van een 
actieve sturende rol en centrale coördinatie om 
transformatie niet alleen over te laten aan de 
markt, pandeigenaren en ondernemers.

• Het concreet maken van ontwikkelmogelijkheden 
en alternatieve functies van winkelgebieden naar 
marktpartijen zoals vastgoedeigenaren. Dit geeft 
perspectief, vertrouwen en inzicht in het investeren 
in deze nieuwe mogelijkheden.

• Het verhogen van kennis over de mogelijkheden 
die de Omgevingswet biedt voor ondernemers, 
kan kansen geven voor nieuwe initiatieven die 
bijdragen aan vitale (winkel)centra.

• Samenwerking met ondernemers aan lokale 
online platforms zorgt voor een gezamenlijke 
infrastructuur, ultiem gemak bij de klant en 
verbeteringen in professionaliteit en functionaliteit.

• Leegstand en het wegvallen van functies als 
detailhandel en horeca biedt ook kansen 
voorandere (gemeentelijke) opgaven en ambities. 
Denk aan klimaatadaptatie, afval(hubs), 
vergroening en duurzame energie. Deze aspiraties 
vragen om een investering maar kunnen (winkel)
gebieden ook extra aantrekkelijk maken.

Bronnen
• Naar vitale (winkel)centra: toekomstperspectief in crisistijd 

(Stec Groep, mei 2020)

• Impactanalyse gevolgen van de coronacrisis op non-food 

retail (in opdracht van de Retailagenda i.s.m. INretail en NRW, 

uitgevoerd door onderzoeksbureau QenA)

> Vervolg detailhandel
• KHN onderzoek ‘Corona-virus ernstige bedreiging voor 

horeca’ (23 juni 2020)

• De coronacrisis zal nog meer gaten in onze binnensteden 

schieten (Cees-Jan Pen in Financieel Dagblad, 4 juni 2020)

 

Lokale impact 

De coronacrisis heeft ook in Haarlem een flinke
impact gehad op detailhandel en horeca. Via de
Stakeholdersenquête 2020 hebben we inzicht gekregen
in de aard en omvang van deze impact voor 6
Haarlemse winkelgebieden. Hieronder de belangrijkste
bevindingen:

Financiële schade
Ondanks dat de coronacrisis voor enkele ondernemers
positief uitpakt, kampt het grootste deel met (financiële)
problemen. De impact op de organisatie is voelbaar in
(van hoog naar laag) een derving van omzet, het
verlies van bestaande klanten en zaken. Met als gevolg
het wegvallen van afzetmarkt en opdrachten en moeite
met het betalen van de vaste lasten. Meer dan een
derde van de bevraagde ondernemers uit Haarlem 
verwacht dat de financiële schade 26 tot 50 procent 
van de jaaromzet bedraagt.

Figuur 1: Welk percentage van uw verwachte jaaromzet bedraagt uw 

verwachte financiële schade (ten gevolge van de coronacrisis)? 

 

“Afhankelijk van de duur en het al dan niet weer 
verscherpen van de maatregelen gaan we al dan 
niet failliet.”

 – Ondernemer detailhandel, Generaal 
Cronjéstraat

Figuur 2: Wanneer komt uw organisatie, op basis van uw huidige 

inschatting, in financiële problemen?

Onzekerheid over duur coronacrisis
Het is vooral de onzekerheid over de duur van de
coronacrisis dat het voor velen niet mogelijk is een
inschatting te maken over de financiële status. Wat
wellicht meespeelt bij het inschatten van de financiële
gevolgen is dat een groot deel van ondernemers
gebruik maakte van het steunpakket van het kabinet
met tijdelijke financiële maatregelen. In totaal zijn er
maar 37 ondernemers die bij elke regeling aangeven
zich (nog) niet te hebben aangemeld, deze niet nodig
te hebben of er niet voor in aanmerking te komen (zie
Figuur 3). Kortom, voor velen zal de coronacrisis een
(enorme) impact hebben op de organisatie en het
voortbestaan ervan.

Figuur 3: Aanvragen en toekenningen financiële regelingen 
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“Deze crisis is bedreigend doordat met name 
niet duidelijk is wat de toekomst brengt. Komt er 
een tweede golf, blijven bezoekers weg, blijven 
sponsoren ‘overeind’ en kunnen we volgend 
jaar wederom een beroep op hen doen. Daarbij 
biedt het ook kansen: reflectie leidt tot nieuwe 
inzichten en werkwijzen.” 

– Medewerker culturele organisatie

 
Reeds ondernomen acties

Terrasuitbreiding gemeente Haarlem
De horeca in Haarlem krijgt veel te verduren met de 
aanhoudende coronamaatregelen. De gemeente 
wil hen, binnen de mogelijkheden, ondersteunen om 
het omzetverlies zoveel mogelijk te beperken. Het 
college van burgemeester en wethouders had de 
terrasuitbreidingen eerder al toegestaan en verlengd 
tot 25 oktober. Per 6 oktober besloot het college deze 
te verlengen voor zo lang de 1,5 meter maatregelen 
in de horeca gelden, en zijn tijdelijke overkappingen 
van terrassen vanaf 25 oktober toegestaan onder 
voorwaarden. Zie voor meer informatie: https://www.
haarlem.nl/terrassen-tijdens-de-coronaperiode/ 

 

Coronaprotocol ondernemers en uitstel betaling
Ook door ondernemers zijn verschillende acties
ondernomen. Ondernemers troffen massaal
hygiënemaatregelen, stelden een coronaprotocol op of
treffen andere fysieke maatregelen. Daarnaast werd
door bijna de helft van de ondernemers om uitstel van
betaling of kostenverlaging gevraagd bij de eigenaar
of verhuurder van het pand. Ook kostenverlaging op
veel andere gebieden van de bedrijfsvoering – zoals
marketing, operationeel en investeringen – werden de
uitgaven zo laag mogelijk gehouden. Ondernemers
zijn actief op zoek gegaan naar nieuwe manieren om
inkomsten te genereren.

Hygiënemaatregelen 77%

Coronaprotocol 66%

Overige fysieke maatregelen 58%

Over het algemeen zijn de ondernemers zeer tevreden
met de ondernomen acties door mede-ondernemers
en de gemeente. Men vindt dat er zowel in de winkels/
zaken als buiten voldoende is ondernomen om ze
‘coronaproof’ te maken.

 Terrasteam gemeente 
Haarlem 

Sinds 1 juni 2020 is er een terrasteam en een 
e-mailadres (terras@haarlem.nl) ingericht om 
vragen en verzoeken van ondernemers met 
betrekking tot de uitbreiding van terrassen te 
kunnen beantwoorden. Dit team bestaat uit 
ambtenaren van o.a. vergunningen, handhaving 
en het gebied en bekijkt de haalbaarheid van
aanvragen. Er wordt snel geschakeld en
integraal afgestemd. Daarnaast is er een
wekelijkse evaluatie van de coronamaatregelen,
waarin veiligheid, handhaving, VTH, gebied en
communicatie deelnemen. Er wordt wekelijks
bepaald in hoeverre maatregelen kunnen/
moeten worden opgeschaald of afgeschaald.

 Actieplan Grote Binnensteden

Om de grote binnensteden vitaal te 
houden, werken INretail, Koninklijke Horeca 
Nederland, Fashion Grootwinkelbedrijf, de 
Centrummanagement Academy en dertien grote 
Nederlandse steden, waaronder Haarlem, aan 
het Actieplan Grote Binnensteden. Doel is om 
met zes maatregelen de bezoekersaantallen 
weer op een gezond niveau te krijgen, zonder 
dat dit ten koste gaat van de veiligheid: 
bezoekersmanagement, gespreid bezoek 
aanmoedigen, inzet op parkeren en 
bereikbaarheid, doorpakken met veilig, 
verantwoord en gastvrij winkelen, meedenken 
met kostenbesparing en kennisuitwisseling. 

Promotie en marketing in coronatijd

Campagne Haarlem Marketing
Gemeente Haarlem wil bezoekers aantrekken om 
ondernemers en culturele instellingen te steunen en 
voor het behoud van een levendig centrum. Haarlem 
Marketing heeft zowel van de gemeente Haarlem als 
van de BIZ Binnenstad Haarlem extra budget gekregen 
om een campagne te realiseren voor de pijlers van de 
stad. Winkelen, gastronomie, cultuur en de omgeving 
maakt Haarlem uniek. Deze campagne is in eerste 
instantie gericht op de lokale/regionale bezoeker 
met mogelijkheid tot opschaling naar (inter)nationaal 
niveau. De strategie wordt noodgedwongen steeds 
aangepast aan de actuele situatie rond corona en 
veiligheid. Binnen de lokale/regionale campagne wordt 
aandacht gegeven aan spreiding in ruimte en tijd, o.a. 
door ook meer onbekende, onontdekte plekken mee 
te nemen in de informatie op de website. Zodra de 
situatie rond drukte en veiligheid het toelaat, wordt de 
campagne verder landelijk (en mogelijk op termijn ook 
internationaal) uitgerold met een focus op meerdaags 
verblijfsbezoek van maandag tot en met donderdag.  
 
Haarlem 775 jaar 
In het najaar van 2020 wordt met Haarlem 775 de 
verjaardag van de stad gevierd. Een mooie promotie 
voor de stad, die daarom – in aangepaste vorm met 
corona-maatregelen – doorgang vindt. 

Bezoekersmanagement
In de Toeristische Koers (concept; zie bijlage 2)
wordt het belang van bezoekersmanagement al
genoemd. Juist nu extra belangrijk dat we bezoekers in 
goede banen leiden, meer met reserveringen werken 
en bezoekers meer proberen te spreiden in tijd en 
ruimte. Geen focus op het aantrekken van bezoekers op 

 Campagne Haarlem 
Marketing – Dit wil je niet missen!

Doel: aantrekken lokale en regionale bezoekers 
op de pijlers horeca, winkels, cultuur en ligging, 
met aandacht voor spreiding in tijd en ruimte. 

Platform: digitale welkomstborden, sociale 
media, website, posters in de regionale 
reclameborden (MUPI’s) 

In samenwerking met: gemeente Haarlem, BIZ 
Binnenstad Haarlem en de Provincie

Onderwerpen: horeca/terrassen, cultuur, cultuur 
voor kids en winkelcampagne.
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zaterdag, maar hen verleiden om op een doordeweekse 
dag naar Haarlem te komen en via programmering de 
bezoekers te spreiden over verschillende plekken in de 
(binnen)stad. 

Kansen door corona
Tot slot biedt corona ook kansen. Er wordt bijvoorbeeld
meer thuisgewerkt, en dit biedt kansen om het bezoek
aan de stad meer te spreiden. Ondernemers kunnen 
inspelen op de behoefte van thuiswerkers, door 
bijvoorbeeld werkplekken of vergaderplekken met lunch 
aan te bieden. Ook zijn er vanwege corona beperkte 
stagemogelijkheden in het hogere onderwijs. Dit biedt 
mogelijkheden om hen in te zetten voor vraagstukken 
in de winkelgebieden, waar zowel de ondernemers als 
de studenten baat bij kunnen hebben. Zie verderop in 
dit hoofdstuk het initiatief haarlemsewinkels.nl, waarin 
wordt samengewerkt met onderwijsinstellingen.

 Haarlemsewinkels.nl

HaarlemseWinkels.nl is een digitaal platform
waar de consument bij lokale ondernemers zijn
inkopen doet. Een groot aantal winkels is met dit
concept inmiddels actief aan de slag gegaan.
Veel mensen bestellen nu voor het eerst hun
aankopen via internet en ervaren het gemak.
Retailers zijn op hun beurt content met de extra
online aankopen en met aanvullende diensten
van de bezorgdienst Hurby.
Gemeente Haarlem wil het platform
HaarlemseWinkels.nl een extra stimulans
geven, zodat er nog meer ondernemers gebruik
van kunnen maken en zo hun omzet kunnen
vergroten. Er is daarom een samenwerking
opgestart met twee onderwijsinstellingen. Via
praktijkopdrachten zullen studenten van het
Nova College (opleiding retail) ondernemers
adviseren en helpen met het online gaan
op HaarlemseWinkels.nl. Daarnaast gaan
studenten van de Hogeschool van Amsterdam
(HvA) ondersteuning bieden met de
gebruikersvriendelijkheid en data-analyses van
het platform.

Overzicht stadsbrede 
acties
Hieronder bieden we suggesties en ideeën om op de korte termijn in Haarlem in te spelen op de 
coronacrisis. Ze zijn stadsbreed in te zetten. De acties zijn gebaseerd op zowel het huidige onderzoek 
als ervaringen in andere gemeenten. Ze hebben betrekking op promotie en marketing in coronatijd, 
coronaproof op straat en samen sterk. Voor elk van de acties die door 1 of meerdere winkelgebieden in 
gang kunnen worden gezet, wordt aangegeven welke partijen daaraan een bijdrage zouden kunnen 
leveren.

Promotie en marketing in coronatijd

Stadsbrede acties Wie Urgentie

S1) De commercieel belangrijke feestmaand onder de aandacht brengen van de
Haarlemmers en hen verleiden via een campagne om de Sint- en Kerstinkopen 
ook te spreiden. Bijvoorbeeld eerder starten met de campagne, zodat ook 
november een commercieel interessante maand wordt. Als de maatregelen dit 
niet toelaten inzetten op Koop Lokaal. 

Haarlem Marketing 
Ondernemers - 
(collectieven)

Hoog

S2) Zie voorgaande: ondernemers(collectieven) kunnen de commercieel 
belangrijke weken rond Sinterklaas en Kerst naar voren trekken en rekken. 
Behalve dat dit belangrijk is om de spreiding van bezoek te garanderen en 
de drukte in de straat te reguleren, is het commercieel interessant en kan het 
aanleiding zijn het gebied op een aantrekkelijke manier te profileren. Denk hierbij 
aan: extra sfeerelementen en rustplekken in de openbare ruimte (klanten zullen 
veel meer buiten staan te wachten), uitgiftepunten voor bestellingen, inpakservice 
buiten de winkel (niet aan de toonbank), beleving in het gebied, collectieve 
marketing, etc.

Ondernemers - 
(collectieven)

Hoog

S3) De Koop Lokaal ontwikkeling verzilveren in Haarlem door hier nogmaals een 
campagne aan te wijden richting (nieuwe) bewoners, stadsbreed.

Ondernemers-
collectieven i.s.m. 
Haarlemsewinkels.nl

Hoog

S4) Online zichtbaarheid van fysieke winkels verhogen (zie informatiekader
Haarlemsewinkels.nl)

Ondernemers-
collectieven i.s.m. 
Haarlemsewinkels.nl

Hoog
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Coronaproof op straat

Stadsbrede acties Wie Urgentie

S5) Per gebied een schouw verrichten (naar behoefte van de lokale ondernemers) 
en noteer proactief knelpunten m.b.t. de huidige en eventueel toekomstige 
coronamaatregelen. Denk aan ruimtegebrek en smalle doorgangen waar 1,5 
meter niet kan worden gegarandeerd, obstakels (uitstallingen en fietsnietjes 
op onhandige plekken), (alternatieve) fietsparkeermogelijkheden, signing, 
mogelijkheden voor terrasuitbreiding, etc. Mogelijkheden en acties noteren, 
gezamenlijk aanpakken en erover communiceren via de online kanalen.

Bestaand
evaluatieteam
(wekelijks overleg):
veiligheid,
handhaving, VTH,
gebiedsteam
communicatie

Hoog

S6) Proactief bepalen wat de looproutes kunnen zijn in de verschillende 
winkelgebieden en denk na over hoe je deze (snel) zichtbaar kunt maken 
wanneer het aan de orde is.

Gemeente Haarlem 
i.s.m. ondernemers- 
(collectieven)

Hoog

Samen Sterk

Stadsbrede acties Wie Urgentie

S7) Kansen verkennen die corona biedt, bijvoorbeeld qua aanbod voor 
thuiswerkers of een samenwerking met onderwijsinstellingen waar een behoefte is 
aan praktijk- of stageopdrachten. Een mooi voorbeeld hiervan is horecapersoneel 
inzetten in de overbelaste sector zoals zorg (VBZ.KAM en KHN).

Ondernemers - 
(collectieven)
VBZ.KAM en KHN

Hoog

S8) Een collectieve BIZ bijeenkomst/vergadering organiseren, met als thema 
samenwerking, om zo van elkaar te leren

Gemeente Haarlem 
BIZ-en
Vastgoed eigenaren 
Ondernemers

Hoog

03 Actiepunten
per winkelgebied
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Binnenstad
Een rijke historie, prachtige monumenten, een
rijk aanbod van restaurants, cafés en
gezellige terrassen. Musea, hofjes en een
mooie ligging vlak bij het Spaarne. Met een
heel divers winkelaanbod heeft de binnenstad
van Haarlem een grote aantrekkingskracht op 
bewoners, bezoekers uit de regio en toeristen 
uit binnen- en buitenland.

Ontwikkelingen Binnenstad
Ondanks dat de binnenstad van Haarlem een enorme
aantrekkingskracht heeft op inwoners en bezoekers,
verdienen de volgende ontwikkelingen aandacht:
• De coronacrisis raakt de detailhandel (met name 

de non-food sector) en de horeca- en cultuursector 
zwaar.

• De gemeente heeft nog geen zicht op de impact 
die de outlet factory (opening november 2020) 
heeft op de winkels in de binnenstad.

Ambitie gemeente Haarlem
De ambitie van Gemeente Haarlem voor het
winkelgebied in de binnenstad is ervoor zorgen
dat Haarlem een aantrekkelijke, vitale en
toekomstbestendige stad blijft voor bewoners,
bezoekers en ondernemers. De focus ligt op het 
aantrekkelijk houden van de binnenstad via onder 
andere: het terugdringen van leegstand, het vergroten 
van de online zichtbaarheid van fysieke winkels, meer 
groen in de stad en het verbeteren van het parkeren 
van fietsen.

Samenwerking
Gemeente Haarlem werkt in de binnenstad samen met
verschillende partijen aan de ambities:
• Centrum Management Groep (CMG)
• Haarlem Centraal
• Koninklijke Horeca Nederland (KHN)
• Vereniging Eigenaren Binnenstad Haarlem (VEBH)
• BIZ Binnenstad Haarlem
• Samen Veilig Ondernemen (SVO)
• Culturele instellingen

Actielijnen Binnenstad
Voor een aantrekkelijke en vitale binnenstad zien we de
volgende aandachtspunten:
• Economisch vitaal
• Samenwerking en communicatie
• Promotie en marketing
• Bereikbaarheid per auto en fiets
• Inrichting en onderhoud openbare ruimte
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Economisch vitaal

Om ervoor te zorgen dat de binnenstad van Haarlem
in de toekomst economisch vitaal blijft, moeten er
verschillende stappen worden gezet. Vooral de aanpak
van leegstand en de transformatie van panden ziet
Gemeente Haarlem als ontwikkeling en kwam ook naar
voren in de stakeholdersenquête.

“Laten we het centrum tot ‘belevingsgebied’ 
verklaren en meer groen en rustplekken buiten 
creëren evenals voldoende toiletten.”  
 
– Ondernemer detailhandel, binnenstad

Leegstand
Zowel bezoekers als stakeholders in de binnenstad
geven veel prioriteit aan de aanpak van leegstand.

Project Terugdringen Leegstand Binnenstad
Al vanaf 2019 ging het project Terugdringen Leegstand

 
 
 
Binnenstad van start met als doel evenwicht creëren in
vraag en aanbod in de fysieke detailhandelssector in
de binnenstad van Haarlem. Na een inventarisatie van
leegstaande panden en de afname van een enquête
onder 50 eigenaren van leegstaande panden, zijn er
voor 2020 meerdere nieuwe acties geformuleerd. Een
aantal van deze acties, nemen we mee in dit actieplan.

Tip van een bezoeker: richt leegstaande panden in als 
speelplek voor kinderen (zoals knutselen of educatief) 
met professioneel toezicht, zodat de ouders op hun 
gemak de stad in kunnen!

Van de bevraagde ondernemers in de binnenstad
heeft 60% aan de eigenaar of verhuurder van het pand
om kostenverlaging of uitstel van betaling gevraagd.
Meestal zijn dit individuele afspraken tussen eigenaren
en huurders, en is de rol van de gemeente Haarlem
hierin relatief beperkt. Voorbeelden en best practices
van oplossingen voor eigenaren en huurders, kunnen
andere ondernemers echter wel helpen. Bijvoorbeeld
via de VEBH als belangbehartiger van eigenaren in
commercieel vastgoed, de ondernemersverenigingen
in de binnenstad en de communicatiekanalen van de
gemeente.

“Zorg dat er geen winkels leegstaan en dat er  
niet alleen maar grote ketens en horeca over-
blijven in de binnenstad. Dus vooral startende 
ondernemers en pop-upstores ondersteunen.”  
 
– Ondernemer detailhandel

Transformatie
De transformatie van panden wordt door
stakeholders in de binnenstad belangrijk geacht. In
de bezoekersenquête wordt veel belang gehecht
aan wonen boven winkels als manier om de
binnenstad aantrekkelijker te maken. Dit sluit aan bij
de bredere woningbehoefte in Haarlem.

Acties

 Project Terugdringen   
Leegstand Binnenstad

Doelstelling: zorgen voor een evenwicht in vraag 
en aanbod in de (fysieke) detailhandelssector in 
de binnenstad van Haarlem 

Tijdsperiode: 2019 – 2020 (met uitloop in 2021)
Stuurgroep: Haarlem Centraal, VEBH en de 
gemeente

Werkgroep: centrummanager, gemeente en 
Haarlem Centraal
 
Kartrekker: CMG

 Wonen boven winkels

Tussen 2010 en 2015 werd met het project Wonen
boven winkels - waarvoor de gemeenteraad een
budget beschikbaar stelde van 1 miljoen euro -
circa 200 woningen boven winkels gerealiseerd
in de binnenstad. De subsidieregeling stopte in
2016 toen het budget was besteed. Omdat er nog
steeds veel leegstaande verdiepingen zijn boven
winkels in de binnenstad, wordt wonen boven
winkels de komende jaren weer gestimuleerd.
Hiervoor is €50.000 per jaar gereserveerd tot
en met 2022. In het Plan van Aanpak Wonen
boven Winkels 2020 – 2022 staan concrete acties
geformuleerd, met als kernvraag: Hoe kan
gemeente Haarlem samen met partners in de
binnenstad wonen boven winkels stimuleren, met
als doel bij te dragen aan de woonbehoefte in de
binnenstad en de vitaliteit en aantrekkelijkheid
van de winkelstraten?

Acties
• B1) Verkennen behoefte en mogelijkheden 

transformatie Binnenstad. Voor deze opgave volgt 
een apart voorstel in 2021. 

• B2) Zorgen voor meer financiële slagkracht , 
bewustwording en het verkennen van draagvlak 
voor het opzetten van een eigenaren-BIZ. Besluit 
wenselijkheid/draagvlak eigenaren-BIZ uiterlijk 
medio 2021. 

• B3) Het communiceren van best practices op 
gebied van samenwerking tussen eigenaren en 
huurders. 

Samenwerking en communicatie

Samenwerking is van zeer groot belang voor
ondernemers in de binnenstad. Voor een optimale
communicatie tussen de verschillende stakeholders,
betrokkenheid van de gemeente en marketing
(Haarlem-breed en gebiedsspecifiek) is een
online platform wenselijk. In Haarlem wordt door
winkeliersvereniging Cronjé bijvoorbeeld het online
platform Chainels gebruikt, wat als zeer effectief wordt
ervaren.

Het is belangrijk dat de verschillende stakeholders niet
alleen informatie ‘brengen’ maar ook ‘halen’: welke
informatie is beschikbaar, en maak ik er voldoende
gebruik van? Gemeente Haarlem wil daarom inzetten
op meer bekendheid voor zowel het ondernemerspanel
en het ondernemersspreekuur.

 
 
Acties
• B4) Een communicatie-offensief lanceren over 

samenwerking in de stad, voor ondernemers. 
Welke samenwerkingsverbanden en 
communicatiekanalen zijn er, hoe kunnen 
mensen betrokken zijn (bijvoorbeeld via het 
ondernemerspanel)? Verspreiding online en 
persoonlijk via een flyer. 

• B5) Onderzoek doen naar het opstarten van een 
online communicatieplatform (zoals Chainels). 

• B6) Inzetten op meer bekendheid voor 
ondernemerspanel- en spreekuur Gemeente 
Haarlem
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Promotie en marketing

De promotie en marketing van de binnenstad wordt
door de ondernemers en vastgoedeigenaren als
belangrijk ervaren.

Gastvrijheid
Aan gastvrijheid wordt veel prioriteit gegeven door
stakeholders en bezoekers. Gastvrijheid heeft onder
andere te maken met de inrichting en het onderhoud
van de openbare ruimte. Ook leeft het idee voor het
inzetten van gastheren en gastvrouwen op straat. Zij
kunnen een rol spelen bij het informeren en spreiden
van bezoekers. 

“Ondernemen met normen- en waardenbesef. 
Wees creatief en gastvrij. Omarm de gasten die 
door de stad lopen.”  
 
– Horecaondernemer binnenstad 

Lokale bezorgdienst 
Consumenten zullen in de toekomst zowel fysiek als 
online winkelen. Ook winkels zullen optimaal moeten 
aansluiten op deze behoefte. Doordat winkeliers 
hun voorraad vaak lokaal opslaan kunnen zij goed 
aansluiten op de vraag van bewoners (in de regio). 
Juist nu sommige doelgroepen meer thuisblijven en 
vanuit huis winkelen, kan het laten thuisbezorgen 
door winkeliers een verschil maken. In Haarlem is 
sinds maart 2020 een lokale bezorgservice actief. De 
zendingen worden aan het einde van de dag bij de 
winkeliers opgehaald en nog dezelfde avond bezorgd 
in de regio. Er wordt gebruik gemaakt van kleine 
elektrische voertuigen waardoor de bezorgingen 
duurzaam zijn. Met een app kunnen de winkeliers 
zendingen eenvoudig aanmelden.  

Wandelroutes binnenstad
Uit zowel de stakeholdersenquête als de bezoekers-
enquête kwam een duidelijke behoefte aan meer 

 Toeristische koers

In de Toeristische Koers 2021 – 2025 (concept)
worden concrete maatregelen voorgesteld met
betrekking tot toeristische kansen en knelpunten
(zie bijlage 2). Hierbij ligt de aandacht niet op
het aantrekken van meer bezoekers, maar op 
het aantrekken van bewuste bezoekers, het 
trekken van bezoekers buiten de piekmomenten 
en -plekken en het managen van bezoekers-
stromen. De gemeente gaat hier samen 
met lokale partners, zoals CMG en Haarlem 
Marketing, de komende jaren mee aan de slag.

 Routes binnenstad

Winkelroutes
De Gouden Straatjes
Vintagewinkels
Antiek- en curiosawinkels
Kinderwinkels

Wandelroutes
Haarlem Monumentaal
Van Bavo tot Bavo
Wandelen tussen Teyler en Hals
Haarlems zoekplaatje
Kenau, heldin van Haarlem
Haarlem van A tot Z 
De Bolwerken voorbij
Verborgen Groen
Klimaatwandeling natuurlijk Haarlem

wandelroutes in de binnenstad naar voren. Haarlem 
Marketing heeft een aantal wandelroutes door 
de binnenstad zowel digitaal als op papier. Veel 
ondernemers of bezoekers weten dit nog niet. Het 
implementeren van de (of een selectie) routes in 
digitale apps (zoals route.nl, BeleefRoutes, etc.); 
maar ook aanpassingen in bestrating, muurgedichten 
of kunstwerken om routes aan te duiden dragen 
bij aan spreiding van bezoekers en het aantrekken 
van ‘bewuste bezoekers’. Deze behoefte kan slim 
worden gecombineerd met de behoefte aan groen: 
bewegwijzering in de vorm van planten/bloemen.

Profilering deelgebieden binnenstad
De profilering van de Gouden Straatjes werd 
regelmatig genoemd als voorbeeld van een goede 
manier om straten letterlijk en figuurlijk op de kaart te 
zetten. Een soortgelijke profilering van deelgebieden 
kan ook bijdragen aan de spreiding van bezoekers, wat 

vanwege corona nog relevanter is geworden. Routes 
kunnen zorgen voor meer aandacht voor een bepaald 
aanbod, zoals de ‘buy social’ route in Haarlem in 2019 
(onderdeel van de landelijke Social Impact Days).

Informatie over historische panden
Verschillende bezoekers spraken de behoefte uit voor
meer informatie over de historische panden die ze
tegenkomen wanneer ze door de binnenstad wandelen.

Acties
• B7) Onderzoeken (verlenging) venstertijdontheffing  

voor duurzame (collectieve) bezorgdiensten. 

• B8) Zorgen voor profilering aanvullende straten/
deelgebieden, en/of op basis van thema’s. 

Bereikbaarheid: auto

In de stakeholdersenquête wordt aan de
bereikbaarheid van de Haarlemse binnenstad
relatief veel belang gehecht. De tevredenheid over
de bereikbaarheid met het openbaar vervoer is
opvallend hoog. Interessant om te zien is dat geen
enkele geënquêteerde bewoner met de auto naar de
binnenstad komt. Er wordt door zowel ondernemers
als bezoekers gesproken over het verder vergroten van
het autoluwe gebied in de binnenstad (dat in 2019 al is
vergroot). In bijlage 2 gaan we hier verder op in.

De aantrekkelijkheid van de Haarlemse binnenstad
hangt ook samen met de bereikbaarheid met
de auto van (de rand van) de binnenstad en parkeer-
gelegenheid. Vooral bezoekers van buiten de stad 
geven aan dat hier aandacht voor moet blijven. Veel 
van de stakeholders geven een hoge prioriteit aan 
parkeren van auto’s in de binnenstad. Dit uit zich 
vooral in oplossingen over de bewegwijzering en 
informatievoorziening voor automobilisten. Dit voor het 
beter benutten van de bestaande parkeercapaciteit 
voor auto’s.

“Verander afslag Haarlem Zuid in Haarlem 
Centrum wanneer je de snelweg wilt verlaten. 
Parkeergarage de Dreef is op zaterdag vrijwel 
leeg en Houtplein voor de helft leeg, terwijl er 
voor de garage Raaks een file staat.” 
 
 – Horecaondernemer binnenstad 

Voor bezoekers van buiten de stad (inclusief
buitenlandse toeristen) is het niet altijd duidelijk waar
er mag of kan worden geparkeerd. De wens is om te
bekijken op welke manieren de communicatie met
betrekking tot parkeren kan worden verbeterd (zowel
offline als online). Dit komt de gastvrijheid van Haarlem
ten goede, zorgt voor minder opstoppingen in het
verkeer, en leidt tot een betere verdeling van auto’s over
de verschillende parkeergarages in de stad.
 
Actie
• B9) Verbeteren bewegwijzering en informatie-

voorziening voor automobilisten over parkeer-
mogelijkheden.
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Bereikbaarheid: fiets

Men is blij met het voetgangersgebied, maar de
beleving op straat wordt verstoord door (verkeerd)
gestalde fietsen, weesfietsen en wildfietsers. Dit zorgt
voor een rommelig straatbeeld en onveilige situaties.
Ook bemoeilijken fietsen en andere obstakels op straat
bezoekers om 1,5 meter afstand te houden. Door de
coronacrisis is daarom de urgentie van de aanpak van
dit probleem nog hoger geworden.

In de stakeholdersenquête geeft 85% prioriteit aan
fietsparkeren. De relatieve (on)tevredenheid over
fietsparkeren sluit hier op aan: bezoekers geven
dit een 6,1.

Veel van de acties zijn al opgenomen in het Actieplan
Fiets 2020 – 2022 (zie bijlage 2). We herhalen ze hier
zodat er een integraal overzicht ontstaat van zowel
de reeds geplande als aanvullend gewenste acties.
Veel ondernemers zijn overigens niet bekend met het
Actieplan Fiets.

Beter benutten huidige fietsparkeercapaciteit
De huidige fietsparkeercapaciteit wordt onvoldoende
benut. Gemeente Haarlem neemt daarom meerdere
maatregelen om fietsparkeerders te faciliteren.
Enerzijds door ze via een betere bewegwijzering naar
de stallingen te leiden. Anderzijds door de inpandige
fietsenstallingen herkenbaarder en aantrekkelijker te
maken.

Meer parkeerplekken voor fietsers
Gemeente Haarlem gaat extra fietsparkeerplekken
realiseren in de toekomst. Omdat er onvoldoende
fietsplekken zijn, is er in de tussentijd behoefte aan
tijdelijke oplossingen. Bijvoorbeeld fietsparkeerplekken
in leegstaande gebouwen. Dit kan als pilot worden
ingezet om de geschiktheid van locaties voor
fietsparkeren te testen.

Ook werkt Gemeente Haarlem aan extra (tijdelijke)
fietsparkeermaatregelen voor de periode herfst 2020
tot aan de uitvoering van het Actieplan Fiets 2020 –
2022. Het gaat dan om vijf extra (tijdelijke) fietsvakken,
extra permanente fietsvakken op drie locaties,
krijtmarkeringen op drukke stoepen voor een vrije
doorgang van voetgangers, en raamposters in winkels
met verwijzing naar een dichtstbijzijnde fietsenstalling.

Communicatie en handhaving wildfietsers
Naast behoefte aan handhaving voor fietsparkeren,
is een aanpak van wildfietsers gewenst. Er wordt op
verschillende locaties in het voetgangersgebied gefietst
op tijden waarop dat niet mag. Dit leidt tot onveilige
situaties.

Wildfietsers worden in de binnenstad door de gemeente
tegengegaan. Met banieren waarop staat dat fietsers
moeten afstappen in de Warmoesstraat en Lange
Veerstraat. Ook lopen er op drukke momenten Groene
Muggenteams rond die fietsers aanspreken. Als deze
aanpak niet werkt, kan er worden bekeken welke opties
er zijn vanuit handhaving.

“In de oude binnenstad moeten de voetgangers 
echt voorrang krijgen in de winkelgebieden.  De 
fietsers moeten eromheen geleid worden zodat 
de bezoekers rustig en relaxed kunnen winkelen 
en rustig op de terrassen kunnen zitten, ook met 
kinderen.” 
 
 – Horecaondernemer binnenstad

Acties
• B10) Eén keer per jaar proactief richting 

stakeholders (inclusief Fietsersbond) communiceren 
over de voortgang van de uitvoering van het 
Actieplan Fiets 2020 - 2022. 

• B11) Centrumbreed parkeerverwijssysteem en 
dynamisch telsysteem in alle gemeentelijke 
fietsenstallingen in combinatie met verbeteren 
vindbaarheid en modernisering gemeentelijke 
stallingen. 

• B12) Verkennen van mogelijkheid fietsenstalling in 
voormalig pand VenD/Hudson’s Bay. 

• B13) Extra fietsparkeervoorzieningen toevoegen 
en communiceren over beschikbaarheid (nieuwe) 
fietsparkeervoorzieningen zoals Raaks III. 

• B14) Handhaven van fietsparkeren. 

• B15) Zorgen voor aanscherpen van beleid rond 
fietsroutes genoemd in Actieplan Fiets 2020 - 2022.  

• B16) Evalueren van huidige aanpak van wildfietsers 
en zorgen voor benodigde aanvulling/uitbreiding.

Rommelige situatie fietsparkeren Verwulft
Bron: gemeente Haarlem, via Google

Bron: Omroep Brabant, 17 juli 2020

 Ter inspiratie: ‘doe je dat thuis ook?’

Op initiatief van ondernemers in het Eindhovense 
uitgaansgebied Stratumseind zijn wildfietsers 
onlangs op hun gedrag gewezen via de ludieke 
campagne ‘Doe je dat thuis ook?’. Op straat werden 
op drie verschillende locaties tijdelijk huiskamers 
neergezet en flyers uitgedeeld ter bewustwording.
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Inrichting en onderhoud openbare 
ruimte

Uit de enquête blijkt dat de stakeholders veel waarde
hechten aan de inrichting en het onderhoud van de
openbare ruimte. Er is vooral behoefte aan meer groen
in het straatbeeld. Ook bij bewoners en bezoekers. Er
zijn onlangs 200 extra bomen geplant in de Haarlemse
binnenstad, maar dit kan niet op alle locaties vanwege
kabels, leidingen en de archeologische waarde.
Daarnaast is er in 2020 tientallen meters geveltuin in
de binnenstad met bewoners aangelegd (Smedestraat,
Nieuwe Groenmarkt en Nobelstraat). Ook is in 2020 op 
enkele locaties in de openbare ruimte stenen
weggehaald en groen aangeplant.

Afval
Er zijn klachten over vuiligheid en rommel op
straat, volle afvalbakken en te weinig afvalbakken.
Ook komt een collectieve aanpak van logistiek en
afvalinzameling naar voren op de prioriteitenlijst
van de stakeholders in de binnenstad. Deze prioriteit
sluit aan bij de uitgesproken duurzame ambitie
van Haarlem in o.a. de Economische visie Haarlem.
Om dit aan te pakken is er een samenwerkende rol
 
 
 

 
 
 
weggelegd voor ondernemers, gemeenten, financiers;
maar ook voor onderzoeksinstellingen, experts vanuit
diverse domeinen en initiatiefnemers uit de stad.
Goede uitwisseling tussen deze spelers rond ‘impact
ondernemen’ is essentieel om ervoor te zorgen dat
ondernemers en bedrijven meer impact kunnen
maken. Zie bijlage 2 voor meer informatie over het
Actieprogramma Impact Ondernemen.

Acties
• B17) Verkennen van concrete wensen voor extra 

vergroening bij ondernemers en pandeigenaren en 
kom tot een gezamenlijk plan. 

• B18) Afval melden op straat via BuitenBeter app 

• B19) Evalueren aanpak van problemen rondom 
afvalcontainers met Handhaving, Spaarnelanden 
en de lokale ondernemers.  

• B20) Aanjagen van duurzaamheidsinitiatieven met 
‘Haarlem doet Duurzaam’ en ‘Actieprogramma 
Impact Ondernemen’ om zo de transitie naar 
duurzaam ondernemerschap te maken.

Overzicht voorgenomen  
acties Binnenstad

Actie  Wie  Urgentie  

Economisch vitaal
B1) Verkennen behoefte en mogelijkheden transformatie Binnenstad. 
Voor deze opgave volgt een apart voorstel in 2021

Gemeente Haarlem  Hoog

B2) Zorgen voor meer financiële slagkracht, bewustwording en het 
opzetten van of meer betrokkenheid van eigenaren-BIZ. Besluit 
wenselijkheid eigenaren-BIZ uiterlijk medio 2021.

VEBH 
Gemeente Haarlem

Middel

B3) Het communiceren van ‘best practices’ op gebied van 
samenwerking tussen eigenaren en huurders.

VEBH
Gemeente Haarlem

Laag

Samenwerking en communicatie
B4) Een communicatie-offensief lanceren over samenwerking in 
de stad, voor ondernemers. Welke samenwerkingsverbanden en 
communicatiekanalen zijn er, hoe kunnen mensen betrokken zijn 
(bijvoorbeeld via het ondernemerspanel)? Verspreiding
online en persoonlijk via een flyer.

CMG Middel 

B5) Onderzoek doen naar het opstarten van een online 
communicatieplatform (zoals Chainels).

BIZ Binnenstad 
CMG

Hoog 

B6) Inzetten op meer bekendheid voor ondernemerspanel en -spreek-
uur

Gemeente Haarlem Middel

Promotie en marketing
B7) Onderzoeken (verlenging) van venstertijdontheffing voor 
duurzame (collectieve) bezorgdiensten.

Gemeente Haarlem Hoog

B8) Zorgen voor profilering aanvullende straten/deelgebieden, en/of  
op basis van thema’s.

CMG
Haarlem Centraal

Hoog

Auto
B9) Verbeteren bewegwijzering en informatievoorziening voor 
automobilisten over parkeermogelijkheden.

Gemeente Haarlem Middel

Fiets
B10) Eén keer per jaar proactief richting stakeholders (inclusief 
Fietsersbond) communiceren over de voortgang van de uitvoering van 
het Actieplan Fiets.

Gemeente Haarlem: 
levert informatie aan. 
Collectieven: delen infor-
matie met achterban

Middel
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Actie  Wie  Urgentie  

B11) Centrumbreed parkeerverwijssysteem en dynamisch telsysteem 
in alle gemeentelijke fietsenstallingen in combinatie met verbeteren 
vindbaarheid en modernisering gemeentelijke stallingen.

Gemeente Haarlem 
Actieplan Fiets 2020 - 
2022 

Hoog

B12) Verkennen mogelijkheid fietsenstalling in voormalig VenD-pand Gemeente Haarlem Hoog

B13) Extra fietsparkeervoorzieningen toevoegen en communiceren over 
beschikbaarheid (nieuwe) fietsparkeervoorzieningen zoals Raaks III.

Actieplan Fiets 2020 - 
2022

Hoog

B14) Handhaven fietsparkeren. Handhaving (Actieplan 
Fiets 2020 - 2022) en 
gemeente Haarlem

Middel

B15) Zorgen voor aanscherpen van beleid rond fietsroutes genoemd in 
Actieplan Fiets.

Gemeente Haarlem Middel

B16) Evalueren van de huidige aanpak van wildfietsers en zorg voor 
benodigde aanvulling/uitbreiding.

Gemeente Haarlem  
Ondernemers

Laag

Inrichting en onderhoud openbare ruimte  

B17) Verkennen concrete wensen voor extra vergroening bij 
ondernemers en pandeigenaren en kom tot een gezamenlijk plan.

BIZ Binnenstad Haarlem 
VEBH 
Gemeente Haarlem 

Middel

B18) Afval melden op straat via BuitenBeter app Ondernemers Laag

B19) Evalueren aanpak van problemen rondom afvalcontainers met 
Handhaving, Spaarnelanden en de lokale ondernemers.

Spaarnelanden
Gemeente Haarlem
Ondernemers
Gebiedsteam

Hoog

B20) Aanjagen van duurzaamheidsinitiatieven met ‘Haarlem doet 
Duurzaam’ en ‘Actieprogramma Impact Ondernemen’ om zo de 
transitie naar duurzaam ondernemerschap te maken.

Gemeente Haarlem
BIZ Binnenstad Haarlem

Middel

> vervolg voorgenomen acties 2020 - 2022 binnenstad
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Generaal 
Cronjéstraat
Vroeger een straat met woonhuizen. Nu een
onderscheidende winkelstraat van onschatbare
waarde in Haarlem-Noord met een enorme
kleinschalige variëteit en typische beleving
door de winkelpanden en hun aaneengesloten
luifels. De Generaal Cronjéstraat – De Cronjé in
de volksmond – is na de binnenstad en Centrum
Schalkwijk met meer dan 140 ondernemers het
derde winkelgebied van Haarlem. Ondernemers
en vastgoedeigenaren hebben vanuit hun
collectief met de gemeente afspraken gemaakt
over de herinrichting van de straat binnen 2 à 3
jaar.

Samenwerking
Gemeente Haarlem werkt in de Generaal Cronjéstraat 
samen met verschillende partijen aan de ambities:
• Winkeliersvereniging
• Bedrijveninvesteringszone (BIZ)  

eigenaren
• Samen Veilig Ondernemen (SVO)

Ambtie gemeente Haarlem
De ambitie van de gemeente voor het winkelgebied
Generaal Cronjéstraat en Julianapark is: ondernemers
ondersteunen bij het realiseren van een goed 
functionerend winkelgebied. Gemeente Haarlem 
vernieuwt de openbare ruimte. Deze vernieuwing moet 
goed aansluiten bij de functie en inrichting van het 
winkelgebied. Bijvoorbeeld door meer ruimte te geven 
aan voetgangers en fietsers. Om de ambitie voor het 
winkelgebied Generaal Cronjéstraat te realiseren, is 
er regulier overleg met onder andere betrokken BIZ-
vereniging en winkeliersvereniging. Voor de onderlinge 
communicatie tussen alle betrokkenen is er het online 
communicatieplatform Chainels.

Voorafgaand aan de vernieuwing stelt de gemeente in
overleg met alle betrokkenen een gebiedsvisie op voor
de Transvaalbuurt. Het winkelgebied is daar onderdeel
van. In 2021 start het participatietraject. Een 
projectcoordinator van de gemeente begeleidt dit 
traject.

Actielijnen Generaal Cronjéstraat
Voor een aantrekkelijke en vitale Cronjé zien we de 
volgende aandachtspunten: 

• Economische vitaliteit: leegstand en wonen boven 
winkels

• Aanbod
• Samenwerking en communicatie
• Promotie en marketing
• Bereikbaarheid auto en fiets
• Veiligheid
• Inrichting en onderhoud openbare ruimte
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Economische vitaliteit: leegstand en 
wonen boven winkels

Leegstand
De stakeholders en bezoekers vinden het tegengaan
van leegstand uitermate belangrijk. Er heerst angst dat
er extra gaten zullen ontstaan door de coronacrisis.
In een florerende detailhandelsomgeving zijn het
meestal de verhuurders die opteren voor omzet-
gerelateerde huur, maar in crisistijden komt dit verzoek 
veelal vanuit de huurders. Als belangrijkste voordeel 
geldt het gezamenlijk belang. Hoe slechter de straat 
rendeert, des te minder de huurder en verhuurder
hiervan profiteren. Dit motiveert beide partijen te blijven
investeren in de kwaliteit van het winkelgebied. En 
daarmee ook het tegengaan van leegstand. Daarnaast 
wordt door de gemeente nagedacht over het 
compacter en ‘korter’ maken van de lange winkelstraat. 
Toch geeft een groot deel van de ondernemers hier 
geen of lage prioriteit aan.
 

“Ontwikkel beleid om het gebied compacter te 
maken met een kwalitatief hoogwaardig aanbod 
en weinig leegstand.”  
 
– Ondernemer Cronjé

Wonen boven winkels
Transformatie van de Cronjé biedt kansen en kan op 
steeds meer steun van ook ondernemers rekenen. Door 
de populariteit van de binnenstad wordt ook Cronjé en 
omgeving een geliefde woonplek. Het wonen boven 
winkels zou ook volgens bezoekers in deze groeiende 
behoefte kunnen voorzien. Er bestaat voor de Cronjé 
nog geen transformatieplan of een aanpak ‘wonen 
boven winkels’ zoals in de binnenstad van Haarlem. Veel 
ondernemers gebruiken de bovenverdieping nu nog als 
opslagplaats voor de voorraad. De Cronjé kan leren van 
opgedane (procesmatige) ervaring in de binnenstad: de 
knelpunten én de kansen.

 
 
 
 
Bij de herinrichting is het belangrijk opnieuw te kijken
naar het bestemmingplan van de Cronjé, waar op dit
moment bijna op alle locaties wonen op de begane
grond is toegestaan. Deze bestemming is, ook volgens
de ondernemers, niet wenselijk in een klassieke
winkelstraat. Het onderbreekt het winkellint, terwijl juist
een aaneengesloten winkelstraat belangrijk is om
‘gaten’ te voorkomen. 

Acties
• G1) Onderzoeken mogelijkheden omzet-gereleerde 

huur t.b.v. tegengaan leegstand. 

• G2) Overleg organiseren tussen de ‘Werk-/
stuurgroep Leegstand Binnenstad en de 
vastgoedeigenaren Cronjéstraat om ervaringen 
te delen en de wenselijkheid tot het formeren 
van een ‘Werk-/ stuurgroep Leegstand Cronjé’ te 
onderzoeken. 

• G3) Mogelijkheden verkenning transformatie 
opnemen in de gebiedsvisie Transvaalbuurt die 
aansluit bij de herinrichting van de straat en 
aandacht hebben voor eventuele mogelijkheden 
verplaatsing ondernemers van ondernemers 
Schoterweg naar de Cronjéstraat. 

• G4) Inventariseren bij vastgoedeigenaren beter 
benutten mogelijkheden wonen boven winkels in de 
Cronjé.

Acties

Aanbod

Een vitale, aantrekkelijke en toekomstbestendige
detailhandelsstructuur is belangrijk in de Cronjé. De
gemeente geeft ruimte aan kwaliteit en innovatie en wil
hiermee inspelen op toekomstige trends. De aandacht
moet uitgaan naar acquisitie van nieuwe formules door
positionering, branding en profilering van de straat.
Dit kan worden gefaciliteerd door flexibele regelgeving
met maatwerkoplossingen. 
 
De bezoekers geven het winkelaanbod een 6,8.
Bezoekers adviseren meer diversiteit in aanbod en
de kwaliteit van de winkels. Ook zijn zij op zoek naar
speciaalzaken (zoals hippe kleding voor jongeren) en
kwalitatief goede,vernieuwende horeca (koffiebar en
avondhoreca) in de straat. Het horeca-aanbod krijgt
een 5,9 van de bezoekers. 
 
De samenstelling van de wijk verandert naarmate
wonen (en werken) een grotere rol gaat spelen in en
om de Cronjé. Dit is kansrijk voor het aantrekken van
(innovatieve) ondernemers naar de straat. Het is van
belang dat het aanbod meegroeit of mee verandert
met de samenstelling van de wijk. Het herinrichten
van de fysieke ruimte biedt ook kansen om de
programmering aan te passen, bijvoorbeeld via het
organiseren van activiteiten in en met de buurt. 

 

Acties
• G5) Een gebiedsvisie Transvaalbuurt opstellen 

waarin o.a. aandacht is voor toekomstige 
branchering en bereikbaarheid. 

• G6) Experimenteren met tijdelijke opvulling van 
leegstaande panden: waar is behoefte aan? 
Voorbeelden:

 - Horeca als tijdelijke invulling
 - Speelvoorziening
 - Creatieve broedplaats (37PK voert het          

Atelierbeleid uit in gemeente Haarlem)
 - Flexwerkplekken/start-ups
 - Inpakservice of uitgiftepunt 

• G7) Verkennen van de financiële mogelijkheden 
voor inzet van acquisiteur en communicatie voor 
het aantrekken van: 

 - Een of meerdere koffiebar(s)
 - Kledingzaak voor jongeren
 - Avondhoreca 

• G8) Verkennen mogelijkheden pick-up-points, 
opslag en bezorging 

• G9) Ontwikkelen nieuwe programmering 
(activiteiten, evenementen, etc.) die past bij de 
veranderende samenstelling van de buurt. Daarbij 
ook ouderen en kinderen betrekken.
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Samenwerking en communicatie

Professionaliseringsslag samenwerking
Stakeholders vinden samenwerking in het gebied
belangrijk en dit is terug te zien in de collectieven
in de straat, waaronder BIZ eigenaren en een
winkeliersvereniging. Toch vinden verschillende
stakeholders dat de samenwerking beter kan. Vooral
als het gaat om de organisatiegraad, betrokkenheid
en communicatie tussen de stakeholders in het gebied.
Het verder professionaliseren van deze aspecten is een
wens.

Samenwerking andere winkelgebieden
Naast de samenwerking in de straat wordt ook
gesproken over het verbeteren van de samenwerking
en communicatie met en tussen andere (winkel)
gebieden in Haarlem. De verschillende BIZ’en en
(ondernemers)verenigingen in de gebieden kunnen hier
een speciale rol in vervullen.

 
 
Duidelijke communicatie gemeente
Ook is er behoefte aan een duidelijkere communicatie
vanuit de gemeente richting stakeholders. Ter illustratie:
67% is niet bekend met het ondernemersspreekuur.
 
Acties 
• G10) De gemeente (en stakeholders) beter 

aansluiten op Chainels (ook belangrijk als 
communicatieinstrument bij de herontwikkeling). 

• G11) Een structurele samenwerking opzetten met 
BIZ Binnenstad Haarlem en andere BIZ’en in de 
omgeving.

Promotie en marketing

Meer regiobezoekers
De stakeholders geven de promotie en marketing
van de Cronjé redelijke tot hoge prioriteit. Aan geen
enkel ander aspect wordt zoveel belang toegekend.
In de toekomst wil Gemeente Haarlem samen met
ondernemers en vastgoedeigenaren onderzoeken
hoe we dit kunnen bereiken.

Lokaal
momenteel plaatsvindt, namelijk het meer lokaal
kopen en de ‘support your local’ beweging. Ondanks
de coronacrisis doet de Cronjé het namelijk aardig
goed. De bezoekers hebben de Cronjé weer in beeld
 

 
 

 
 
 
en het is belangrijk dit in stand te houden en de
kwaliteit en gastvrijheid bij het lokaal winkelen extra te
benadrukken. De Cronjé heeft een regionale en lokale
functie, maar kan meer lokaal gepromoot worden
om zo de buurt (en haar nieuwe inwoners) beter te
verbinden aan het gebied.

Acties 
• G12) Ondernemers denken na over hoe ze meer 

regio-bezoekers kunnen aantrekken.  

Bereikbaarheid en auto

Bewegwijzering parkeergelegenheid auto
Van 2008 tot 2014 was de Cronjé autovrij om fietsers
en voetgangers meer ruimte te geven. Op verzoek
van de winkeliers is het besluit om geen autoverkeer
toe te staan teruggedraaid en is de straat nu alleen in
het weekend autovrij. De stakeholders benadrukken
ook in de enquête het belang van toegankelijkheid
met de auto. Zij zien dit als onderscheidend vermogen
ten opzichte van de binnenstad. Onder de bezoekers
(deels ook bewoners) zijn de meningen over de
terugkeer van de auto verdeeld. Wel is men het eens
dat automobilisten beter moeten worden gewezen
op nabijgelegen parkeergelegenheden en dat de
bewegwijzering verbeterd moet worden op momenten
dat de straat is afgesloten in het weekend.

Ruimte voor fietsers en voetgangers
Bezoekers geven aan voornamelijk te voet en/of
met de fiets de Cronjé te bezoeken. Zij geven qua
toegankelijkheid de prioriteit aan voetgangers, gevolgd
door fietsers en het openbaar vervoer, met de auto op

 
 
de laatste plek. Dit legt een interessante tegenstelling
bloot over het belang van de auto: ondernemers
benadrukken dit belang (omzetbehoud), maar het
grootste deel van de bevraagde bezoekers geeft aan
niet met de auto te komen en benadrukt met name het
belang van ruimte voor voetgangers en fietsers. Bij de
herprofilering en nieuwe inrichting van de straat dient
goed te worden gekeken naar de verschillende (weg)
gebruikers en de impact daarvan op de uitstraling,
beleving en veiligheid van de straat voor bezoekers én
ondernemers.
 
Acties
• G13)  Onderzoek naar verbeteren bewegwijzering 

gemeentelijke parkeergarages 
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Fiets

Fietsparkeren is een probleem in de Cronjé.
Stakeholders en bezoekers storen zich aan de
hoeveelheid omgewaaide fietsen en fietswrakken. Het
is van belang dat er meer parkeerplekken voor fietsers
komen.
       
Acties
• G14) Bij het opstellen van een herinrichtingsplan 

aandacht hebben voor fietsparkeren voor zowel 
bezoekers als bewoners. 

 

• G15) Namens de ondernemers met een voorstel 
komen voor aanvullende fietsparkeergelegenheid; 
de gemeente bekijkt vervolgens wat financieel 
haalbaar is. Fietsvakken zijn relatief makkelijk 
en goedkoop om aan te brengen. Belangrijk dat 
hiervoor draagvlak is, ook bij de Fietsersbond. 

• G16) Een keer per kwartaal de fietswrakken 
verwijderen.

Veiligheid

Het verbeteren van de veiligheid in de straat 
is belangrijk voor de stakeholders. Zowel door 
ondernemers als bezoekers wordt geduid op 
aanwezigheid van witwaspraktijken en ondermijning 
De aanpak van ondermijning is een belangrijk 
thema van het door de raad vastgestelde Integrale 
Veiligheids- en handhavingsbeleid 2019 – 2022. Via 
Project Lelie werkt de gemeente Haarlem integraal 
samen met RIEC, OM, politie, belastingdienst en de 
FIOD aan een duurzame aanpak van ondermijnende 
criminaliteit rondom het gebied aan de Schoterweg. Zo 
ontstaat er een eerlijk en integer ondernemersklimaat.    
 
 

Acties
• G17) Ondernemers en bewoners informeren over 

de signalen die kunnen wijzen op ondermijning en 
de mogelijkheid om dit te melden via  
ondermijning@haarlem.nl. Daarnaast zorgen 
voor meer communicatie /terugkoppeling over de 
aanpak van ondermijning..   

• G18) Continuering wijkwinkel en activiteiten tegen 
ondermijning via Cronjé van 1A naar Beter.

Inrichting en onderhoud openbare 
ruimte

Meer groen
Ondanks dat bezoekers de sfeer en beleving in de
straat hoog achten, krijgt de uitstraling slechts een 6.
De bezoekers (en ondernemers) wensen meer groen,
meer kleur, meer zitgelegenheden, een verbreed
wandelgebied, beperkte uitstallingen en beter
onderhoud van de overkappingen. De ondernemers,
vastgoedeigenaren en gemeente kunnen de
mogelijkheden onderzoeken om meer (duurzaam)
groen toe te voegen en daarin samen te investeren.

Het verhogen van de verblijfskwaliteit verbetert
het gevoel van gastvrijheid en verhoogt zowel de
naamsbekendheid als de omzet in de Cronjé. Het
belang van ondersteunende voorzieningen, zoals
toiletten voor bezoekers, komt ook sterk naar voren. In
de huidige situatie vindt 82% dat onvoldoende.

“De herinrichting van de Cronjé is een goede 
mogelijkheid om de wensen van ondernemers 
en bewoners in praktijk te brengen voor de 
verloedering toeslaat.”  
 
– Ondernemer Cronjé

 
Afval
De afvalproblematiek in de straat en omgeving is
groot. De afvalbakken zijn moeilijk toegankelijk, worden
 

 
 
 
niet vaak geleegd, er wordt veel bijgeplaatst en het
zijn er te weinig. Dit komt omdat de afvalcontainers
bovengronds zijn geplaatst in plaats van ondergronds,
zoals in andere gebieden. De straatafvalproblematiek 
wordt meegenomen bij de herinrichtingsplannen.

Acties
• G19) Continueren van onderhoud/renovatie aan/

van de luifels. 

• G20) Zorgen dat het melden van problemen in 
de openbare ruimte makkelijker wordt (afval: 
bijplaatsing, volle afvalcontainers, etc.) door:

 - Meer bekendheid genereren voor meldings-
apps bij bewoners/ondernemers

 - Een meldingsknop/ servicepagina toevoegen 
aan communicatieplatform Chainels Cronjé 

• G21) Zorgen voor tijdig legen van afvalbakken en 
zorgen voor extra (capaciteit) in de handhaving 
van bijplaatsing bij afvalcontainers. 

• G22) Inspelen op de vraag naar extra toiletten door 
met ondernemers (horeca) collectieve afspraken te 
maken over het gebruik van hun toiletten, en deze 
extra gastvrijheid communiceren richting bezoeker. 
Een andere optie om te verkennen is het openen 
van een toiletwinkel (zie bijvoorbeeld  
https://www.2theloo.com/).  
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Actie  Wie  Urgentie  

Economisch vitaal
G1) Onderzoeken mogelijkheden omzet-gereleerde huur t.b.v. 
tegengaan leegstand.

Winkeliersvereniging  
BIZ eigenaren

Hoog

G2) Overleg organiseren tussen de ‘Werk-/stuurgroep Leegstand 
Binnenstad en de vastgoedeigenaren Cronjéstraat om ervaringen te 
delen en de wenselijkheid tot het formeren van een ‘Werk-/ stuurgroep 
Leegstand Cronjé’ te onderzoeken.

BIZ eigenaren 
Stuurgroep Leegstand

Middel

G3) Verkennen mogelijkheden transformatie opnemen in de 
gebiedsvisie Transvaalbuurt die aansluit bij de herinrichting van de 
straat en aandacht hebben voor eventuele mogelijkheden verplaatsing 
ondernemers van ondernemers Schoterweg naar de Cronjéstraat.

Gemeente Haarlem
Ondernemers 
Vastgoedeigenaren 

Middel

G4) Inventariseren bij vastgoedeigenaren beter benutten 
mogelijkheden wonen boven winkels in de Cronjé.

BIZ vastgoedeigenaren Middel

Aanbod
G5) Een gebiedsvisie Transvaalbuurt opstellen waarin o.a. aandacht is 
voor toekomstige branchering en bereikbaarheid.

Winkeliersvereniging
Winkelstraatmanager
Gemeente Haarlem
 

Hoog

G6) Experimenteer met tijdelijke opvulling van leegstaande panden: 
waar is behoefte aan? Voorbeelden: 
• Horeca als tijdelijke invulling 
• Speelvoorziening 
• Creatieve broedplaats (interessant want lagere huur dan de 

binnenstad) 
• Flexwerkplekken/start-ups 
• Inpakservice of uitgiftepunt in de wintermaanden 

Winkeliersvereniging 
BIZ eigenaren 
Bezoekers 

Middel

G7) Verkennen van de financiële mogelijkheden voor inzet van 
acquisiteur en communicatie voor het aantrekken van:  
• Een of meerdere koffiebar(s) 
• Kledingzaak voor jongeren 
• Avondhoreca 
• Eventuele overige behoeften die voortkomen uit de quickscan 

branchering 

Ondernemers 
Bezoekers 

Laag

Overzicht voorgenomen  
acties Generaal Cronjéstraat

Actie  Wie  Urgentie  

G8) Verkennen mogelijkheden pick-up-point, opslag en bezorging Winkeliersvereniging, 
ondersteund
door gemeente
Logistieke
professionals (hub)

Hoog

G9) Ontwikkelen nieuwe programmering (activiteiten, evenementen, 
etc.) die past bij de veranderende samenstelling van de buurt. Daarbij 
ook ouderen en kinderen betrekken.

Winkeliersvereniging
Bewoners

Laag

 Samenwerking en communicatie
G10) De gemeente (en stakeholders) beter aansluiten op Chainels (ook 
belangrijk als communicatie-instrument bij de herontwikkeling).

Winkelstraatmanager Hoog

G11) Een structurele samenwerking opzetten met BIZ Binnenstad 
Haarlem en andere BIZ’en in de omgeving

BIZ eigenaren  
Centrummanager en 
winkelstraatmanager 
Gemeente Haarlem

Hoog

 Promotie en marketing
G12) Ondernemers denken na over hoe ze meer regio-bezoekers 
kunnen aantrekken.

Ondernemers Laag

 Bereikbaarheid en auto
G13) Onderzoek naar verbeteren bewegwijzering gemeentelijke 
parkeergarages

Gemeente Haarlem Hoog 

 Fiets  

G14) Bij het opstellen van een herinrichtingsplan aandacht hebben voor 
fietsparkeren voor zowel bezoekers als bewoners. 

Ondernemers 
Bewoners 
Bezoekers
Gemeente Haarlem

Middel

G15) Namens de ondernemers met een voorstel komen voor 
aanvullende fietsparkeergelegenheid; de gemeente bekijkt vervolgens 
wat financieel haalbaar is. Fietsvakken zijn relatief makkelijk en 
goedkoop om aan te brengen. Belangrijk dat hiervoor draagvlak is, ook 
bij de Fietsersbond. 

Ondernemers 
Gemeente Haarlem
Fietsersbond 

Middel

G16) Een keer per kwartaal de fietswrakken verwijderen. Gemeente Haarlem
Handhaving 

Middel
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Actie  Wie  Urgentie  

Veiligheid
G17) Ondernemers en bewoners informeren over de signalen die 
kunnen wijzen op ondermijning en de mogelijkheid om dit te melden via 
ondermijning@haarlem.nl. Daarnaast zorgen voor meer communicatie 
/terugkoppeling over de aanpak van ondermijning.

Ondernemers 
Vastgoedeigenaren 
Bewoners 
Handhaving 
Politie 

Middel

G18) Continuering wijkwinkel en activiteiten tegen ondermijning via 
 Cronjé van 1A naar Beter.

Gemeente Haarlem Hoog

Inrichting en onderhoud openbare ruimte
G19) Continueren van onderhoud/renovatie aan/van luifels Eigenaren BIZ Hoog

G20) Zorgen dat het melden van problemen in de openbare ruimte 
makkelijker wordt (afval: bijplaatsing, volle afvalcontainers, etc.) door:
• Meer bekendheid genereren voor meldings-apps bij bewoners/

ondernemers
• Een meldingsknop/ servicepagina toevoegen aan 

communicatieplatform Chainels Cronjé

Bewoners en  
ondernemers 
Eigenaren BIZ Cronjé, 
Chainels, winkelstraat-
management 

Middel

G21) Zorgen voor een tijdig legen van afvalbakken en zorgen voor extra 
(capaciteit) in de handhaving van bijplaatsing bij afvalcontainers.

Spaarnelanden 
Handhaving 

Laag

G22) Collectieve afspraken maken over het gebruik van hun toiletten, 
en deze extra gastvrijheid communiceren richting bezoeker. Verkennen 
mogelijkheden toiletwinkel (zie pagina 43).

Winkeliersvereniging Hoog

> vervolg overzicht voorgenomen acties 2020 - 2022 Generaal Cronjéstraat
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Amsterdam-
straat
Al decennialang is de Amsterdamstraat het
gezellige en multiculturele winkelgebied
van de wijk Haarlem-Oost. Het winkelgebied
is een historisch gegroeid winkellint langs
een belangrijke toegangsweg naar de
binnenstad. Maar, het aanbod in de
Amsterdamstraat staat vanaf 2001 onder
druk. Het aantal vierkante meters is
gedaald, van 3.600 naar 3.294 m2 (wvo).
In dit winkelgebied zitten vooral winkels
voor de dagelijkse boodschappen met één
supermarkt, een aantal speciaalzaken en
een beperkt aantal kledingwinkels. Tot slot:
auto’s rijden vaak te hard door de smalle
straat.

Samenwerking
Gemeente Haarlem werkt in de Amsterdamstraat
samen met de Bedrijveninvesteringszone (BIZ)
ondernemers aan de ambities.

Ontwikkelingen Amsterdamstraat
De volgende ontwikkelingen zijn de komende tijd
relevant voor de Amsterdamstraat:
• Een andere demografische 

samenstelling(verjonging) in de wijk vanwege 
toename van aantal studentenwoningen.

• Toename bewoners met meer bestedingsruimte: 
stelletjes en jonge gezinnen vanuit Amsterdam. 
Dit creëert mogelijk een andere vraag, zoals 
koffietentjes en lunchgelegenheden.

• Mogelijk positief effect van de toekomstige 
ontwikkeling van een MKB-hub en onderwijs in de 
nabijgelegen Koepel.

 
Ambtie gemeente Haarlem
De ambitie van de gemeente voor het winkelgebied
Amsterdamstraat is: in stand houden van de huidige
winkelstructuur en aansluiten bij de toekomstige

ontwikkelingen in dit gebied. Om deze ambitie te
realiseren, werken we nauw samen met de betrokken
ondernemers en onderhouden we contact met het
georganiseerde ondernemerscollectief. Regulier
overleg vindt plaats met de voorzitter van de BIZ-
vereniging.

De gebiedsverbinder is het aanspreekpunt
bij de gemeente en verbindt ondernemers met andere
partijen die actief zijn in het winkelgebied. Vanuit
Economie is er een contactpersoon die wordt betrokken
bij ontwikkelingen in het gebied.
 
Actielijnen Amsterdamstraat
Voor een aantrekkelijke en vitale Amsterdamstraat zien 
we de volgende aandachtspunten:   

• Aanbod 
• Samenwerking 
• Corona 
• Auto 
• Inrichting en onderhoud openbare ruimte 
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Aanbod

Het laagste rapportcijfer geven de bezoekers aan het
horeca-aanbod in de Amsterdamstraat. Meer variatie
in functies (zoals meer horecabestemmingen) in straat
wordt dan ook genoemd als een van de manieren om
de straat en het gebied aantrekkelijker te maken. Ook
mag het aanbod gevarieerder en beter aansluiten op
de verschillende leeftijdsgroepen in het gebied.

 
“Het gebied mist horeca- en uitgaans-
gelegenheden voor jong en oud.”  
 
– Bezoeker Amsterdamstraat 

 

 
 
Bezoekers geven de sfeer en beleving in de straat het
hoogste rapportcijfer, namelijk een 7,5. Op één na zijn
alle respondenten woonachtig in Haarlem Oost.

Actie
• A1) Op het moment dat er genoeg draagvlak is 

en ruimte in het bestemmingsplan, actief op zoek 
gaan (communiceren/marketen/acquireren) 
naar branches die gewenst zijn en nog missen 
in de straat. ‘Amsterdamstraat zoekt horeca-
ondernemer(s): voor jong en oud’. In gesprek gaan 
met jonge én oude bezoekers.

Samenwerking

Het merendeel van de stakeholders geeft aan
samenwerking (zeer) belangrijk te vinden. Men
denkt echter voornamelijk ‘neutraal’ over de huidige
samenwerking in de straat. De communicatie,
organisatiegraad en betrokkenheid van ondernemers,
vastgoedeigenaren en gemeente kan volgens hen beter.
Ook de relatief lage respons vanuit de Amsterdamstraat
kan wijzen op onvoldoende betrokkenheid. Ook in de
Amsterdamstraat is behoefte aan meer marketing en
zichtbaarheid voor en van het gebied.
 

 
 

Acties

Corona

In alle overige winkelgebieden geven de stakeholders
aan de coronamaatregelen adequaat te vinden.
De stakeholders in de Amsterdamstraat ervaren het
gebied echter niet voldoende coronaproof. Ook de
communicatie over corona(maatregelen) is volgens
hen onvoldoende; in andere gebieden wordt dit wel als
voldoende ervaren.

 
“Fietsen worden veel op de stoep geparkeerd 
waar nu ook mensen moeten wachten voor 
winkels waardoor afstand houden moeilijk/niet 
mogelijk is.”  
 
– Ondernemer, Amsterdamstraat. 

 

 
Acties 

• A2) Communicatie verbeteren omtrent 
coronamaatregelen en -voorschriften, zoals 
loopstromen, markeringen, verwijderen 
uitstallingen, fietsparkeerverbod, plaatsen 
hygiënische punten, etc.
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Auto

Stakeholders vinden dat het verbeteren van het
parkeren met de auto en de bereikbaarheid in en naar
de straat prioriteit moeten hebben.

Het programma ‘Moderniseren Parkeren’ is in
2017 aangenomen door de gemeenteraad en de
maatregelen worden gefaseerd uitgerold. 
 
 

Actie
• A3) De gemeente informeren bij ontevredenheid 

over de parkeersituatie via parkeren@haarlem.nl. 
Op het moment dat er minimaal 15 onafhankelijke 
signalen bij de gemeente hierover zijn ontvangen, 
kan parkeerregulering worden uitgebreid. 

Inrichting en onderhoud openbare 
ruimte

Uitstraling gebied
De stakeholders geven de uitstraling van de
Amsterdamstraat een rapportcijfer van een 6,6. Het op
een na laagste cijfer van de te beoordelen aspecten.
Bezoekers geven aan dat extra groen in het gebied al 
zou helpen voor een meer positieve uitstraling. Meer 
informatie over vergroening in bijlage 2.

“Het is van belang dat de straat goed wordt 
schoongehouden. Daarnaast wordt er op 
dit moment geen aandacht besteed aan de 
perken.” 

– Ondernemer
 

Ruimte voor wandelen
Ook wordt aangegeven dat er te weinig ruimte is voor
mensen om te wandelen. Wat in coronatijd nog meer
aandacht nodig heeft. Meer ruimte voor voetgangers
heeft consequenties voor andere mobiliteitsvormen,
dus daar moet een afweging in worden gemaakt (zie
bijlage 2). 

 
 

Acties
• A4) Mogelijkheden verkennen voor vergroening, 

waarbij aandacht is voor onderhoudskosten 
(hanging baskets zijn bijvoorbeeld relatief duur 
qua onderhoud). Ook vergroenen zonder dat dit de 
verkeerssituatie aantast. 

• A5) Een (terugkerende) ‘straatpoetsdag’ 
organiseren met ondernemers en bewoners om de 
straat en de perken eens een goede beurt te geven. 
Goed voorbeeld doet volgen. Vervolgens in gesprek 
met Spaarnelanden om te kijken hoe jullie dit 
samen meer gestructureerd aan kunnen pakken. 
Concrete afspraken maken.

Overzicht voorgenomen  
acties Amsterdamstraat
Actie  Wie  Urgentie 

Aanbod
A1) Op het moment dat er genoeg draagvlak  is en ruimte in het 
bestemmingsplan, actief op zoek gaan (communiceren/marketen/ acquireren) 
naar branches die gewenst zijn en nog missen in de straat. ‘Amsterdamstraat 
zoekt horeca-ondernemer(s): voor jong en oud’. In gesprek gaan met jonge én 
oude bezoekers. 

BIZ  
Bezoekers  
Ondernemers  
Gemeente Haarlem

Laag  

Corona
A2) Communicatie verbeteren omtrent coronamaatregelen en -voorschriften, 
zoals loopstromen, markeringen, verwijderen uitstallingen, fietsparkeerverbod, 
plaatsen hygiënische punten, etc. 

BIZ  
Gemeente Haarlem

Hoog

Auto
A3) De gemeente informeren bij ontevredenheid over de parkeersituatie via 
parkeren@haarlem.nl. Op moment dat er minimaal 15 onafhankelijke signalen 
bij de gemeente hierover zijn ontvangen, kan parkeerregulering worden
uitgebreid.

Ondernemers  
Bewoners  

Middel

Inrichting en onderhoud openbare ruimte
A4) Verkennen mogelijkheden voor vergroening, waarbij aandacht is voor 
onderhoudskosten (hanging baskets zijn bijvoorbeeld relatief duur qua 
onderhoud). Daarnaast: vergroenen zonder dat dit de verkeerssituatie aantast.

BIZ  
  

Middel  

A5) Een (terugkerende) ‘straatpoetsdag’ organiseren met ondernemers en 
bewoners om de straat en de perken eens een goede beurt te geven. Goed 
voorbeeld doet volgen. Ga vervolgens in gesprek met Spaarnelanden om te 
kijken hoe jullie dit samen meer gestructureerd aan kunnen pakken. Maak 
concrete afspraken.

BIZ  
Ondernemers  
Bewoners  
Spaarnelanden  

Middel
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Marsmanplein
Marsmanplein is een wijkwinkelcentrum, gelegen
in de kop van Haarlem Noord. Het winkelcentrum
heeft een belangrijke functie voor Delftwijk. En
zet in op meer bezoekers uit het Vondelkwartier
en de Vogelenbuurt (in totaal hebben deze drie
gebieden circa 12.000 inwoners).

Het winkelcentrum was begin 21e eeuw achter
de Rijksstraatweg aan het verpauperen. Na een 
herontwikkeling van wijk- en winkelcentrum opende in 
2013 het nieuwe Marsmanplein met een flink vergroot 
winkelaanbod, een verkeersvrij plein en wijkpark. 
Je vindt er nu twee supermarkten (Albert Heijn en 
PLUS), verschillende speciaalzaken, dienstverlenende 
bedrijven (inclusief gezondheidszorg), een 
kinderdagverblijf en horeca.

Samenwerking
Haarlem werkt op het Marsmanplein samen met 
verschillende partijen aan de ambities:
• Winkeliersvereniging Marsmanplein
• SVO (Samen Veilig Ondernemen)
• Buurtcoöperatie Duurzaam Garenkokerskwartier

Ambitie gemeente Haarlem
De ambitie van gemeente Haarlem voor het 
winkelgebied Marsmanplein is: in stand houden van 
de huidige winkelstructuur. In november 2020 opent de 
vernieuwde parkeergarage onder het Marsmanplein. 
De parkeergarage wordt daardoor weer volledig 
benut, wat zorgt voor voldoende parkeercapaciteit. 
Gemeente Haarlem werkt samen met ondernemers en 
vastgoedeigenaren aan een communicatie-offensief 
over de heropening, zodat iedereen weet dat de 
parkeergarage weer volledig beschikbaar en veilig is.

Gemeente Haarlem vindt het samenwerken met 
ondernemers belangrijk en doet dat door in 
contact te zijn en blijven met de georganiseerde 
ondernemerscollectieven. Er is ook regulier overleg 

tussen de afdeling Handhaving en Veiligheid via de 
overlegstructuur Samen Veilig Ondernemen (SVO). Voor 
de onderlinge communicatie tussen alle betrokkenen 
wordt er gewerkt met online communicatieplatform 
Chainels.

Actielijnen Marsmanplein
Voor een aantrekkelijk en vitaal Marsmanplein zien we 
de volgende aandachtspunten:  

• Aanbod
• Samenwerking en communicatie
• Promotie en marketing
• Bereikbaarheid
• Veiligheid
• Inrichting en onderhoud openbare ruimte

Marsmanplein
Foto: Etiënne Hessels
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Aanbod

Het horeca-aanbod op het Marsmanplein krijgt hele
wisselende rapportcijfers, waaronder een 7 en 8 maar
ook tweemaal een 1. Er zijn vijf horecazaken gevestigd,
waarvan 1 in een paviljoen op het centrale plein. Ook
was er in coronatijd steun voor de lokale horeca.

“Wij zelf hebben erg hartverwarmende berichten 
mogen ontvangen en ook tegoedbonnen 
ontvangen via Help De Horeca.”  
 
- horecaondernemer Marsmanplein

 
In de brochure over het vernieuwde winkelcentrum
staat het Marsmanplein aangeduid als de “centrale
ontmoetingsplek van Haarlem Noord en als “levendig
middelpunt”. Desondanks oogt het centrale plein vaak
leeg. Volgens bezoekers en stakeholders kan horeca op
het autovrije plein van meerwaarde zijn, maar het is
nog niet bekend of dit economisch rendabel is.

Acties
• M1) Wenselijkheid en haalbaarheid verkennen 

uitbreiding horeca aan het autovrije plein. 

• M2) Pro-actief op zoek gaan naar een gepaste 
invulling van leegstaande pand(en).

Acties

Ondernemer Marsmanplein
Foto: Etiënne Hessels

Samenwerking en communicatie 
 
De hoge deelname van stakeholders aan de enquête
toont een grote betrokkenheid. Marsmanplein
heeft twee grote vastgoedeigenaren, waardoor
afstemming en overleg relatief gemakkelijk is. De
ondernemers op het Marsmanplein zijn verenigd in een
winkeliersvereniging. Het lidmaatschap en de bijdrage
zijn vrijwillig, maar een groot deel is desondanks lid
(inclusief een grootwinkelbedrijf).

Vanwege corona hebben meerdere ondernemers hun
lidmaatschap opgezegd; hierover gaan de bestuurs-
leden met ze in gesprek. Het kan daarnaast lonen om 
de huidige organisatievorm onder de loep te

nemen. Dit om te bekijken of deze nog passend is bij
de uitdagingen waar het Marsmanplein mee te 
maken krijgt de komende jaren. Zo zou een bedrijven-
investeringszone (BIZ) geschikt kunnen zijn; zie voor 
meer informatie hierover bijlage 2.

Acties
• M3) Passende organisatievorm verkennen voor de 

toekomst, zoals een BIZ. 

Promotie en marketing
 
Er worden op het Marsmanplein regelmatig markten,
feesten, toernooien en kinderactiviteiten georganiseerd.
Deze vinden vanwege corona nu geen doorgang.
Een van de stakeholders geeft aan dit heel jammer te
vinden omdat deze juist bijdragen aan gezelligheid en
klantenbinding. De stakeholders geven aan promotie en
marketing van het gebied een redelijke (5) en hoge (3)
prioriteit. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
Het najaar, met verschillende feestdagen, leent zich er
uitstekend voor om rondom de feestinkopen een extra
gastvrije sfeer te creëren (zie ook hoofdstuk 2).

De winkeliersvereniging heeft een extern bureau 
ingehuurd om de marketing en promotie van het 
winkelgebied te professionaliseren. In coronatijd kan 
meer online aandacht een kans zijn voor de winkels aan 
het Marsmanplein om omzet te vergroten, bijvoorbeeld 
door het aanbieden van een online bestelservice. Ook 
is het slim om de trend richting meer lokaal kopen nog 
meer te laten landen op het Marsmanplein. 

Er zijn diverse sportverenigingen actief in de buurt
van het Marsmanplein, en in het winkelcentrum is een
sportschool voor vrouwen gevestigd. De fysieke ruimte
van het plein leent zich goed voor gezamenlijke
sportactiviteiten, ook in coronatijd. Sport zorgt voor
verbinding, trekt jong en oud, en past bij een gezonde
levensstijl.

Acties 

• M4) Organiseren van sportactiviteiten voor 
bewoners en bezoekers

 Online zichtbaarheid

De website www.marsmanplein.nl is eind 
september 2020 vernieuwd en het winkelcentrum 
is sindsdien ook zichtbaar op Instagram. De 
Facebookpagina van het winkelcentrum eft meer 
dan 2.400 volgers. Op deze pagina worden 
regelmatig berichten geplaatst door de efte 
ondernemers, bijvoorbeeld met kortingen. Een 
filmpje dat  de ondernemers samen maakten om 
ook in coronatijd lokaal winkelen te stimuleren, is 
meer dan 4.500 keer bekeken.  
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Veiligheid
 
Veiligheid op straat is voor stakeholders belangrijk. 
Het gaat dan om bijvoorbeeld de overlast van 
hangjongeren, vernielingen en openbare dronkenschap 
op het plein. Jeugdoverlast op het Marsmanplein 
stond in 2019 in het actieprogramma van het Integraal 
Veiligheids- en Handhavingsbeleid 2019 – 2022. 

Dit sluit ook goed aan bij het Burgeradvies Veiligheid en 
Handhaving, Delftwijk (dat eind 2017 aan de gemeente 
werd aangeboden). Dit advies kwam tot stand na 
een gesprek met 38 inwoners van Delftwijk (via loting 
uitgenodigd) eind oktober 2017 over de vraag waar de 
handhavers van de gemeente en de politie in 2018 hun 
aandacht aan moeten besteden. In dit burgeradvies 
werd tevens gesproken over overlast van fietsers die 
vlak langs de kinderopvang rijden en op trottoirs.  

De gebiedsverbinder heeft samen met de afdeling 
Veiligheid en BBOR en alle betrokken partners een 

overleg opgestart voor een integrale aanpak van 
problemen op het plein die vooralsnog niet op te 
lossen zijn via het SVO (jeugdoverlast en openbare 
dronkenschap). 

De coronatijd brengt een nieuwe veiligheidsdimensie 
met zich mee. De bezoekers geven aan dat afstand 
houden buiten goed lukt. Ook aanduiding van 
maatregelen op straat vindt men adequaat. Winkels 
worden echter niet altijd als coronaproof ervaren, extra 
belangrijk dus om daar dit najaar aandacht aan te 
schenken. 

Acties
• M6) Continueren integrale aanpak veiligheid en 

SVO  
.

Bereikbaarheid
 
Parkeren voor auto’s is gratis rondom het Marsmanplein
en in de parkeergarage. Het winkelcentrum is goed 
bereikbaar per bus. Vanwege zorgen over de bouw- 
constructie na het instorten van een vergelijkbare
parkeergarage in Eindhoven, moest de parkeergarage
onder het Marsmanplein vanaf oktober 2017 tijdelijk
dicht. Daarna mocht de parkeergarage weer 
open, maar waren ongeveer 57 parkeervakken niet 
beschikbaar vanwege het plaatsen van 1135 stutpalen.
Het is dan ook begrijpelijk dat alle stakeholders (hoge) 
prioriteit geven aan auto-parkeren. De parkeergarage 
gaat in november 2020 weer volledig open, als de 
herstelwerkzaamheden zijn afgerond. 

Actie
• M5) Heropening parkeergarage zo breed mogelijk 

communiceren; als kans aangrijpen om weer 
aandacht op het plein te vestigen. Eventueel een 
actie eraan koppelen.

 Prioriteit bereikbaarheid

Van de zeven aspecten die in de 
bezoekersenquête werden gewaardeerd, kregen 
de volgende twee de hoogste rapportcijfers:
mogelijkheden voor fietsparkeren (een 7,7) en
bereikbaarheid per OV (een 7,4). Opvallend is dat
alle stakeholders bereikbaarheid veel prioriteit
geven (van wie 9 hoge prioriteit). Mogelijk hangt
dit samen met de tijdelijk lagere beschikbaarheid
van parkeerplekken.

Inrichting en onderhoud openbare 
ruimte
 
Zowel bewoners als stakeholders hebben sterke
behoefte aan meer groen op het Marsmanplein.
Extra groen draagt bij aan de biodiversiteit en
leefbaarheid van de stad, en helpt tegen hittestress en
verdroging. Ook maakt groen het verblijf in het gebied
aantrekkelijker.

Er wonen veel kinderen in de omgeving. Het toevoegen
van spelelementen kan de verblijfskwaliteit van het plein
verhogen en maakt het voor ouders van jonge kinderen
aantrekkelijker om hier boodschappen te doen. Bij de
keuze van het plaatsen voor de spelelementen moet
rekening worden gehouden dat er genoeg ruimte
blijft voor evenementen die regelmatig op het plein
plaatsvinden.

Zowel stakeholders als bezoekers willen openbare
toiletten op het Marsmanplein. Omdat openbare
toiletten ook nadelen hebben, bijvoorbeeld qua
stankoverlast, loont het de moeite om alternatieven te
bekijken. Bestaande toiletten (zoals in supermarkten
en horeca) kunnen bijvoorbeeld beschikbaar worden

gesteld aan bezoekers. Dit zorgt ook voor meer
gastvrijheid in het gebied, waaraan de stakeholders
een relatief hoge prioriteit geven. Ook zwerfvuil
en het schoonhouden van de openbare ruimte zijn
aandachtspunten voor het Marsmanplein.

Acties
• M7) Mogelijkheden inventariseren om meer 

(duurzaam) groen toe te voegen en daar 
vervolgens samen in investeren. 

• M8) De mogelijkheden verkennen voor geschikte 
spelelementen voor op het plein; bewoners, 
bezoekers en het kinderdagverblijf erbij betrekken. 

• M9) Inventariseren welke toiletten op het 
Marsmanplein en in de nabije omgeving 
beschikbaar zijn voor bezoekers en ze aanmelden 
op de Hoge Nood app. Over deze toiletten 
communiceren in het kader van de gastvrijheid van 
het gebied. 

• M10) Meer bekendheid voor meldingapps 
(meldingen openbare ruimte, zoals vuilnis).

Ondernemer Marsmanplein
Foto: Etiënne Hessels
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Overzicht voorgenomen  
acties Marsmanplein

Actie  Wie  Urgentie 

Economisch vitaal
M1) Wenselijkheid en haalbaarheid verkennen uitbreiding horeca aan 
het autovrije plein.

Vastgoed 
Gemeente Haarlem

Laag

M2) Pro-actief op zoek gaan naar een gepaste invulling van 
leegstaande pand(en).

Vastgoed 
Winkeliersvereniging 

Middel

Samenwerking en communicatie
M3) Passende organisatievorm verkennen voor de toekomst, zoals een 
BIZ.

Winkeliersvereniging Laag

Promotie en marketing
M4) Organiseren van sportactiviteiten voor bewoners en bezoekers. Winkeliersvereniging 

Lokale sportverenigingen 
De Fitstudio 

Middel

Bereikbaarheid
M5) Heropening parkeergarage zo breed mogelijk communiceren; als 
kans aangrijpen om weer aandacht op het plein te vestigen. Eventueel 
een actie eraan koppelen.

Van der Vorm (vastgoed) Hoog

Veiligheid
M6) Continueren integrale aanpak veiligheid en SVO Deelnemers integrale

aanpak
Hoog

Inrichting en onderhoud openbare ruimte
M7) Mogelijkheden inventariseren om meer (duurzaam) groen  
toe te voegen en daar vervolgens samen in investeren.

Gemeente Haarlem 
Winkeliersvereniging 
Vastgoedeigenaren 

Laag

M8) De mogelijkheden verkennen voor geschikte spelelementen 
voor op het plein; bewoners, bezoekers en het kinderdagverblijf erbij 
betrekken.

Gemeente Haarlem 
Winkeliersvereniging 
Kinderdagverblijf Het 
Vosje 

Laag

Actie  Wie  Urgentie 

M9) Inventariseren welke toiletten op het Marsmanplein en in de 
nabije omgeving beschikbaar zijn voor bezoekers en ze aanmelden 
op de Hoge Nood app. Over deze toiletten communiceren in het kader 
van de gastvrijheid van het gebied.

Winkeliersvereniging Middel

M10) Meer bekendheid voor meldingapps (meldingen openbare 
ruimte, zoals vuilnis).

Bewoners 
Ondernemers  
Winkeliersvereniging  

Middel
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Westergracht
De plek rondom het voormalige EKP (Expeditie Knoop 
Punt) terrein wordt op dit moment opnieuw ontwikkeld 
op basis van het plan ‘Plaza West’ Met als middelpunt 
het oude expeditiegebouw van de voormalige PTT. 
Het terrein kent een rijke geschiedenis. In het verleden 
was er een Kolenhaven, rangeerterrein, kantoor van 
de gemeente Haarlem en GGD-kantoor. 

In de omgeving van de Westergracht vindt ook 
een transformatie plaats. De Stephensonstraat 
en omgeving transformeert naar een dynamisch 
centrum (bovenwijks) met een mix aan functies van 
winkelen en wonen. Met supermarkten zoals Albert 
Heijn en Aldi, winkels waaronder Action, Etos en 
Gall en Gall en een speelparadijs (Monkey Town), 
een fitnesscentrum en circa 600 woningen. De 
Westergracht kan baat hebben bij de ontwikkelingen 
aan de Stephensonstraat en de zone daaromheen. 

Het winkelcentrum Plaza-West is sinds november 2013 
geopend.  

Ontwikkelvisie Zuid-West
Westergracht ligt tegen de ontwikkelzone Zuid-West 
aan; dit gebied wordt ontwikkeld tot een nieuw woon-
werkgebied, met in totaal 1.400 extra woningen. In
de Ontwikkelvisie Zuid-West zijn ruimtelijke 
kwaliteitseisen met betrekking tot het
sfeergebied Plaza West / Entree Noord opgenomen:
• aansluiten bij inrichting openbare ruimte Plaza 

West.
• entreegebied van de zone
• stedelijk karakter (bebouwing en openbare ruimte)
• stedelijk wonen
• start/eind langzaam verkeersroute
• aandacht voor verblijfskwaliteit voor voetgangers
• aandacht voor verblijfskwaliteit van fietsers

Ambitie gemeente Haarlem
De Westergracht staat in directe verbinding met de 
Westelijke Randweg. Punten van aandacht in dit 
nieuwe winkelgebied zijn de ervaren verkeersdrukte, 
de parkeerintensiteit en de ontsluiting van het private 

winkelgebied aan de Westergracht. Het winkelgebied 
ligt aan de kop van de zone Zuidwest. Voor de kortere 
termijn is de ambitie van de gemeente voor deze zone: 
het winkelgebied betrekken bij bestaande en nieuwe
creatieve en innovatieve initiatieven. En leegstaande 
panden benutten door ruimte te bieden aan pop-up 
initiatieven. Bij de gebiedsontwikkeling van deze zone 
is het belangrijk om de samenhang tussen functies en 
voorzieningen te bewaken.

Actielijnen Westergracht
Voor een aantrekkelijke en vitale Westergracht zien we 
de volgende aandachtspunten: 

• Samenwerking en communicatie
• Aanbod
• Promotie en marketing
• Bereikbaarheid auto en fiets
• Inrichting en onderhoud openbare ruimte
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Samenwerking en communicatie

De stakeholders staan neutraal tegenover de 
huidige samenwerking in het gebied. Zij geven aan 
dat de communicatie en betrokkenheid tussen de 
stakeholders, gemeente en organisaties (bijvoorbeeld 
de buurtcoöperatie) verbeterd dient te worden. Er 
wordt een behoefte uitgesproken aan ondersteuning 
en gebiedsmanagement voor de Westergracht/Plaza 
West. Daarnaast waarderen stakeholders het als de 
gemeente hen eerder en vaker betrekt bij de plannen.

Acties
• W1) Er is op dit moment geen 

ondernemersvereniging, BIZ of een dergelijk 
samenwerkingsverband. 

 
 
Behoefte hieraan is wel uitgesproken. 
Samen onderzoeken of en hoe dit mogelijk 
te maken. Het bestaan en opzetten van 
een samenwerkingsverband zal de uitvoer 
van en communicatie over alle actiepunten 
vereenvoudigen en kracht bij zetten. 

• W2) Contact zoeken en onderhouden met 
ondernemers, huidige en toekomstige bewoners 
en hen betrekken bij het project en blijven 
communiceren bij eventuele veranderingen tijdens 
bouw en ontwikkeling. Door alle partijen betrokken 
te houden is het mogelijk vroeg in het traject 
weerstand weg te nemen.

Aanbod
 
Het winkelcentrum Plaza West is er vooral voor de 
dagelijkse boodschappen. Ook is speelparadijs Monkey 
Town een belangrijke reden voor veel mensen om het 
gebied te bezoeken. Het supermarktaanbod bestaat 
uit Albert Heijn en Aldi met daarbij Etos en Gall en Gall. 
Begin 2015 heeft ook Action er een winkel geopend.
 
Alle bezoekers geven dan ook dat zij naar het gebied 
komen om een of meer ‘dagelijkse’ winkel(s) te 
bezoeken. Een derde van de bezoekers die Gemeente 
Haarlem gesproken heeft geeft aan Plaza West te 
bezoeken omwille van de sportschool (Fit For Free) die  

 
 
zich hier heeft gevestigd. Behalve Café Spoorloos op 
de hoek van de Westergracht en Westerstraat, is er in 
het gebied geen horeca te vinden. Het horeca-aanbod 
ontvangt als rapportcijfer een 2,0 van de bezoekers. 

Actie
• W3) Het toevoegen van functies (zoals horeca) om 

zo meer (verschillende) bezoekers te trekken en 
werkgelegenheid te creëren.

Acties

Bereikbaarheid auto en fiets
 
Het winkelgebied is gelegen aan de Westergracht 
en heeft een goede ontsluiting richting de Westelijke 
Randweg. Auto- en fietsparkeergelegenheid zou 
volgens de stakeholders prioriteit moeten krijgen in 
het gebied. Daar is het gebied op het moment ook 
naar ingericht en er is veel ruimte voor vrijgemaakt. 
Van de ondervraagde bezoekers komen de meesten 
met de auto. Daarna is de fiets het meest gebruikte 
vervoersmiddel. Het is dan ook niet verrassend dat 
de bezoekers, van binnen en van buiten Haarlem, 
aangeven dat de Westergracht het best toegankelijk 
moet zijn voorauto en fiets. Bewoners voorzien dat 
door de grote toename van het aantal woningen de 
verkeersoverlast in de omgeving fors zal toenemen. 

“Zorg voor duidelijke bewegwijzering in Haarlem 
en daarbuiten. Niet alleen incoronatijd maar ook 
voor daarna. De mensen die op de camping staan 
in Zand voort komen bijvoorbeeld ook hier hun 
boodschappen doen. Daar kun je op inspelen.” 

– bezoeker Westergracht, bewoner Haarlem

Actie
• W4) Bewegwijzering toevoegen van en naar Plaza 

West

Promotie en marketing 

Stakeholders geven aan dat er meer aandacht uit 
mag gaan naar de promotie en marketing van de 
Westergracht en het Plaza West gebied. Daarnaast 
zouden zij graag de online zichtbaarheid van het 
gebied en Plaza West vergroten. Het verkennen van
de mogelijkheden van een BIZ, waarin o.a. 
ondernemers zich kunnen verenigingen, kan hieraan 
bijdragen.
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Inrichting en onderhoud openbare 
ruimte
 
De bezoekers van Plaza West vinden de uitstraling 
van het gebied onvoldoende. Onder de bezoekers 
wordt het vergroenen van de openbare ruimte als dé 
manier gezien om het gebied aantrekkelijker te maken 
Interessant, aangezien de stakeholders het toevoegen 
van groen onbelangrijk vinden. De stakeholders kennen
juist meer waarde toe aan het verbeteren van de 
verlichting in het gebied.

De bezoekers geven een rapportcijfer van een 4,3 voor 
de uitstraling van het gebied (bezoekersenquête 2020). 
Dit is het laagste cijfer voor uitstraling gebied van alle 
onderzochte winkelgebieden voor dit actieplan.

“Ik mis creatieve broedplaatsen in de buurt.  
Die verdwijnen door al die huizen en
nieuwbouw hier.” 

– bezoeker Westergracht

Ruimte voor creativiteit en innovatie: 
broedplaatsenbeleid en ateliers
Gemeente Haarlem heeft een broedplaatsenbeleid 
dat wordt uitgevoerd door 37PK. Het gaat hierbij 
om het beschikbaar stellen van vrijgekomen ruimtes 
aan nieuwe initiatieven (bijvoorbeeld pop-up). Of 
het bevorderen van doorstroming en zichtbaarheid 
van ateliers, het ondersteunen van kunstenaars en 
collectieven in dit gebied. 37PK zet zich in voor meer 
ruimte waar ateliers zich kunnen vestigen. 
 

Acties
• W5) Samen met bewoners, ondernemers en 

bezoekers onderzoeken hoe de verblijfswaarde 
van het gebied te vergroten. Betrek ook de 
projectontwikkelaar (Plaza West) bij het traject. 

• W6) Idee vanuit Economische visie Haarlem: 
Proeftuinfunctie voor toegepaste innovatie door 
middel van het invullen van tijdelijke leegstand door 
het faciliteren van pop-up initiatieven.

 37PK 

37PK houdt zich bezig met kunst in de openbare 
ruimte van de stad, permanente en tijdelijke 
ateliers, artists residencies en ondersteuning en 
professionalisering van het veld en promotie van 
het kunstaanbod in de stad. 37PK ontwikkelt haar 
activiteiten in samenspraak met kunstenaars en 
andere (kunst)organisaties in de stad en regio. 
Uitgangspunt is dat het nieuwe platform op een 
kwalitatief goede manier snel en effectief kan 
inspelen in de diverse behoeften van gemeente, 
organisaties en kunstenaars in de stad.

Idee: experiment in de openbare 
ruimte (voorbeeld uit Leiden) 

Meer werkruimte, presentatie-mogelijkheden en 
vooral meer experimenteerruimte: dat is waar 
jonge makers in Leiden komende jaren ernstig 
behoefte aan hebben. Als er geen ruimte wordt 
gecreëerd voor experiment kunnen er ook geen 
nieuwe dingen ontstaan. Met als risico dat talent 
de wijk naar elders neemt, en er verschraling 
optreedt van het kunst- en cultuuraanbod.

Experimenten zijn een goed middel voor 
participatie, inspiratie en het winnen van 
vertrouwen (zoals van bewoners/ondernemers). 
Er kunnen, samen met (toekomstige) inwoners 
en creatievelingen, experimenten worden 
bedacht en uitgevoerd, geëvalueerd en 
bijgestuurd. Zo ontstaat een gezamenlijke 
aanpak. De succesvolle elementen van dit soort 
experimenten kunnen beleidsmakers integreren 
in lange termijnplannen en -beleid zodat deze 
beter te begrijpen en benutten zijn.

Het concept vindt aansluiting op de vernieuwde 
Economische visie Haarlem:
• Faciliteren placemaking en pop-up 

initiatieven
• Verbinden van partijen in de stad en regio 

om innovatie te stimuleren
• Aanjagen, versterken en versnellen van 

innovatie gericht op maatschappelijke 
opgaven door (pilot) projecten in samen-
werking met bedrijven en kennisinstellingen

• Versterken creatieve industrie door de sector 
meer te verbinden aan maatschappelijke 
opgaven en economische clusters voor 
toegepaste innovatie.

Overzicht voorgenomen  
acties Westergracht

Actie  Wie  Urgentie 

Samenwerking
W1) Er is op dit moment geen ondernemersvereniging, BIZ of een dergelijk 
samenwerkingsverband. Behoefte hieraan is wel uitgesproken. Samen 
onderzoeken of en hoe dit mogelijk te maken. Het bestaan en opzetten van 
een samenwerkingsverband zal de uitvoering van en communicatie over alle 
actiepunten vereenvoudigen en kracht bijzetten.

Gemeente Haarlem
Ondernemers
Eigenaren

Middel

W2) Contact zoeken en onderhouden met ondernemers, huidige en 
toekomstige bewoners en hen betrekken bij het project en blijven 
communiceren bij eventuele veranderingen tijdens bouw en ontwikkeling. 
Door alle partijen betrokken te houden is het mogelijk vroeg in het traject 
weerstand weg te nemen.

Gemeente Haarlem Hoog

Aanbod
W3) Het toevoegen van functies (zoals horeca)om zo meer (verschillende) 
bezoekers te trekken en werkgelegenheid te creëren.

Gemeente Haarlem
Eigenaren
Ondernemers 

Middel

Bereikbaarheid, auto en fiets
W4) Bewegwijzering toevoegen van en naar Plaza West. Gemeente Haarlem Laag

Inrichting en onderhoud openbare ruimte
W5) Samen met bewoners, ondernemers en bezoekers onderzoeken hoe de 
verblijfswaarde van het gebied te vergroten (mogelijk door experiment in de 
openbare ruimte). Betrek ook de projectontwikkelaar (Plaza West)  
bij het traject. Op dit moment wordt er al geëxperimenteerd via Stadslab 
met huidige nieuwe bewoners.

Gemeente Haarlem, 
bewoners,  
ondernemers, 
bezoekers,  
projectontwikkelaar 
37PK

Middel

W6) Idee Vanuit Economische Visie Haarlem: Proeftuinfunctie voor 
toegepaste innovatie door middel van het invullen van tijdelijke leegstand 
door het faciliteren van pop-up initiatieven.

Gemeente Haarlem
37PK

Middel
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Zijlweg
De Zijlweg geniet nationale bekendheid als 
een van de straten in het Monopoly bordspel. 
Het wijkcentrum Zijlweg ligt tussen het 
viaduct van de spoorlijn en de Raaksbruggen. 
De toegangsweg aan de westzijde van de 
binnenstad. De weg ligt op een voormalig 
waterverloop waarin aan de stadskant een 
sluisje (zijl) lag, dat het veenwater uit de duinen 
moest tegenhouden. Het is geen klassieke 
winkelstraat met veel dienstverlening, waardoor 
het veel gerichte bezoekers trekt.Met name 
de Zijlweg ten oosten van het spoor voelt niet 
aan als winkelgebied. In het gemeentelijke 
bestemmingsplan heeft de straat een gemengde 
bestemming (wonen, werken en winkels).

Ontwikkelzones
De gemeente heeft 8 ontwikkelzones in Haarlem. Dit 
zijn de gebieden waar plaats is voor extra woningbouw. 
Ontwikkelzone Zijlweg is daar één van. De Zijlweg is de
spil van deze zone, waar verschillende buurten 
met ieder een eigen identiteit aan grenzen. In de 
Ontwikkelvisie Zijlweg (‘De tuinen van Haarlem’) wordt
aangegeven dat het toevoegen van nieuwe woningen 
en overige functies op te transformeren locaties een 
goed middel is om deze kwaliteitsslag te kunnen maken. 
Dit draagt bij aan de verlevendiging van dit gebied. 

Ambitie gemeente Haarlem
De ambitie van de gemeente voor het winkelgebied 
Zijlweg is: in stand houden van de huidige winkel-
structuur. Opvallend aan dit winkelgebied is dat 
er naast detailhandel, ook veel dienstverlenende 
bedrijven gevestigd zijn. Samenwerking met de 
ondernemers in het winkelgebied is – net als bij de 
andere winkelgebieden – belangrijk. Ondernemers zijn 
betrokken – dat blijkt ook uit de resultaten van de online 
enquête die gemeente Haarlem uitvoerde in juli.

Er is op dit moment nog geen regulier overleg tussen 
gemeente en ondernemers aan de Zijlweg. Gemeente 
Haarlem wil dit in de toekomst bevorderen en 
aansluiten op bestaande ondernemerscollectieven. De 
gemeente heeft één aanspreekpunt in het gebied, de 
gebiedsverbinder. De gebiedsverbinder is het contact 
tussen ondernemer en inwoner. Met dit aanspreekpunt 
ontstaat verbinding met de bewonersinitiatieven op 
het gebied van duurzaamheid en sfeerverlichting. 
Indien nodig wordt de contactpersoon vanuit de 
beleidsafdeling Economie betrokken.

Actielijnen Zijlweg
Voor een aantrekkelijke en vitale Zijlweg zien we de 
volgende aandachtspunten: 

• Economische vitaliteit
• Aanbod
• Samenwerking en communicatie
• Bereikbaarheid auto en fiets
• Inrichting en onderhoud openbare ruimte
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Economische vitaliteit

De aanpak van leegstand wordt door bezoekers gezien 
als de manier om het gebied te verbeteren. Dit terwijl 
er tijdens de verdiepingsbijeenkomst met stakeholders 
door een ondernemer werd aangegeven dat er 
geen of nauwelijks leegstand is in de straat. Mogelijk 
zien bezoekers dit meer in zijn algemeenheid als 
gebiedsverbetering, evenals het wonen boven winkels.

 
Actie
• Z1) Verkennen mogelijkheden in bestemmingsplan, 

om bestaande panden in te zetten voor 
toekomstige behoefte, wensen en (diverse) functies.

Aanbod
 
Veel bezoekers van de Zijlweg komen daar met een 
specifiek doel. Gerichte shoppers die slechts één 
(speciaal)zaak of dienstverlener bezoeken. Het gevoel 
van een winkelcentrum of winkelstraat mist. Mede door 
het ervaren gemis van horeca in de straat, blijven de 
bezoekers minder lang aanwezig in het gebied.

“Rond lunchtijd verzamelen veel (werkende) 
mensen zich rond de groentewinkel, die zichzelf 
een ‘lunchfunctie’ heeft toegekend en nu al 
verblijfswaarde creëert.”

 - ondernemer Zijlweg

De komst van meer (betaalbare) woningen, zoals 
aangegeven in de Ontwikkelvisie Zijlweg, betekent ook 
dat het voorzieningenaanbod zich hierop dient aan te 
passen.

Actie
• Z2) Verkennen mogelijkheden toevoegen horeca 

voor meer aansluiting met de binnenstad. 
Locatie(s)waar het mogelijk is om een terras te 
plaatsen hebben hierbij de voorkeur.

Acties

 

Het horeca-aanbod in de straat krijgt relatief het 
laagste rapportcijfer (6,1). Er wordt aangegeven 
dat men graag meer variatie aan horeca in 
de straat ziet. Ook bezoekers geven aan 1 of 2 
goede horecazaken met terras in de straat te 
missen. De sfeer en beleving in de straat krijgen 
desondanks het hoogste rapportcijfer: een 7,7.

Samenwerking en communicatie
 
Ondernemers geven aan samenwerking belangrijk 
te vinden en zijn neutraal tevreden over de huidige 
samenwerking in het gebied. Op dit moment zijn er nog 
geen samenwerkingsverbanden in de straat.

Stakeholders
De respons op de stakeholdersenquête (88%) 
duidt op een hoge betrokkenheid, en een kwart wil 
graag meedoen in het Ondernemerspanel. Een 
ondernemersvereniging of BIZ kan deze betrokkenheid 
verzilveren en van grote meerwaarde zijn voor de
Zijlweg. Het opstarten van een collectief zou ook 
een nuttig instrument zijn bij het (vervolg) van het 
participatietraject Ontwikkelvisie Zijlweg. Daarnaast 
draagt het oprichten van een collectief bij aan de 
uitvoering van alle eerder genoemde actiepunten. De 
volgende punten vinden de stakeholders belangrijk om 
collectief op te pakken:
• Belangenbehartiging richting gemeente en 

vastgoed.
• Het intensiveren van het contact met de gemeente.
• De (digitale) promotie en marketing van het gebied.
• Auto- en fietsparken en verkeersveiligheid.
• Sfeerverlichting in de wintermaanden.
• Duidelijke online communicatie: 1 platform waar je 

alle relevante informatie kunt terugvinden of delen. 
 
 

“Ik wil graag samen met andere ondernemers 
een rol spelen in het verkennen van een 
ondernemerscollectief.”  
 
– ondernemer Zijlweg

 

Gemeente
De informatievoorziening en communicatie vanuit 
de gemeente richting de stakeholders kan beter of 
ontbreekt in sommige gevallen. Voorbeelden die 
worden genoemd zijn informatie en communicatie 
omtrent het wijzigen van het parkeerbeleid en de 
Ontwikkelvisie Zijlweg. De ondernemers geven aan dat 
het kan komen doordat er geen centraal aanspreekpunt 
is in de straat. Een dergelijke persoon of organisatie 
zou de vraag of de informatie kunnen communiceren 
richting de achterban. Dat zou het voor de gemeente 
gemakkelijker maken om in (direct) contact te staan met 
alle stakeholders.

“Communicatie is key en ook een punt van 
aandacht voor de gebiedsverbinder.” 

– ondernemer Zijlweg

Overig
Op dit moment verzorgt de buurtvereniging (Vereniging 
Bewonersraad Prins Hendriklaan Oost e.o.) met een 
bijdrage van de ondernemers de sfeerverlichting. Een
derde van de ondernemers betaalt hier aan mee. 
Het oprichten van een BIZ zorgt ervoor dat alle 
ondernemers gezamenlijk investeren in het gebied en je 
geen free-riders meer hebt (zie ook bijlage 2). Naast de 
organisatie van (duurzame) sfeerverlichting neemt de 
buurtvereniging ook de maandelijkse nieuwsbrief voor 
haar rekening.

Acties
• Z3) Er is op dit moment geen 

ondernemersvereniging, BIZ of een dergelijke 
samenwerkingsverband. Behoefte hieraan is wel 
uitgesproken. Samen onderzoeken of en hoe dit 
mogelijk te maken. Het bestaan en opzetten van 
een samenwerkingsverband zal de uitvoering 
van en communicatie over alle actiepunten 
vereenvoudigen en kracht bijzetten. 

• Z4) Gebruik maken van het feit dat ondernemers 
aansluiting zoeken bij de buurtvereniging (kansen 
wat betreft aansluiting behoeften en wensen 
Ontwikkelvisie en toekomstige bewoners). 

• Z5) Ondernemers laten onderzoeken hoe ze 
marketing voor de Zijlweg gezamenlijk kunnen 
organiseren (nu is er nog geen marketing).
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Bereikbaarheid, auto en fiets
 
De bezoekers van de Zijlweg geven aan dat de straat 
het meest toegankelijk zou moeten zijn voor (1) fietsers, 
(2) voetgangers, (3) auto’s en (4) het openbaar vervoer.
De bereikbaarheid van de Zijlweg en het autoparkeren 
is onder de stakeholders van uiterst belang. 

Verkeersveiligheid
Er zijn twee verkeersknooppunten in de straat 
die regelmatig tot onveilige situaties leiden. Ten 
aanzien van mobiliteit geldt dat er in de Zijlwegzone 
verschillende verkeerskundige onderzoeken zijn 
uitgevoerd die ook enkele knelpunten aantonen.
Hiervoor moet aandacht zijn in het mobiliteits- en 
uitvoeringsplan dat door het college is aangekondigd. 
Dit wordt niet als een nieuw actiepunt opgenomen in dit 
actieplan.

Enkele aanbevelingen uit het Verkeersonderzoek Zijlweg 
e.o. van Goudappel Coffeng (16 mei 2019):
 
“Oversteekbaarheid van Zijlweg dient verbeterd te 
worden. Mogelijk invulling hiervoor is het toepassen 
van middeneilanden ter hoogte van de kruispunten. […] 
Wenselijk is deze aanpassingen zo spoedig mogelijk 
te realiseren, omdat de onveilige situaties zich in de 
huidige situatie al voordoen.” (p. 39)

“Doorstroming op de het kruispunt Julianalaan - Zijlweg 
is met de huidige uitgangspunten in de toekomstige 
situatie niet te garanderen, door de grote stroom aan 
‘sluipverkeer’ door de stad. Maatregelen zoals een knip 
of eenrichtingsverkeer zijn voor de buurt niet wenselijk 
en daarom dient er op stadsniveau onderzocht te 
worden hoe dit ‘sluipverkeer’ tegengegaan kan 
worden.” (p. 39)

Inrichting en onderhoud openbare 
ruimte
 
Vergroening staat bij de bezoekers hoog op de lijst. Ook 
in de Ontwikkelvisie, ook wel ‘De tuinen van Haarlem,’ 
is veel ruimte opgenomen voor groen en blauw. De 
uitstraling van de straat krijgt, samen met de sfeer en 
beleving, ook een hoog rapportcijfer van de bezoekers: 
een 7,7.

“De sfeerverlichting in de wintermaanden  
wordt nu door de wijnwinkel georganiseerd.”

Zijlweg Zijlweg66 van 110 67 van 110



Overzicht voorgenomen 
acties Zijlweg

Actie  Wie  Urgentie  

Economisch vitaal
Z1) Verkennen mogelijkheden in bestemmingsplan, om bestaande 
panden in te zetten voor toekomstige behoefte, wensen en (diverse) 
functies.

Gemeente Haarlem Laag

Aanbod
Z2) Verkennen mogelijkheden toevoegen horeca voor meer aansluiting 
met de binnenstad. Locatie(s) waar het mogelijk is terras te plaatsen 
hebben voorkeur.

Ondernemers
Gemeente Haarlem

Middel

Samenwerking en communicatie
Z3) Er is op dit moment geen ondernemersvereniging , BIZ of een 
dergelijk samenwerkingsverband. Behoefte hieraan is wel uitgesproken. 
Samen onderzoeken of en hoe dit mogelijk te maken. Het bestaan en 
opzetten van een samenwerkingsverband zal  de uitvoering van en 
communicatie over alle actiepunten vereenvoudigen en kracht bij zetten 
(van bijvoorbeeld gezamenlijk investeren in sfeerverlichting).

Ondernemers
Vastgoedeigenaren
Gemeente Haarlem

Hoog

Z4) Ondernemers zoeken aansluiting bij de buurtvereniging (kansen 
wat betreft aansluiting behoeften en wensen Ontwikkelvisie en 
toekomstige bewoners).

Ondernemers
Buurtvereniging

Hoog

Z5) Ondernemers laten onderzoeken hoe ze marketing voor de Zijlweg 
gezamenlijk kunnen organiseren (nu is er nog geen marketing).

Ondernemers Laag
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Centrum Schalkwijk 
Al jaren is in Centrum Schalkwijk sprake van structurele 
leegstand van winkelpanden. Ook economische 
ontwikkelingen in de detailhandel in de regio bevestigen 
dat een kleiner en compacter winkelcentrum gewenst 
is voor dit gebied. De ambitie van de gemeente is: 
het winkelcentrum ontwikkelen tot een aantrekkelijk, 
vitaal en toekomstbestendig multifunctioneel 
stadsdeelcentrum met een duurzame mix van functies 
(wonen, werken, uitgaan). Om deze ambitie te 
realiseren, werkt de gemeente al langere tijd samen 
met de betrokken ondernemers, vastgoedeigenaren, 
diverse aannemers en de CVVE, Coöperatieve 
Vereniging van Eigenaren.

De plannen voor vernieuwing van het winkelcentrum
Schalkwijk bestaan al sinds 1990. Dat resulteerde toen
niet tot een daadwerkelijke ontwikkeling. In 2010 nam
de gemeente samen met de Coöperatieve Vereniging
van Eigenaren winkelcentrum Schalkwijk (CVvE) het
voortouw om alsnog deze ambitie waar te maken.

04 Winkelgebieden
in ontwikkeling

Multifunctioneel 
stadsdeelcentrum
 
De plannen voor vernieuwing van het 
winkelcentrum Schalkwijk bestaan al sinds 1990. 
Dat resulteerde toen niet in een daadwerkelijke 
ontwikkeling. In 2010 nam de gemeente samen 
met de Coöperatieve Vereniging van Eigenaren 
winkelcentrum Schalkwijk (CVvE) het voortouw 
om alsnog deze ambitie waar te maken. In 
2014 kwam een grondexploitatie Schalkstad 
met als doel het bestaande winkelcentrum 
Schalkwijk te ontwikkelen tot een multifunctioneel 
stadsdeelcentrum; Centrum Schalkwijk. Dit door 
een duurzame mix van functies te laten landen 
in het centrum. In 2019 is de bouw van de eerste 
fase gestart.

In 2014 kwam een grondexploitatie Schalkstad met
als doel het bestaande winkelcentrum Schalkwijk te
ontwikkelen tot een multifunctioneel stadsdeelcentrum;
Centrum Schalkwijk. Dit door een duurzame mix van
functies te laten landen in het centrum. In 2019 is de
bouw van de eerste fase gestart.

Acties Centrum Schalkwijk
Relevante acties voor dit Actieplan Detailhandel en 
Horeca:
• Eind 2020: Uitwerking Toekomst Centrum Schalkwijk 

Haarlem opgesteld. Dit document is in samenwer-
king met de stuurgroep opgesteld en zal worden 
meegenomen bij de actualisatie van de structuur-
visie Schalkstad. Dit is een ruimtelijk economisch 
kader voor ontwikkeling. Hiermee wordt de positie 
van Centrum Schalkwijk als ‘hart van de wijk’ expli-
ciet vastgelegd. De afdeling Economie participeert 
hierin en levert inhoudelijke input.  

• Eind 2020: De informatienota fase 2 ontwikkeling 
Centrum Schalkwijk wordt medio november 2020 
naar de commissie Ontwikkeling gestuurd. 

• 2021: Actualiseren van de Structuurvisie Schalk-
stad inclusief stedenbouwkundige visie en beeld-
kwaliteitsplan; afdeling Economie levert hiervoor 
inhoudelijke input. Dit wordt voorgelegd aan de 
gemeenteraad. De gefaseerde transformatie naar 
een multifunctioneel stadsdeelcentrum met een 
breed publiekstrekkend aanbod functies en voor-
zieningen wordt voortgezet: 

 - Kleiner en compacter maken van het win-
kelcentrum door het saneren van vierkante 
meters winkelvloeroppervlakte (eerste fase is 
gestart in 2019);

 - Ontwikkelen van woningen;
 - Toevoegen van nieuwe functies, zoals een 

budget-supermarkt, bioscoop en horeca;
 - Aantrekken en huisvesten van sociaal-maat-

schappelijke voorzieningen waaraan lokaal 
behoefte is. 

• Aansluiten van extra ondernemers op het initiatief 
Haarlemsewinkels.nl om de online zichtbaarheid 
van het aanbod van Centrum Schalkwijk te 
vergroten.

Winkelcentrum Prinses Beatrixplein
De ontwikkeling van het gebied bij het Prinses
Beatrixplein in Haarlem Oost is urgent. Dit omdat
het gebied verschraalt terwijl er veel mogelijkheden
zijn voor groei. Zowel kwantitatief als kwalitatief zijn
er kansen, vooral voor het toevoegen van sociale
voorzieningen. De ambitie van de gemeente en de
twee vastgoedeigenaren en mede-initiatiefnemers
Pré Wonen en Dreef Beheer (Dekamarkt) is: het in
gang zetten van duurzame gebiedsontwikkeling
met diverse functies die in samenhang met elkaar
ontwikkeld worden. Deze ambitie sluit aan bij het
coalitieprogramma ‘Duurzaam Doen 2018-2022’.
Daarnaast werkt de gemeente samen met de
ondernemers, Pré Wonen, politie, brandweer, het CCV
(Centrum voor Criminaliteitspreventie en Veiligheid) en
Stichting Ontmoet Elkaar in Parkwijk aan een schoon en
veilig winkelgebied. Deze samenwerking werd in mei
2016 bekroond met de tweede ster van het Keurmerk
Veilig Ondernemen (KVO).

Acties Prinses Beatrixplein
Relevante acties voor dit Actieplan Detailhandel en 
Horeca:
• Najaar 2020: opnieuw informeren en betrekken van 

ondernemers, bewoners en belanghebbenden bij 
de vernieuwingsplannen voor het gebied rondom 
het Prinses Beatrixplein. 

• 2020 en 2021: uitvoeren van ruimtelijke 
onderzoeken en opstellen van het 
stedenbouwkundig programma van eisen 
(ontwikkelkaders en uitgangspunten); de 
beleidsafdeling Economie levert hiervoor 
inhoudelijke input voor de sector Detailhandel. 

• Rond februari 2021: stedenbouwkundig programma 
van eisen voorleggen aan de gemeenteraad.  

• Hierna start de vernieuwing van het  
winkelcentrum en uitbreiding van functies en 
voorzieningen:

 - Realiseren van een nieuwe supermarkt voor 
de dagelijkse boodschappen.

 - Ontwikkelen van woningen.
 - Aantrekken en huisvesten van sociaal-

maatschappelijke voorzieningen waaraan 
lokaal behoefte is, zoals de Internationale 
Taalklas, sportfaciliteiten en zorg- en 
welzijnsvoorzieningen. 

• Verkennen wenselijkheid aansluiting op het initiatief 
Haarlemsewinkels.nl om de online zichtbaarheid 
van het aanbod van het Prinses Beatrixplein te 
vergroten.
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De voorgestelde acties uit dit plan dienen goed in
(structurele) samenwerkingsverbanden uitgevoerd en
geborgd te worden.

Werkgroep Actieplan 
De acties rond corona-maatregelen zijn urgent en 
worden bij voorkeur per direct opgepakt. Een deel 
van de acties geldt voor heel Haarlem, maar het 
grootste deel is gebiedsspecifiek. We stellen voor per 
winkelgebied een Werkgroep Actieplan in te stellen 
die aansluiting vindt bij de bestaande structuur van 
het gebiedsteam. Een werkgroep bevat dan een 
afvaardiging van het ondernemerscollectief uit het 
gebied (bij voorkeur vanuit detailhandel en horeca) en 
een afvaardiging vanuit de gemeente. De werkgroep 
kan, indien wenselijk of nodig, worden uitgebreid 
met andere stakeholders (denk aan bewoners, 
brancheorganisaties of vastgoed). De onverwachte 
wendingen rondom de coronacrisis kunnen van invloed 
zijn op de mate waarin en wijze waarop acties worden 
uitgevoerd. Ook kunnen zij leiden tot het tussentijds 
maken van andere keuzes. De werkgroep zal dus 

regelmatig de acties moeten evalueren en tegen het 
licht van de op dat moment geldende maatregelen 
moeten houden. De voortgang van de acties uit het 
actieplan zal worden gedeeld met betrokken partijen. 
De verwachting is dat de werkgroep regelmatig overleg 
heeft om de voortgang te bespreken en evalueren. De 
coördinatie van deze werkgroep(en) zal (in overleg) 
gebiedsspecifiek en -overstijgend moeten worden 
opgepakt. 

Binnen de coronamaatregelen komen thema’s als
leegstand, transformatie, fietsen en marketing aan
bod die ook op de (middel-)lange termijn spelen. Het is
belangrijk dat de Werkgroep Actieplan bespreekt hoe
ze met deze thema’s omgaan en welke aanpak er in
de (nabije) toekomst wenselijk is. Idealiter zet de 
werkgroep zich na 2022 voort zodat er een structurele 
samenwerking blijft bestaan tussen de verschillende 
winkelgebieden en men gezamenlijk aan de slag blijft  
gaan met de belangrijkste thema’s om de winkel-
gebieden economisch vitaal en aantrekkelijk te
houden. 

05 Uitvoering en 
borging

Borging gebied specifieke maatregelen
Naast de Haarlembrede maatregelen, zijn er in dit 
plan gebieds-specifieke maatregelen opgenomen. 
Per gebied moet worden gekeken welke stakeholders 
zich gaan inzetten voor het actieplan: in ieder geval de 
gemeente, ondernemers en waar mogelijk/relevant ook 
vastgoedeigenaren. Met betrekking tot de ondernemers 
gaat idealiter een bestaand samenwerkingsverband, 
zoals een KVO-werkgroep, (BIZ-) vereniging of 
-stichting, aan de slag met het actieplan door er 
binnen de huidige structuur aan te werken óf een 
aparte werkgroep voor op te richten. Daar waar een 
centrum of winkelstraatmanager actief is, kan hij/zij 
de acties borgen in de actieplannen voor het gebied 
en de rol van coördinator op zich nemen. Waar geen 
professionele ondersteuning is, kan de voorzitter deze 
rol op zich nemen óf kan worden overwogen tijdelijk 
ondersteuning in te zetten. Voor de uitwisseling van 
kennis en ervaringen heeft het de voorkeur dat degene 
die zich inzet in het gebied ook de afvaardiging is in 
de Werkgroep Actieplan Haarlem-breed. Wat betreft 
de gemeente: de afdelingen Veiligheid, Handhaving, 
Beheer en Beleid Openbare Ruimte (BBOR) en 
gebiedsmanagement werken allemaal gebiedsgericht. 
Zij vormen een belangrijke schakel in de verschillende 
gebieden tussen de gemeente en ondernemers, dus is 
het belangrijk ze op voorhand te betrekken bij afspraken 
over planning, rolverdeling en uitvoering.

Communicatie
Er is gekozen voor een actieplan omdat er bij de 
verschillende stakeholders behoefte is aan actie. Naast 
het uitvoeren van de benoemde acties, is het belangrijk 
om regelmatig te communiceren over de voortgang 
hiervan. Dit dient ten eerste binnen de gebieden te 
gebeuren, om lokale betrokkenheid te vergroten en 
stakeholders te stimuleren om actief deel te nemen aan 
initiatieven. Publiciteit is vaak de belangrijkste reden 
voor ondernemers om mee te willen doen aan een 
project, bijvoorbeeld met betrekking tot duurzaamheid.
Daarnaast is het leerzaam én inspirerend om voortgang
en ‘best practices’ tussen winkelgebieden te delen,
zodat zij baat kunnen hebben van elkaars ervaringen.
Deze behoefte kwam uit meerdere winkelgebieden
naar voren. Qua communicatie kan er bijvoorbeeld
worden gekozen voor een Nieuwsbrief Actieplan of een
tijdelijke landingspagina om deze communicatie te
faciliteren.

Aanpak gevolgen coronacrisis
De acties uit het Actieplan Detailhandel en Horeca
worden gedurende het jaar afgestemd met de nadere
uitwerking van de nota ‘Aanpak van de gevolgen van
de coronacrisis’ (zie: https:// gemeentebestuur.haarlem.
nl/Vergaderingen/ Besluitenlijst-BenW/2020/22-
september/10:00/Nota- Aanpak-gevolgen-van-de-
coronacrisis). Doelstelling van die nota is om met een 
brede inzet van de gemeente de gevolgen van de 
coronacrisis te beperken. Er zijn duurzame economische 
verbanden als handelingsperspectief gekozen, omdat 
vanuit dat perspectief de Haarlemse samenleving als 
geheel geholpen kan worden.

Voor de aanpak van de coronacrisis werken de
gemeenten in Zuid-Kennemerland en IJmond samen.
Gemeenten stemmen af over thema’s die de 
gemeentegrens overstijgen, zoals vraagstukken 
omtrent werk en werkgelegenheid. Er wordt een 
samenwerkingsagenda opgesteld met daarin concrete
thema’s waarop de samenwerking meerwaarde heeft.
Daarbij wordt ook gekeken naar het Actieplan
Detailhandel en Horeca.

Middelen en uitvoering
De acties uit het Actieplan Detailhandel en Horeca 
vragen om investeringen van overheid, bedrijven 
en andere stakeholders in de stad. De beschikbare 
capaciteit en middelen uit de Programmabegroting. 
Beleidsveld 4.2 en 5.2 worden ingezet om de acties uit 
te voeren. Dekking van de overige acties, uitgevoerd 
door andere afdelingen, komt uit de bijbehorende 
programma’s of dient door de desbetreffende afdeling 
te worden aangevraagd/ geborgd. Ook worden de 
opties voor cofinanciering vanuit (subsidie)regelingen 
van Provincie Noord- Holland, MRA of Rijksoverheid en/
of publiek-private financiering waar mogelijk benut. 
Met het uitwerken van de diverse acties komt meer 
zicht op de financiële implicaties daarvan. Mochten er 
aanvullende middelen nodig zijn voor het realiseren 
van de acties uit het programma dan  worden die 
meegenomen in de prioritering binnen de bestaande 
budgetten of aangevraagd bij eerstvolgende kadernota. 
De gemeente kan het Actieplan Detailhandel en Horeca 
niet alleen uitvoeren. Uitvoering van acties is mede-
afhankelijk van de inzet van externe partijen en de 
partners in de stad en van hun eigen besluitvorming 
over het nemen van initiatieven, het inzetten van 
capaciteit en financiële middelen. Sámen maken we 
Haarlem sterker. De voortgang van de acties uit het 
actieplan worden teruggekoppeld aan alle betrokkenen.
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Dankwoord
Het Actieplan Detailhandel en Horeca 2020 t/m 2022 is tot stand gekomen 
dankzij een integrale aanpak en een intensief participatietraject met de stad 
en haar bezoekers. Gesprekken en online enquêtes met detailhandel- en
horecaondernemers, vastgoedeigenaren, stakeholders en bezoekers van de
winkelgebieden hebben relevante inzichten opgeleverd. Hun inbreng was
van grote waarde om de acties en prioriteiten scherp te krijgen voor dit
Actieplan Detailhandel en Horeca. We vertrouwen erop dat deze dialoog ook
heeft geleid tot draagvlak voor een gezamenlijke uitvoering van de
geformuleerde acties. Om samen te werken aan een aantrekkelijke, vitale
en toekomstbestendige winkelgebieden en het economische herstel van
Haarlem.

Wij willen iedereen – ondernemers, vastgoedeigenaren, bezoekers en
andere belanghebbenden die meegedacht hebben – enorm bedanken. We
hebben veel inspirerende en goede ideeën opgehaald. Ook geeft de grote
betrokkenheid van ondernemers en andere partijen bij onze stad veel
positieve energie om verder te denken en te doen. Zowel nu als in de
toekomst.

Bijlagen
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Bijlage 1 
Aanpak en proces

B

S

Desk research  
beleidsstukken
juni 2020

Analyse wensen en acties 
Centrum Schalkwijk en  
Prinses Beatrixplein
juni 2020

Feedbackronde 1  
(ambtenaren)  
Schriftelijk: 20 – 27 aug 
Online bijeenkomst:  24 aug 

Feedbackronde 2  
(stakeholders en ambtenaren)
Schriftelijk: 30 sept – 7 okt
Online bijeenkomsten: 6 oktober

Definitief concept  
actieplan gereed  
14 oktober 

Bestuurlijke besluitvorming
Q4 2020

Uitvoering
2020 t/m 2022

Startbijeenkomst
Q1 2021

Stakeholders-
enquête (online)
18 juni - 1 juli

Schrijven concept 
actieplan
juli en augustus

Bezoekers-
enquête (op straat)
16 en 23 juli

Verdiepings-
bijeenkomst (online)
20 juli

Om te komen tot concrete acties, hebben we 
de ambities en doelstellingen van de gemeente  
Haarlem gekoppeld aan de wensen en behoeften 
van detailhandel- en horecaondernemers, vastgoed 
eigenaren en bezoekers. Hierna lichten we kort toe hoe 
we de verschillende inzichten hebben verzameld.

Desk research beleidsstukken
Bij de start van het onderzoek hebben we de vigerende
(beleids)kaders en plannen geanalyseerd om de kaders
en richting van het actieplan te bepalen. Een aantal
van de geraadpleegde documenten die voor heel
Haarlem gelden zijn genoemd in het kader hierna. Een
volledig overzicht van de geraadpleegde stukken vindt
u in Bijlage 5. Omdat de Economische visie de
belangrijkste kaders biedt voor het Actieplan, lichten we
deze hierna kort toe.

Wensen en acties Centrum Schalkwijk en
Prinses Beatrixplein
Acties en wensen voor Centrum Schalkwijk en 
het Prinses Beatrixplein zijn voortgekomen uit de 
beleidsstukken – respectievelijk – Toekomstvisie 
Centrum Schalkwijk (2018) en de Startnotitie
ontwikkeling Prinses Beatrixplein (2019). 

Lokale expertise 6 winkelgebieden
De ondernemers, vastgoedeigenaren en bezoekers
weten als geen ander wat er speelt in hun
winkelgebied; wat er nodig is om het gebied
toekomstbestendig te maken en houden. Met een online 
enquête in juli vroegen we ondernemers in detailhandel 
en horeca en vastgoedeigenaren naar wat zij denken 
dat daarvoor nodig is (Stakeholdersenquête 2020). 
Ook hielden we in dezelfde periode straatinterviews bij 

bezoekers, die als relatieve buitenstaanders met een 
‘frisse blik’ naar de gebieden kijken (Bezoekersenquête 
2020). Voor beide enquêtes geldt dat de bevindingen 
indicatief zijn. Het is niet bekend in hoeverre de 
deelnemers aan de enquêtes afwijken van de niet-
deelnemers; de representativiteit kan per gebied 
verschillen (mede afhankelijk van de respons).

Wanneer we in de tekst naar ‘stakeholders’ of 
Stakeholdersenquête 2020 verwijzen, bedoelen we de 
ondernemers en vastgoedeigenaren en stakeholders 
(brancheverenigingen) die zijn bevraagd met een 
online enquête en bij de online bijeenkomst. Bij een 
verwijzing naar ‘bezoekers’ of Bezoekersenquête 2020 
bedoelen we bezoekers van de winkelgebieden (voor 
een deel bewoners van Haarlem).

Geraadpleegde overkoepelende documentatie

 
Economische visie Haarlem 
Structuurvisie Openbare Ruimte 2020 – 2040 
Detailhandelsvisie Haarlem 2016 – 2020 
Detailhandelsbeleid Zuid-Kennemerland 2018 – 2023 
Integrale Veiligheids- en handhavingsbeleid  2019 – 2022 
Coalitieprogramma Duurzaam Doen 2018 – 2022 
Naar een toekomstbestendige toeristische koers 2021 – 2025 (concept)

Economische visie Haarlem

 
In 2020 is de Economische visie Haarlem 
vastgesteld. Hierin zijn de economische 
ambities van de stad vastgelegd. Op basis van 
vijf groeibepalende factoren - ruimte, talent, 
innovatie, ondernemerschap en profilering - met 
bijbehorende uitvoeringslijnen en acties, wordt 
gewerkt aan een aantrekkelijk ondernemings- 
en vestigingsklimaat voor bedrijven. Uitvoering 
van het Actieplan Detailhandel en Horeca 2020 
t/m 2022 draagt bij aan de doelstellingen van de 
Economische visie Haarlem.
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Stakeholdersenquête

Via de Stakeholdersenquête (voorjaar 2020) zijn er in 
totaal 269 lokale stakeholders bevraagd: ondernemers,
vastgoedeigenaren, bedrijfsleiders, personeelsleden,
bestuursleden van verenigingen, centrummanagers
en medewerkers van cultuurinstellingen en Haarlem
Marketing. Hierbij hebben we eerst gevraagd hoe het
nu met ze gaat: welke impact heeft corona op hun
bedrijfsvoering en winkelgebied? Wat is de financiële
schade, hoe gaan ze om met de coronamaatregelen?
Welke mooie initiatieven zijn er ontstaan, en waar
hebben ze op korte termijn behoefte aan? Vervolgens
hebben we wensen voor de middellange termijn
opgehaald: wat is er nodig om hun gebied aantrekkelijk
te maken én houden? Wat heeft voor hun prioriteit,
welke concrete acties moeten er de komende tijd
worden uitgevoerd en door wie?

*voor Centrum Schalkwijk en Prinses Beatrixplein zijn 
wensen, behoeften en acties geïnventariseerd in een 
afzonderlijk en eerder traject. 
 
 

Respons per gebied in procenten

Respons per branche in absolute aantallen
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Sport en recreatie

Culturele sector

Financiële en zakelijke 
dienstverlening
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Detailhandel 106

61
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Bezoekersenquête 

Bezoekers van de winkelgebieden zijn belangrijk voor
de economische vitaliteit, leefbaarheid en levendigheid
in de gebieden. Wat vinden zij aantrekkelijk in het
gebied en wat kan beter? Gemeente Haarlem en
adviseurs van Stad en Co gingen in juli 2020 twee 
dagen de straat op om een enquête af te nemen bij 
bezoekers (Bezoekersenquête 2020). In totaal spraken 
we 204 mensen: mensen die al sinds hun geboorte in 
Haarlem wonen, nieuwe bewoners, bezoekers uit de 
regio en ook buitenlandse toeristen. Van de bezoekers 
was 43% man en 57% vrouw.

Respons per gebied in absolute aantallen

Leeftijdsverdeling respondenten
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In gesprek met de stad
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In dit hoofdstuk gaan we verder in op een aantal 
hoofdthema’s die voor Gemeente Haarlem en de 
ontwikkeling van de winkelgebieden relevant zijn. 
Integrale thema’s waar Gemeente Haarlem samen met 
lokale partners aan wil werken en over in gesprek wil 
zijn. De acties voor de verschillende winkelgebieden 
vloeien voort uit de hoofdthema’s en doelstellingen die 
in dit hoofdstuk beschreven zijn. 

• Economische vitaliteit
• Circulaire en duurzame economie
• Impact ondernemen
• Samenwerking en communicatie
• Toerisme
• Duurzame mobiliteit
• Vergroening

Economische vitaliteit
Het vigerende Detailhandelsbeleid Regio Zuid-
Kennemerland 2018 – 2023 is een leidraad voor het
gemeentelijke detailhandelsbeleid van Haarlem en 
de drie andere gemeenten in de regio (Heemstede, 
Bloemendaal, Zandvoort, Haarlemmerliede en 
Spaarnwoude). Het gaat dan vooral over ruimte, hoe 
vullen we die in en wat komt waar. Locaties die kansrijk 
zijn en de regionale winkelstructuur versterken, kunnen 
worden uitgebreid en/of (her) ontwikkeld. Van belang 
zijn voorzieningen die passend zijn bij de huidige 

omgeving, en zorgen voor dynamiek. Ontwikkelingen 
die niet regioversterkend zijn worden door de 
gemeenten in de regio tegengegaan. Ook als ze niet 
binnen de regionale visies of detailhandelsvisie op 
genomen zijn.

Regionaal beleid lokaal
Op regionaal niveau is een aantal speerpunten en
uitgangspunten geformuleerd die lokaal gedragen
worden en richting geven aan dit Actieplan 
Detailhandel en Horeca.

Speerpunten:
• Behoud van een fijnmazige detailhandelsstructuur
• “Nieuw voor oud” toepassen bij nieuwe 

winkelontwikkelingen
• Perifere Detailhandel Vestiging (PDV)-locaties 

(bijvoorbeeld grote doe-het-zelf zaken, boot- en 
caravanwinkels) zijn alleen bestemd voor PDV-
branches

Uitgangspunten:
• Evenwichtige vraag-aanbodverhoudingen
• Detailhandelsvestigingen zijn louter gevestigd in 

verstedelijkt of nog te verstedelijken gebied
• Clustering van detailhandel is een leidend principe
• Nieuwe ontwikkelingen moeten de huidige structuur 

versterken

Bijlage 2 Verdieping  
flankerend beleid

Transformatie
Ruim voordat corona uitbrak, bestond er in de
gemeente Haarlem al een belangrijke opgave
om leegstand aan te pakken en winkelpanden te
transformeren naar andere functies. De urgentie
hiervan is nu alleen maar toegenomen. Dit actieplan
vormt een basis voor alle winkelgebieden om concrete
keuzes te maken over bijvoorbeeld transformatie,
verhuizing van ondernemingen, (tijdelijke) invulling
van leegstand en wonen boven winkels. Doel is 
dat de verkenning mogelijkheden transformatie 
binnenstad integraal is. Dat betekent dat verschillende 
beleidsafdelingen hierbij worden betrokken zoals: 
Omgevingskwaliteit, Omgevingsbeleid (Stedenbouw en
Planologen en Ruimtelijke Ordening), Omgevingsdienst
IJmond, Vergunning en Handhaving en betreffende
beleidsafdeling Economie, Cultuur, Duurzaamheid
en Wonen. Ook worden de lokale stakeholders
(ondernemers en vastgoedeigenaren) betrokken.

Aandachtspunten bij het ontwikkelen van een integrale 
transformatiestrategie:
• Afweging termijn transformatie 

Een winkel- of horecapand dat een woning wordt, 
is relatief lastig terug te draaien. En vaak een 
(waarschijnlijk) permanente keuze. Het draagt bij 
aan het vergroten van de woningvoorraad. Maar, 
transformatie naar andere, meer commercieel 
gerichte functies, is vaak flexibeler; kan meer 
meebewegen met de tijd. En kan bijdragen aan het 
behoud van werkgelegenheid in de stad. 

• Functiemenging en gevoeligheid 
De ene functie combineert beter met detailhandel 
dan de andere functie. Met name horeca is 
makkelijk te combineren met andere voorzieningen. 
Denk hierbij ook aan blurring, bijvoorbeeld een 
kledingzaak waar je ook koffie kunt drinken. 
Daarnaast zijn er functies die aanspraak kunnen 
maken op een hoger wettelijk beschermingsniveau. 
Denk aan geluidsoverlast. Het is daarom goed 
vooraf met elkaar in gesprek te gaan over het 
toevoegen van dergelijke ‘gevoelige’ functies aan 
een winkelgebied. 

• Versterkende functies  
Het is goed om te overwegen welke functie een 
pand heeft in de stad. Wat het kan opleveren: 
levendigheid, aantrekkingskracht voor bezoekers 
of bestedingen. Wat betekent het toevoegen 
van ateliers, cultuur, kantoren, leisure en 
maatschappelijke functies voor een straat of 
gebied. Als er bijvoorbeeld een kantoorfunctie 

voor 500 fte zou komen in het pand aan de Grote 
Houtstraat (voorheen VenD/Hudson’s Bay), dan kan 
de spin-off hiervan aanzienlijk zijn. Werknemers 
en hun zakelijke bezoekers werken niet alleen in 
het pand, maar maken vaak ook gebruik van de 
functies in de stad tijdens of rond werktijd. 

• Voorkomen van ‘gaten’ bij kernwinkelgebieden 
Transformatie waarbij een andere functie 
wordt gegeven aan leegstaande panden is een 
mogelijke oplossing voor leegstand. Cruciaal 
is om goed te onderzoeken waar dit het beste 
kan. In een kernwinkelgebied, zoals bijvoorbeeld 
de binnenstad, is behoefte aan een compact, 
aaneengesloten centrum. Daar moeten geen 
‘gaten’ vallen door op de begane grond winkels te 
transformeren naar andere functies. Wel moet juist 
ingezet worden op het vullen van leegstand met 
vestigingen van buiten het kernwinkelgebied: in de 
aanloopstraten (en -wijken). 

• Transformatie kan ook leiden tot leegstaande 
panden. Belangrijk dus om op voorhand na te 
denken welke invulling van deze panden gewenst 
is.

 “Verklein de winkelgebieden, geen verdere 
uitbreiding meer van de horeca m2 zodat je een 
compact gebied overhoudt met goede horeca en 
een gebalanceerd winkelaanbod.”  
 
– Horecaondernemer binnenstad

Tijdelijke invulling leegstand
Hoewel er vooral moet worden gestreefd naar een
structurele oplossing van leegstand, kan een tijdelijke
invulling van leegstaande panden de uitstraling van het
winkelgebied (tijdelijk) verbeteren. Leegstand kan tot
een negatieve spiraal leiden, met nog meer leegstand
tot gevolg: onderhoud van leegstaande panden is vaak
onvoldoende waardoor verloedering op de loer ligt, nog
meer klanten wegblijven en andere winkels in de straat
ook vertrekken.

Een tijdelijke invulling kan bijvoorbeeld zijn: kunst,
pop-up initiatieven, culturele hotspots of innovatieve
formules. Hoe hoogwaardiger de tijdelijke invulling,
hoe beter. Ook biedt leegstand kansen voor marketing
en promotie. Bijvoorbeeld door panden of etalages
in te zetten om bezoekers te informeren over beziens-
waardigheden in het gebied.
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Krimpopgave
Leegstand kan niet volledig worden opgelost door een
nieuwe (tijdelijke) invulling of transformatie. Leegstand
is namelijk een symptoom: het duidt op een mismatch
tussen vraag en aanbod. Vanwege corona is de
trend van leegstand in bepaalde gebieden meer in een
stroomversnelling gekomen. In bepaalde gebieden
(te bepalen op basis van cijfermatig inzicht) dient
het aanbod in vierkante meters te worden verkleind
voor een grotere verdiencapaciteit bij het blijvende
aanbod. Er moeten keuzes worden gemaakt over de
wenselijke eindsituatie: een compact, aaneengesloten,
onderscheidend winkelgebied.

Circulaire en duurzame economie 
Gemeente Haarlem neemt haar verantwoordelijkheid
bij oplossingen voor het tegengaan van
klimaatverandering, de uitputting van natuurlijke
hulpbronnen, een groeiende ongelijkheid en
vergrijzing. De gemeente werkt aan deze ambities
met Haarlem Klimaatneutraal 2030, Haarlem Circulair
en Aardgasvrij in 2040, een innovatiestrategie en een
Transformatieprogramma sociaal domein 2018 – 2020.
In lijn hiervan wordt ook in de Economische visie een
duidelijke keuze gemaakt voor onder andere het
versterken van innovatieve clusters op circulaire en
duurzame economie. Er is hierbij gekozen voor vier
ketens waarmee lokaal de meeste impact kan worden
gemaakt:

1. Voedsel
2. Bouw en Grond-, Weg- en Waterbouw
3. Consumptiegoederen
4. Bedrijven | Maakindustrie

Actief faciliteren ondernemers bij circulaire economie
Bedrijven vormen een belangrijke schakel in het
transitieproces naar een circulaire economie. Het
is daarom belangrijk om hier ook in het Actieplan
Detailhandel en Horeca aansluiting op te vinden.
Vanwege de coronacrisis staat een circulaire en
duurzame bedrijfsvoering nu niet bij alle ondernemers
bovenaan de prioriteitenlijst. De ambities van Gemeente
Haarlem zijn echter vanwege corona nóg relevanter
geworden. Het is daarom juist extra belangrijk om als
gemeente de komende tijd ondernemers nog actiever
hierin te faciliteren. Hierna worden voorbeelden
genoemd van concrete activiteiten die hiertoe in
Haarlem worden ondernomen.

Voedsel, bedrijfsafval en textiel
Een derde van ons geproduceerde voedsel wordt 
verspild. Het scheiden van bedrijfsafval is de eerste 
zichtbare stap voor bedrijven naar een circulaire 
bedrijfsvoering. De textielketen is na olie de meest 
vervuilende industrie ter wereld. Om een duurzame 
en circulaire bedrijfsvoering te stimuleren heeft de 
gemeente Haarlem actief contact met ondernemers 

De Schillenfiets in Haarlem. 
Foto: Jurrian Hoefsmit

en meerdere projecten en activiteiten opgezet met een 
focus op voedsel, bedrijfsafval en textiel. Een aantal 
activiteiten worden in het kader toegelicht.

Duurzaamheidsscans
Vanuit beleidsteam Duurzaamheid van de gemeente 
Haarlem zijn in 2019 in totaal 100 duurzaamheidsscans 
uitgevoerd in de lokale detailhandel. Opvallend is 
dat - ondanks de coronacrisis -  al 30 ondernemers 
maatregelen troffen om hun energieverbruik te 
reduceren. Deze ondernemers hebben t/m juli 
2020 in totaal € 42.447 geïnvesteerd, met name in 
ledverlichting. 

Impact ondernemen: maatschappelijk 
betekenisvol
Voor bedrijven wordt het steeds belangrijker om
behalve financieel gezond, ook maatschappelijk
betekenisvol te zijn. Steeds meer ondernemers willen
met economische activiteiten in de stad bijdragen aan
het aanpakken en oplossen van maatschappelijke
vraagstukken. Het college wil hen daarin faciliteren
en heeft het Actieprogramma Impact Ondernemen
2020-2024 opgesteld. Dit actieprogramma komt voort
uit het coalitieakkoord ‘Duurzaam Doen’, en wil met
vijf heldere actielijnen een stimulans geven aan het
ondernemersklimaat voor betekenisvolle groei en
ondernemen:

1. Service: oprichten van een gemeentelijk 
aanspreekpunt Impact Ondernemen.

2. Netwerk: samenwerken via Knooppunt Impact 
Ondernemen

3. Handel: impact via inkoop en aanbesteding
4. Investeren: aantrekken van Financiering en 

Fondsen 
5. Communiceren: vergroten van herkenning en 

zichtbaarheid 

Via het Actieprogramma Impact Ondernemen 2020
– 2024 werkt Gemeente Haarlem samen met de
Stadsgarage (kennisinstituut betekenisvol ondernemen)
aan het faciliteren en stimuleren van impact
ondernemers zodat zij zo goed mogelijk ondersteund
worden om hun maatschappelijke doelstellingen te
bereiken.

Overkoepelend doel is het versterken van inclusiviteit,
duurzaamheid en leefbaarheid in de stad. Meer
specifiek richten zij zich op het creëren van
arbeidsplaatsen, het bevorderen van duurzaamheid
en circulariteit, zorg en welzijn, sociale samenhang en
rechtvaardigheid.

De coronacrisis brengt nieuwe maatschappelijke 
problemen met zich mee. Ondernemers in Haarlem 
geven aan juist nu behoefte te hebben aan een sterk 
netwerk, professionalisering om zich staande te 
houden. Ook benadrukken ze het belang van duidelijke 
informatie vanuit de gemeente over de mogelijkheden 
om in aanmerking te komen voor aanbestedingen. Zij 
geven aan een belangrijke rol te willen spelen in het 
leggen van nieuwe verbindingen in onze maatschappij, 
waar als gevolg van de corona crisis een grotere 
tweedeling dreigt. Het Actieprogramma Impact 

Duurzame projecten

Voedsel: Koplopersgroep Circulaire Restaurants
Groep van 25 restaurants die gezamenlijk werkt 
aan het tegengaan van voedselverspilling, 
het scheiden van afval en minder gebruik van 
verpakkingsmateriaal.

Voedsel: Haarlem Food Future
Initiatief dat met verschillende projecten werkt 
aan de verduurzaming van de voedselketen in 
Haarlem. Om voedselverspilling te voorkomen 
werken ze o.a. met ‘Doggy Bags’ en de ‘Gered 
Voedselschakelaar’. Daarnaast zetten ze in op het 
up-cyclen van reststromen.

Voedsel: Haarlem Gastronomische Hoofdstad
Tijdens de Week van de Duurzaamheid vinden de 
‘Tenminste Houdbaar Tot-diners’ plaats: diners 
bereid van gered voedsel door Haarlemse chefs.

Bedrijfsafval: Schillenfiets  
De schillenfiets haalt organisch afval op bij 
deelnemende restaurants die meedoen aan de 
Koplopersgroep Circulaire Restaurants. Het afval 
wordt verwerkt tot compost en biogas. I.s.m. met 
de restaurants, Spaarnelanden en de Groene 
Lobby.
 
Textiel: Dutch Sustainable Fashion Week  
Groene textielroute met gratis deelname voor 
retailers die inzetten op duurzaamheid.
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Ondernemen 2020 – 2024 is daarmee des te relevanter. 
In de uitvoering van het huidige Actieplan Detailhandel 
en Horeca zal worden getracht om – waar mogelijk en 
relevant – aan te sluiten op het Actieprogramma.

Samenwerking en communicatie 
Haarlem beoogt ook tijdens en na de coronacrisis
een aantrekkelijke stad te blijven voor inwoners,
ondernemers en bezoekers. Een opgave die enkel
kan slagen door een goede samenwerking tussen
alle belanghebbenden. In de meeste winkelgebieden
wordt samengewerkt door lokale ondernemers; in
sommige gebieden is dit nog niet het geval of zijn er
verbetermogelijkheden voor de vorm waarin wordt
samengewerkt.

De stakeholders onderkennen het belang van
samenwerken in de stakeholdersenquête (74%).
Toch geeft bijna de helft (44%) van hen aan
‘neutraal’ tevreden te zijn over de huidige mate van
samenwerking.

Top 3 verbeterpunten samenwerking:
1. De communicatie, organisatiegraad en 

betrokkenheid van en tussen ondernemers, 
vastgoedeigenaren, organisaties en instellingen 
(53%)

2. Betrokkenheid van de gemeente bij de 
samenwerking (46%). 

3. Marketing voor Haarlem als stad en voor specifieke 
(winkel)gebieden (39%)  

Bedrijveninvesteringszone (BIZ)
 
Een bedrijveninvesteringszone (BIZ) is een afgebakend gebied waarbinnen ondernemers en/of 
vastgoedeigenaren samen investeren in het verbeteren van de kwaliteit van hun be-drijfsomgeving. 
Bijvoorbeeld door gezamenlijk tijd en geld te investeren in het veiliger en aantrekkelijker maken van een 
winkelgebied, horecagebied, of bedrijventerrein. Iedere ondernemer en/of vastgoedeigenaar van een 
commercieel object draagt financieel bij. Hierdoor blijven de kosten per deelnemer laag. Daarnaast zorgt een 
langere periode (maxi-maal vijf jaar) voor structureel budget. Dit heeft een positief effect op de slagkracht en 
de continuïteit van de samenwerking. Collectieve investeringen zijn doorgaans goedkoper en effectiever. Vaak 
leidt een BIZ tot meer betrokkenheid en een sterkere samenwerking in het betreffende gebied. De  
activiteiten van een BIZ zijn altijd aanvullend op de activiteiten van de gemeente. Onderlinge afspraken tussen 
de gemeente en de BIZ worden vastgelegd in de uitvoeringsovereenkomst voor het BIZ-gebied.

Meer weten? Handboek Beter met BIZ
Een praktische gids waarin de ervaringen van meer dan 100 BIZ’en in heel Nederland zijn gebundeld.   
Gratis aan te vragen via: https://stadenco.nl/boeken/handboek-beter-met-biz/

Pilot lokale bezorgservice 
Hurby

 
Hurby is een lokale bezorgservice die het voor 
winkeliers (en bewoners) mogelijk maakt om 
goedkoop te versturen naar bewoners in de 
regio Haarlem, Heemstede, Bloemendaal, 
Overveen en Aerdenhout. De zendingen worden 
aan het einde van de dag bij de winkeliers 
opgehaald en nog dezelfde avond bezorgd. 
Hurby maakt gebruik van kleine elektrische 
voertuigen, speciaal ontwikkeld voor de 
binnenstad en woonwijken, waardoor de 
bezorgingen duurzaam zijn. Winkeliers die met 
Hurby versturen hoeven de zending niet extra 
te verpakken waardoor er een besparing op 
verpakkingsmateriaal plaatsvindt. Door gebruik 
te maken van Hurby vergroten winkeliers hun 
concurrentiepositie t.o.v. landelijke webwinkels 
zoals Zalando, Amazon, etc. Er zijn nu al bijna 
100 Haarlemse winkeliers aangesloten bij Hurby. 
Doordat winkeliers vaak hun voorraad lokaal 
hebben kunnen ze veel beter aansluiten op 
bewoners dan grote landelijke webwinkels met 
centrale fulfilment centres. 

Voor bepaalde winkelgebieden geldt dat de 
samenwerking goed op orde is, maar dat er 
verbetermogelijkheden zijn qua communicatie. 
 
Ter illustratie: sinds maart 2020 zijn er in Haarlem 
door corona veel positieve initiatieven ontstaan zoals 
‘HaarlemseWinkels.nl’ en nieuwe samenwerkingen. Wat 
opvalt, is dat gemiddeld 55 procent van de stakeholders 
in de stakeholdersenquête aangeeft geen weet te 
hebben van deze initiatieven. Er zijn handige platforms 
beschikbaar om beter te kunnen communiceren met 
de verschillende stakeholders, zoals Chainels. Ook 
initiatieven zoals genoemd bij Circulaire en Duurzame 
Economie kunnen op deze manier beter onder de 
aandacht worden gebracht bij ondernemers, zodat 
ze zichtbaarder worden en ondernemers nog meer 
stimuleren om ook in hun bedrijfsvoering dergelijke 
stappen te ondernemen.

Toerisme
In de Toeristische Koers 2021 – 2025 (concept) is 
aandacht voor het feit dat toerisme aan de ene kant 
invloed kan hebben op de leefbaarheid, maar dat het 
tegelijkertijd zorgt voor levendigheid en bestedingen 
waar ondernemers in de binnenstad juist een (grote) 
behoefte aan hebben. Een groot deel van de week zijn 
er namelijk te weinig bezoekers in Haarlem, helemaal 
met de huidige ontwikkelingen door corona. In de 
Toeristische Koers worden concrete maatregelen 
voorgesteld om aan de slag te gaan met deze 
uitdaging.

“In het verleden heeft Haarlem zich gericht op 
het aantrekken van meer bezoekers. Nu vindt er 
een verschuiving plaats naar het aantrekken van 
de gewenste bezoekers en naar het managen 
van bezoekersstromen.”  

– Naar een toekomstbestendige toeristische 
koers 2021 – 2025 (concept) 

Duurzame mobiliteit
Voor lokaal verkeer en verkeer binnen de stad is in de 
Structuurvisie Openbare Ruimte (SOR) 2020 – 2040 een 
prioritering vastgesteld tussen de verschillende vormen 
van mobiliteit. Deze is als volgt:

1. Voetgangers
2. De (elektrische) fiets

3. Het openbaar vervoer
4. De auto (en overig gemotoriseerd verkeer) 

Deze prioritering sluit aan bij de transformatie die in
andere steden in binnen- en buitenland al een tijd
plaatsvindt: van ‘place to buy’ naar ‘place to be’. Met
andere woorden: een hogere verblijfskwaliteit met meer
ruimte voor voetgangers en fietsers. Ook past deze
ontwikkeling bij de duurzaamheidsambities van de
gemeente Haarlem (tevens terug te vinden in de SOR
2020 – 2040). Bovendien wordt deze ontwikkeling nog
relevanter in coronatijd, gezien er afstand moet worden
gehouden in een al schaarse openbare ruimte. 

Naar een toekomstbestendige 
Toeristische Koers 2021-2025
 
Kernvraag: Met welke maatregelen kan de 
gemeente zorgen dat (1) het toerisme zo wordt 
gestuurd dat Haarlem een aantrekkelijke en 
leefbare stad blijft en (2) het toerisme bijdraagt 
aan een vitale binnenstad?

Pijlers:
• Zichtbaarheid vergroten onder de juiste 

doelgroepen
• Het (toeristisch) aanbod voor deze 

doelgroepen verbeteren
• Meer aandacht voor bezoekersmanagement
• Aanpak van problemen gerelateerd aan 

toerisme

Pilot Mobility as a Service 
 
Om duurzaam reisgedrag te stimuleren, is sinds
18 september 2020 de eerste Mobility as a
Service (MaaS) pilot van start. In twee Utrechtse
wijken kunnen gebruikers via reisapp Gaiyo zien
welke (deel)vervoersmogelijkheden ze in hun
buurt hebben en kunnen zij alle reizen plannen,
boeken én betalen. De hoop is dat ze hiermee
vaker kiezen voor duurzamere alternatieven dan
de auto, zoals fiets en OV, om de stad leefbaar
en bereikbaar te houden.
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Leestip: Het recht van de snelste. Thalia Verkade en 
Marco te Brömmelstroet. De Correspondent, juni 2020.

Indien er in de (nabije) toekomst ingezet gaat worden 
op meer autoluwe of autovrije gebieden, is het van 
uiterst belang dat er in de omgeving, of aan de 
rand van de stad, voldoende parkeergelegenheid 
is. Dit dient te worden ondersteund met een goede 
aansluiting op het openbaar vervoer of (E-)fiets om 
naar de bestemmingen te komen (ketenmobiliteit). Dit 
kan worden gefaciliteerd door ‘Park en Ride’, ‘Park en 
Bike’ en/of ‘Bike en Bus’ mogelijkheden in de nabije 
omgeving.

“Ketenmobiliteit is een kwestie van bewust-
wording en gedragsverandering. Het inzichtelijk 
maken en faciliteren van het gemak van 
verschillende vervoersystemen draagt bij  
aan ander reisgedrag”  
 
– SOR 2020 – 2040

Fietsvoorzieningen
Gemeente Haarlem staat voor de uitdaging om
de groeiende vraag naar fietsparkeerplekken te
faciliteren en tegelijkertijd de stad aantrekkelijk en
bereikbaar te houden. Het toenemend aantal fietsen
mag niet ten koste gaan van de ruimtelijke kwaliteit.

Inspiratie
 
Opzet: het centrum van Gent, qua inwoners-
aantal vergelijkbaar met Haarlem, is autovrij 
sinds de invoering van het Circulatieplan in april 
2017. Sindsdien mogen alleen bussen, taxi’s en 
hulpdiensten het centrum in, en leveranciers 
moeten het gebied uiterlijk om 11 uur ‘s ochtends 
verlaten.  

Doelstellingen: veiliger verkeer, meer 
leefkwaliteit en een betere bereikbaarheid

Resultaten: het fietsgebruik van en naar de 
binnenstad is met gemiddeld 60% toegenomen. 
De concentratie van stikstof is op alle 
meetlocaties afgenomen. De bereikbaarheid van 
het centrum voor de duurzame verkeersstromen 
(voetgangers, fietsers en openbaar vervoer) 
is toegenomen. Er is een dalende trend in het 
aantal ongevallen voor voetgangers, fietsers en 
autoverkeer. Er is sprake van een stijging van het 
aantal horeca- en winkels in het gebied.
Bron: Evaluatie Circulatieplan Gent, mei 2019

Video over dit traject Actieplan Fiets 2020 - 2022
 
Doelstelling: groeiende vraag naar 
fietsparkeerplekken faciliteren én de stad 
aantrekkelijk en bereikbaar houden

Tijdsperiode: gericht op de opgave tot aan 2022 
met een perspectief naar 2040

Financiering: € 14 miljoen voor de uitvoering. 
Budget via: Coalitieakkoord ‘Duurzaam Doen’, 
Uitvoeringsprogramma SOR 2020-2040, MRA - 
R-Net fietsparkeren, Autoluwe binnenstad.

Pijlers: fietsparkeren en fietsnetwerk

 

  

Actieplan Fiets         
2020-2022  

 

16 maart 2020 
N. Ensing & K. Janssen 
Beheer en Beleid Openbare Ruimte 

De gemeente Haarlem investeert de komende periode 
daarom fors en structureel in routes met weinig
oponthoud en goede mogelijkheden om de fiets te
stallen. In dit kader ging de gemeente op 1 september 
2020 van start met de pilot Groenplek en Fietsrek, 
waarbij dankzij bewonersinitiatieven een beperkt aantal
(auto)parkeervakken tijdelijk wordt gebruikt voor
fietsparkeren en vergroening. Na een proefperiode
wordt besloten of het parkeervak permanent ingericht
wordt als groenvoorziening of fietsparkeerplek.

Ook voor de langere termijn is het essentieel dat de
fietsproblematiek wordt aangepakt: naar schatting
staan er in 2040 in de Haarlemse binnenstad nog twee
keer zoveel fietsen geparkeerd dan nu. Ook het aantal
geparkeerde fietsen bij de stations en R(egio)-Net haltes
zullen tot 2030 blijven stijgen.

Gemeente Haarlem heeft uitgebreid onderzoek gedaan 
naar fietsparkeren en het fietsnetwerk in Haarlem. Op 
basis hiervan is het Actieplan Fiets 2020 – 2022 tot stand 
gekomen en op 24 maart 2020 vastgesteld door college 
(zie kader).

Vergroening
Vergroening kan ook een belangrijke bijdrage leveren
aan het verhogen van de verblijfskwaliteit van de
verschillende winkelgebieden. Er zijn hiervoor veel
mogelijkheden om te verkennen; van groene gevels tot
groene daken. Zo zijn er onlangs op twee bushokjes
(aan de Gedempte Oude Gracht en ’t Verwulft)
sedumdaken aangelegd. Deze groene daken houden
regenwater vast en nemen ook CO2 en fijnstof op.

In Haarlem worden er in veel wijken geveltuintjes
aangelegd. Vooralsnog is dit niet toegestaan in
winkelstraten, bij terrassen of uitstallingen. In andere
gemeenten wordt daar in winkelgebieden juist wel
voor gekozen om hittestress tegen te gaan, water
op te vangen en tegelijkertijd de openbare ruimte
aantrekkelijker te maken. Ook voorkomt het dat er
fietsen tegen de gevels aan worden geparkeerd.

Beplanting

In Oosterhout zorgt de 
gemeente voor een leeg perkje, 
en ondernemers voor de 
beplanting en het onderhoud.

Bron: BN De Stem
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Bijlage 3
Vragenlijst enquêtes

Goedendag, mag ik u wat vragen namens de winkeliers? Ze willen graag weten wat u als bezoeker van

dit gebied vindt. Wat vindt u fijn en wat kan beter? Uw antwoorden worden verwerkt in het Actieplan

Detailhandel en Horeca, waarmee de winkeliers samen met de gemeente Haarlem het gebied nog

beter op uw wensen kunnen laten aansluiten.

Het beantwoorden van de vragen duurt maximaal 5 minuten.

Hartelijk dank voor uw medewerking!

WELKOM, FIJN DAT U MEEDOET!

1. Invullen door enquêteur: waar neem je deze enquête af?*

Centrum

Amsterdamstraat

Generaal Cronjéstraat

Marsmanplein

Westergracht

Zijlweg

ACHTERGROND

2. Invullen door enquêteur: geslacht van de respondent.

Man

Vrouw

Anders

3. Hoe bent u hier vandaag gekomen? (Meerdere antwoorden mogelijk)

Te voet

Met de fiets

Met de auto

Met de scooter, brommer of motor

Met het openbaar vervoer

Overig, namelijk:

Overige reden of eventuele toelichting:

4. Wat is een reden voor u om dit gebied te bezoeken? (Meerdere antwoorden mogelijk)

Voor bezoek aan 1 of meer ‘dagelijkse’ winkel(s): supermarkt, drogist

Voor bezoek aan 1 of meer ‘niet-dagelijkse’ winkel(s): mode, textiel, schoenen, vrije tijd, huishoudelijk

Voor bezoek aan horecagelegenheden

Voor de gezelligheid

Voor het culturele aanbod

Vanwege werk

Ligt op de route ergens anders naartoe
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WENSEN VOOR DIT GEBIED

 1 - Zeer oneens Oneens Neutraal Eens 5 - Zeer eens N.v.t.

De communicatie over

coronamaatregelen op

straat (zoals looproutes)

is adequaat 

Het lukt goed om hier

buiten op straat 1,5

meter afstand te houden

De winkels ervaar ik

binnen als voldoende

coronaproof 

De horecazaken ervaar

ik binnen als voldoende

coronaproof

Eventuele toelichting:

5. Ik leg u nu een paar stellingen voor over dit gebied in coronatijd, en hoor graag in hoeverre u het ermee

eens bent (1 = zeer oneens; 5 = zeer eens)

 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

Winkelaanbod

Horeca-aanbod

Sfeer/beleving

Uitstraling

Mogelijkheden voor

fietsparkeren

Bereikbaarheid per auto

Bereikbaarheid per OV

Eventuele toelichting:

6. Ik wil u vragen een aantal aspecten van dit gebied te beoordelen met een rapportcijfer (1 = laag; 10

= hoog)

7. Voor wie zou dit gebied het meest toegankelijk moeten zijn? Zet op volgorde (1 = meest belangrijk)

Voetgangers

Fietsers

Auto’s

Openbaar vervoer

 1 - Zeer onbelangrijk Onbelangrijk Neutraal Belangrijk 5 - Zeer belangrijk

Ruimere openingstijden

van winkels

Meer variatie in functies*

Aanpak van leegstand

Vergroening

Wonen boven winkels

Meer speelplekken voor

kinderen

Eventuele toelichting:

8. Ik leg u nu een aantal manieren voor om dit gebied aantrekkelijker te maken. Graag hoor ik hoe belangrijk u

deze vindt, op een schaal van 1 (zeer onbelangrijk) tot 5 (zeer belangrijk).

* Toelichting: met variatie in functies bedoelen we dat er in het gebied meer is dan alleen detailhandel en horeca. Denk bijvoorbeeld aan

wonen, werkplekken, recreatie, zorgvoorzieningen, etc.

9. Wat heeft dit gebied nog meer nodig? Wat mist u bijvoorbeeld nog ? Wat zou u hier graag meer zien?
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Ter afsluiting stel ik u een paar achtergrondvragen.

AFSLUITING

10. Hoe vaak bezoekt u dit gebied gemiddeld?

(Vrijwel) nooit

Een of enkele keren per jaar

Een keer per maand

Twee of drie keer per maand

Een keer per week

Meerdere keren per week

Indien niet woonachtig in Haarlem, graag hier de woonplaats invullen:

11. In welk gebied woont u?

Haarlem Centrum

Noord (Delftwijk, Indische wijk, Spaarndam, Ter Kleefkwartier, Te Zaanenkwartier, Transvaalwijk, Vogelenwijk, Vondelkwartier)

Oost (Amsterdamsewijk, Parkwijk, Slachthuiswijk, Waarder- en Veerpolder)

Schalkwijk (Boerhaavewijk, Europawijk, Meerwijk, Molenwijk)

Zuid-West (Duinwijk, Haarlemmerhoutkwartier, Houtvaartkwartier, Zijlwegkwartier)

Ik woon niet in Haarlem

12. Hoe oud bent u?

17 jaar of jonger

18 - 30 jaar

31 - 45 jaar

46 - 60 jaar

61 - 75 jaar

76 jaar of ouder

Naam

E-mailadres

13. Contactgegevens

Indien u op de hoogte wilt blijven of betrokken wilt zijn, ontvangen we graag uw contactgegevens.

Meer informatie vindt u op www.haarlem.nl/economischevisie, of u kunt een mail sturen

naar economie@haarlem.nl.

Hartelijk dank voor uw medewerking, en nog een fijne dag gewenst!

92 van 110 93 van 110



Beste ondernemer, vastgoedeigenaar of overige betrokkene bij Haarlem,

Hoeveel impact heeft corona op uw organisatie? En hoe kunnen gemeente, ondernemers en

vastgoedeigenaren samenwerken en de krachten bundelen om nu én in de nabije toekomst te werken

aan het herstel van onze winkelgebieden? Dat is de kernvraag van deze enquête waarover we graag

uw mening en inbreng horen.

Denkt u mee?

Vul dan deze enquête in. Deelname vraagt ongeveer 10 minuten van uw tijd, en kan tot 1 juli. Uw

antwoorden blijven vertrouwelijk en worden anoniem verwerkt. Uw inbreng geeft waardevolle input

voor de acties die we samen met detailhandel-, horeca-ondernemers en

vastgoedeigenaren gaan opzetten en uitvoeren.

Actieplan Detailhandel en Horeca

De gemeente Haarlem vindt het belangrijk om gezamenlijk te werken aan het herstel van de Haarlemse

economie. In het Actieplan Detailhandel en Horeca staan per winkelgebied concrete en realistische

acties voor de korte en middellange termijn. Ook staat erin wie er betrokken is bij de uitvoering.

Daarnaast bevat het plan uitgangspunten die gaan bijdragen aan aantrekkelijke, vitale en

toekomstbestendige winkelgebieden in Haarlem.

Wij danken u bij voorbaat voor uw inbreng!

Vriendelijke groet,

Robbert Berkhout, wethouder Duurzaamheid, Economie en Mobiliteit

Frans Baars, voorzitter VEHB (Vereniging van Eigenaren Haarlemse Binnenstad)

Kees Hoogenbosch, voorzitter winkeliersvereniging Generaal Cronjéstraat

Niels Kettelerij, voorzitter BIZ Amsterdamstraat

René Kint, voorzitter Haarlem Centraal

Hildo Makkes, voorzitter KHN afdeling Haarlem en bestuurslid BIZ binnenstad Haarlem

Hans Vriend, voorzitter BIZ vastgoedeigenaren Generaal Cronjéstraat

WELKOM!

Deze enquête wordt uitgevoerd door Stad & Co, in opdracht van de gemeente Haarlem. Stad & Co is gespecialiseerd in het opzetten en

begeleiden van projecten die het bezoekers- en ondernemersklimaat kwalitatief verbeteren in stedelijke gebieden.

ACHTERGRONDINFORMATIE

1. In welk van onderstaande gebieden bent u (vooral) gevestigd/betrokken?*

Centrum

Amsterdamstraat

Generaal Cronjéstraat

Marsmanplein

Westergracht

Zijlweg

2. Vanuit welke hoedanigheid vult u deze enquête (vooral) in?*

Ondernemer

Vastgoedeigenaar

Beide

Overig, namelijk:
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UW ORGANISATIE

3. In welke sector is uw organisatie (vooral) actief?

Detailhandel

Horeca

Financiële en zakelijke dienstverlening

Culturele sector

Sport en recreatie

Niet van toepassing

Overig, namelijk:

4. Hoeveel medewerkers heeft uw organisatie?

0 fte

1 fte

2-10 fte

11-50 fte

51-250 fte

Meer dan 250 fte

Niet van toepassing

5. Welke van onderstaande acties heeft u ondernomen sinds 15 maart, toen de landelijke corona-aanpak van

start ging (meerdere antwoorden mogelijk)?

Bedrijf gesloten als gevolg van maatregelen van de overheid

Bedrijf gesloten op eigen initiatief

Verkorten van arbeidsuren (o.a. door aangevraagde werktijdverkorting en/of tijdelijke contracten en flexcontracten van

medewerkers ontbonden)

Operationele kosten verlaagd

Overbruggingsfinanciering aangevraagd of andere vormen van krediet

Medewerkers naar huis gestuurd om zo veel mogelijk thuis te werken

Betalingen/investeringen/marketing uitgesteld

Eigenaar/verhuurder van het pand gevraagd om uitstel van betaling/kostenverlaging

Geen van bovenstaande

Overige, namelijk:

6. Welke van onderstaande acties heeft u ondernomen sinds 15 maart, toen de landelijke corona-aanpak van

start ging (meerdere antwoorden mogelijk)?

Hygiënemaatregelen getroffen (zoals mondkapjes, extra handgel)

Fysieke maatregelen getroffen (zoals het plaatsen van schotten, looproutes, verplaatsen meubilair, terrasuitbreiding)

Coronaprotocol opgesteld en gecommuniceerd

Online verkoop opgestart of uitgebreid

Mogelijkheid voor afhalen/bezorgen opgestart of uitgebreid

Geen van bovenstaande

Overige, namelijk:

7. Ik vind het lastig om mijn gasten te wijzen op het naleven van de coronamaatregelen.

Ja

Nee

Niet van toepassing; ze houden zich er (meestal) aan.

Niet van toepassing; ik ontvang geen gasten
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8. Waar heeft u NU behoefte aan? (Denk bijvoorbeeld aan: ontwikkeling van een crisisplan/protocol; extra

hulp bij het vinden van ondersteuningsmaatregelen)

Eventuele toelichting:

9. Hoeveel impact heeft de coronacrisis op uw organisatie (meerdere antwoorden mogelijk)?

De coronacrisis bedreigt het voortbestaan van mijn organisatie

De coronacrisis zal sterke impact hebben op mijn organisatie, maar zal niet leiden tot een faillissement

De coronacrisis zal matige impact hebben op mijn organisatie

De coronacrisis zal niet of nauwelijks impact hebben op mijn organisatie

De coronacrisis biedt mijn organisatie vooral kansen

Ik weet het (nog) niet

10. De aard van de impact op mijn organisatie is als volgt (meerdere antwoorden mogelijk):

Derving van omzet

Moeilijkheden om vaste kosten te kunnen betalen/openstaande betalingen

Tekort aan liquide middelen

Moeilijkheden om financiering te krijgen

Gebrek aan voorraad/leveranciers

Verlies van bestaande klanten/zaken

Verstoringen in de leveringsketen ('supply chain')

HRM-problemen zoals veiligheid van werknemers en ziek personeel

Wegvallen vraag/afzet/markt/opdrachten

Geen

Overig, namelijk:

DE FINANCIËLE IMPACT

11. Welk percentage van uw verwachte jaaromzet bedraagt uw verwachte financiële schade (ten gevolge van

de coronacrisis)?

0% - 25%

26% - 50%

51% - 75%

76% - 100%

Niet van toepassing

Eventuele toelichting:

12. Wanneer komt uw organisatie, op basis van uw huidige inschatting, in financiële problemen?

Binnen een maand

Over 1 - 3 maanden

Over 3 - 6 maanden

Over 6 - 9 maanden

Over meer dan 9 maanden

Niet van toepassing

Ik weet het (nog) niet
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Aangemeld

WEL

toegewezen

Aangemeld

NIET

toegewezen

Aangemeld, nog

geen reactie

(nog) niet

aangemeld

Kom ik niet voor

in aanmerking

Nee, is niet

nodig

Tijdelijke Noodmaatregel

Overbrugging ten behoeve

van behoud van

Werkgelegenheid (NOW)

Tegemoetkoming

Ondernemers Getroffen

Sectoren (TOGS; € 4.000,-)

Tijdelijke

overbruggingsregeling

zelfstandig ondernemers

(TOZO) levensonderhoud

(gift)

Tijdelijke

overbruggingsregeling

zelfstandig ondernemers

(TOZO) overbruggingskrediet

(lening)

Uitstel belastingbetalingen

Eventuele overige regeling of oplossing:

13. Van welke van onderstaande regelingen maakt u gebruik? Geef bij elke maatregel aan wat voor u van

toepassing is.

Samenwerking is belangrijk voor een toekomstbestendig gebied. We willen daarom graag weten hoe u

de huidige samenwerking in uw gebied ervaart.

SAMENWERKING & ORGANISATIE

Zeer onbelangrijk Onbelangrijk Neutraal Belangrijk Zeer belangrijk N.v.t.

14. In hoeverre vindt u samenwerken belangrijk voor de verbetering van uw gebied?

Zeer ontevreden Ontevreden Neutraal Tevreden Zeer tevreden N.v.t.

15. In hoeverre bent u tevreden over de huidige samenwerking in uw gebied?

16. Wat kan er verbeterd worden in de huidige samenwerking?

Er zijn meerdere antwoorden mogelijk. 

Organisatiegraad en betrokkenheid van ondernemers, vastgoedeigenaren, organisaties en instellingen

Communicatie tussen ondernemers, vastgoedeigenaren, organisaties en instellingen

Betrokkenheid van de gemeente bij de samenwerking

Professionaliseren van de samenwerking (bijv. inhuren externe ondersteuning en expertise)

Gezamenlijke belangenbehartiging naar externe partijen zoals de gemeente

Budget om collectieve promotie uit te voeren in uw gebied

De marketing voor Haarlem als stad en voor uw gebied

Anders, namelijk:
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UW GEBIED IN CORONATIJD

 Zeer oneens Oneens Neutraal Eens Zeer eens

Het gebied ervaar ik

buiten op straat als

voldoende coronaproof

De communicatie over

coronamaatregelen op

straat (zoals

looproutes) is adequaat

Er zijn voldoende

voorzieningen op straat,

zoals openbare toiletten

De winkels en

(horeca)zaken ervaar ik

binnen als voldoende

coronaproof

Het gebied straalt

gastvrijheid uit

Overige ervaringen/observaties:

17. Wat is uw mening over onderstaande aspecten in uw gebied?

18. Zijn er naar aanleiding van corona in uw winkelgebied positieve initiatieven ontstaan (zoals 'koop lokaal',

nieuwe samenwerkingen, tijdelijke oplossingen)?

Nee

Weet ik niet

Ja, namelijk:

 Zeer oneens Oneens Neutraal Eens Zeer eens

De informatie op de

gemeentelijke website is

duidelijk

De informatie op de

gemeentelijke website is

volledig

De gemeente is

voldoende bereikbaar

19. Wat vindt u van onderstaande aspecten betreffende de dienstverlening van de gemeente tijdens

coronatijd?

20. Op welke manier stelt u het liefst een vraag aan de gemeente, in coronatijd?

Telefonisch

Per e-mail

Niet van toepassing

Op een andere manier, namelijk:
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Een crisistijd vergt direct handelen, maar vraagt tegelijkertijd ook om na te denken over

fundamentelere vragen. Voor het actieplan inventariseren we daarom uw wensen voor de middellange

termijn (tussen de 1 à 2 jaar).

WENSEN VOOR UW GEBIED - MIDDELLANGE TERMIJN

 Geen prioriteit Lage prioriteit Neutraal Redelijke prioriteit Hoge prioriteit N.v.t.

Inrichting en onderhoud

openbare ruimte

Veiligheid op straat

Verlichting

Collectieve aanpak

logistiek en

afvalinzameling

Bereikbaarheid

Vergroenen van de

openbare ruimte

Toevoegen van andere

functies voor meer

bezoekers en

werkgelegenheid

Duurzaamheid

Autoparkeren

Fietsparkeren

Eventuele toelichting:

21. In hoeverre vindt u dat onderstaande aspecten prioriteit moeten krijgen in uw gebied?

 Geen prioriteit Lage prioriteit Neutraal Redelijke prioriteit Hoge prioriteit N.v.t.

Compacter maken

van het winkelgebied

Transformatie van

panden (zoals wonen of

werken boven winkels)

Tegengaan van

leegstand

Gebiedsmanagement en

ondersteuning

Promotie & marketing

van het gebied

Verhogen van de

online zichtbaarheid van

fysieke winkels

(digitalisering)

Evenementen en

festivals

Gastvrijheid van het

gebied*

Eventuele toelichting:

22. Hoeveel prioriteit vindt u dat onderstaande aspecten moeten krijgen in uw gebied?

* Met gastvrijheid bedoelen we in hoeverre er sociale meerwaarde ervaren wordt door bezoekers en in hoeverre sociale

interactie centraal staat in het gebied. Aspecten die hieraan bijdragen zijn: klantvriendelijkheid, persoonlijke benadering,

herkenbaarheid, mensgerichtheid, betrokkenheid, je welkom en thuis voelen, etc.

23. Hoe kunt u ervoor zorgen dat uw gebied leefbaar, vitaal en aantrekkelijk blijft voor bewoners en

bezoekers?

24. Hoe kan de gemeente Haarlem ervoor zorgen dat uw gebied leefbaar, vitaal en aantrekkelijk blijft voor

bewoners en bezoekers?
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AFSLUITING

25. Op 20 juli 2020 tussen 10:00 – 12:00 uur is er een online bijeenkomst waarbij we de resultaten

terugkoppelen en graag verder met u in gesprek gaan. Wilt u daarbij zijn en een uitnodiging ontvangen?

Ja, ik ben erbij en ontvang graag een uitnodiging

Ik weet het nog niet, maar ontvang wel graag een uitnodiging

Nee, bedankt

Naam

Naam organisatie

Straat en huisnummer

E-mailadres

26. Contactgegevens

Indien u op de hoogte wilt blijven of betrokken wilt zijn, ontvangen we graag uw contactgegevens. Mocht u de

voorkeur hebben om deze gegevens apart per e-mail te sturen, dan kan dat naar: economie@haarlem.nl.

Aan ondernemers: hieronder stelt de gemeente Haarlem u drie vragen over contactmogelijkheden,

ook voor na de coronatijd.

27. Wilt u meedenken over het Haarlemse ondernemersbeleid? Meld u dan aan voor het Ondernemerspanel.

U krijgt een paar uitnodigingen per jaar om deel te nemen aan een online enquête, waarvan u de uitkomsten

via e-mail krijgt teruggekoppeld. Op basis van uw input kan de gemeente Haarlem beter op de wensen en

behoeften van ondernemend Haarlem inspelen.

Ja, ik wil graag meedenken via het Ondernemerspanel (graag uw mailadres via de vorige vraag achterlaten)

Nee, bedankt

Overige (geef nadere toelichting)

28. Kent u het ondernemersspreekuur van de gemeente Haarlem? (dagelijks telefonisch spreekuur op

werkdagen, 10-12 uur)?

Ja, maar daar heb ik nog geen contact mee gehad

Ja, en daar heb ik contact mee gehad

Nee, daar ben ik niet mee bekend

Eventuele toelichting:

29. Indien u contact heeft gehad met het ondernemersspreekuur: wat vond u van de dienstverlening?

Zeer slecht

Slecht

Neutraal

Matig

Goed

Niet van toepassing

Hartelijk dank voor uw medewerking!

Gemeente Haarlem kan dit actieplan alleen maken met input, meedenken en meewerken van ondernemers en

vastgoedeigenaren in de stad. Daarom deze enquête en een online bijeenkomst in juli. De enquête levert input voor de

bijeenkomst, het geeft ons handvatten om verder te verdiepen en samen met u verder in gesprek te gaan.

Heeft u nog vragen of opmerkingen? Mail dan naar economie@haarlem.nl

Wilt u zich aanmelden voor de nieuwsbrief en op de hoogte blijven? Meld u dan hier aan.

 

Meer informatie vindt u ook op www.haarlem.nl/economischevisie
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Bijlage 4  
Respons enquêtes per  
winkelgebied
BINNENSTAD
Stakeholdersenquête: 177 respondenten
140 ondernemers
11 vastgoedeigenaren
6 beide
20 overig

Brancheverdeling:
49% detailhandel
35% horeca
26% overig

Bezoekersenquête: 135 respondenten
22% woont in de binnenstad van Haarlem
24% woont elders in Haarlem
54% woont niet in Haarlem

Rapportcijfers bezoekersenquête:
8,2 sfeer en beleving
7,9 uitstraling
8,0 horeca-aanbod
7,0 winkelaanbod

Reden bezoek aan binnenstad
Inwoners:
Dagelijkse boodschappen: 37%
Niet-dagelijkse aankopen: 29%
Gezelligheid: 21%
Horeca: 13%
Bezoekers:
Niet-dagelijkse aankopen: 69%
Gezelligheid: 50%
Horeca: 27%

GENERAAL CRONJÉSTRAAT
Stakeholdersenquête: 35 respondenten
18 ondernemers
9 vastgoedeigenaren
6 beide
2 overig

Brancheverdeling:
65% detailhandel
12% horeca
19% overig
4% n.v.t.

Bezoekersenquête: 35 respondenten
77% woont in Haarlem Noord
9% woont elders in Haarlem
14% woont niet in Haarlem

Rapportcijfers bezoekersenquête
7,5 bereikbaarheid per OV
7,0 sfeer en beleving
6,0 uitstraling
5,8 horeca-aanbod

Reden bezoek aan Cronjé:
48% niet-dagelijkse aankopen
39% dagelijkse boodschappen
9% gezelligheid
0% horeca

AMSTERDAMSTRAAT
Stakeholdersenquête: 12 respondenten
8 ondernemers
4 ondernemer en vastgoedeigenaar

Brancheverdeling
4 detailhandel
3 horeca
2 overig

Bezoekersenquête: 8 respondenten
6 wonen in Haarlem Oost
1 woont in Haarlem Noord

Rapportcijfers bezoekersenquête
7,5 sfeer en beleving

7,3 mogelijkheden voor fietsparkeren
6,6 uitstraling
5,6 horeca-aanbod

Reden bezoek aan Amsterdamstraat
4 dagelijkse boodschappen
2 niet-dagelijkse aankopen
1 werk

MARSMANPLEIN
Stakeholdersenquête: 17 respondenten
12 ondernemers
3 vastgoedeigenaren
1 medewerker
1 bestuurslid winkeliersvereniging

Bracheverdeling
9 detailhandel
2 horeca
1 financiële en zakelijke dienstverlening
5 overig/geen antwoord

Bezoekersenquête: 8 respondenten
7 wonen in Haarlem Noord
1 woont in Santpoort

Rapportcijfers bezoekersenquête
7,7 mogelijkheden voor fietsparkeren
7,4 bereikbaarheid per OV
6,8 winkelaanbod
horeca-aanbod: 1, 1, 5, 6, 6, 7, 8

Reden bezoek aan Marsmanplein
4 dagelijkse boodschappen
2 horeca
1 niet-dagelijkse aankopen
1 gezelligheid
1 ligt op route

WESTERGRACHT
Stakeholdersenquête: 6 respondenten
4 ondernemers
2 ondernemer en vastgoedeigenaar

Brancheverdeling
3 detailhandel
2 financiële dienstverlening
1 overig

Bezoekersenquête: 9 respondenten
3 wonen in Haarlem Zuid-West
3 wonen in Haarlem Centrum
1 woont in Haarlem Noord

1 woont in Haarlem Oost
1 woont in Schalkwijk

Rapportcijfers bezoekersenquête
7,0 winkelaanbod
6,8 bereikbaarheid per auto
3,6 bereikbaarheid per OV
2,1 horeca-aanbod

Reden bezoek aan Westergracht
7 dagelijkse boodschappen (waarvan 4 sportschool)

ZIJLWEG
Stakeholdersenquête: 22 respondenten
17 ondernemers
1 vastgoedeigenaar
3 beide
1 overig

Brancheverdeling
6 detailhandel
4 horeca
3 financiële en zakelijke dienstverlening
7 overig (4 gezondheidssector)

Overige opmerkingen:
• Ook aantal bedrijven met aardige omzetstijging 

tijdens corona.
• 84% komt niet in de problemen of weet (nog) niet 

wanneer dat het geval zou zijn
• 80% van de ondernemers in de straat heeft de 

enquête ingevuld. Het hoogste percentage in 
vergelijking met de andere winkelgebieden.

Bezoekersenquête: 9 respondenten
5 wonen in Haarlem Zuid-West
2 wonen in Haarlem Centrum
2 wonen niet in Haarlem

Rapportcijfers bezoekersenquête
7,7 sfeer en beleving
7,7 uitstraling
6,3 mogelijkheden voor fietsparkeren
6,1 horeca-aanbod

Reden bezoek aan Zijlweg
6 dagelijkse boodschappen
4 ligt op route
3 werk
2 horeca
1 niet-dagelijkse aankopen
1 horeca
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Bijlage 5  
Geraadpleegde  
documentatie
Algemeen (gehele document) 
Economische visie Haarlem
Structuurvisie Openbare Ruimte (SOR) 2020 – 2040
Detailhandelsvisie Haarlem Winkelstad 2016 – 2020
Detailhandelsbeleid Regio Zuid-Kennemerland 2018 – 2023
Integrale Veiligheids- en handhavingsbeleid 2019 – 2022
Coalitieprogramma Duurzaam Doen 2018 – 2022
Naar een toekomstbestendige toeristische koers 2021 – 2025 (concept)

Impact corona 
Naar vitale (winkel)centra: toekomstperspectief in crisistijd (Stec Groep, 2020) 
Impactanalyse gevolgen van de coronacrisis op non-food retail (in opdracht van de Retailagenda i.s.m. INretail en  
    NRW, uitgevoerd door onderzoeksbureau QenA)  
De coronacrisis zal nog meer gaten in onze binnensteden schieten (Cees-Jan Pen in Financieel Dagblad)  
KHN onderzoek 

Binnenstad 
Convenant Binnenstad Haarlem 2018 – 2022 
Actieplan Fiets 2020 – 2022  
Resultaten stuur-/werkgroep Terugdringen Leegstand Binnenstad (concept) 
Plan van aanpak Wonen boven winkels 2020 – 2022 
Actieplan Wonen boven winkels 2020 – 2022 (concept) 

Generaal Cronjéstraat 
Integrale Veiligheids- en handhavingsbeleid 2019 – 2022
 
Marsmanplein 
Burgeradvies Veiligheid en Handhaving Delftwijk 2017 
Actieprogramma Veiligheid en Handhaving 2019 – 2022 

Westergracht 
Ontwikkelvisie Zuid-West 
Atelierbeleid (niet online) 

Zijlweg 
Visie Ontwikkelzone Zijlweg-West en Omgeving 2020 
Verkeersonderzoek Zijlweg e.o. 2019 

Centrum Schalkwijk 
Toekomstvisie Centrum Schalkwijk 2018 

Prinses Beatrixplein 
Startnotitie ontwikkeling Prinses Beatrixplein 2019

Actieplan Detailhandel  
en Horeca 
2020 t/m 2022
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Stec Groep aan de gemeente Haarlem, CMG en VEBH 

Martijn Exterkate & Hub Ploem 
22 april 2021 

Nieuw perspectief 
voor de Haarlemse  
hoofdwinkelstraten
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1 Inleiding 
1.1 Achtergrond 

De Haarlemse hoofdwinkelstraten, de Grote Houtstraat en Barteljorisstraat, staan onder druk. Dit is een 
ongekende situatie. Deze A1-straten hebben vele jaren uitstekend gefunctioneerd en waren steevast in 
beeld bij grote retailers. Er ontstaat echter steeds meer leegstand, met name van grotere panden. Het is 
van groot belang de hoofdwinkelstraten in Haarlem sterk te houden: zij vormen de levensaders van de 
binnenstad en takken direct aan op vele (winkel)straten die de binnenstad kent. Verdere terugloop in de 
hoofdwinkelstraten heeft een één-op-één effect op routing, passantenstromen en daarmee de vitaliteit van 
de binnenstad als geheel. 
 
Tegelijkertijd zitten omliggende gemeenten en (winkel)centra niet stil. Ook zij trekken aan inwoners, 
bezoekers en toeristen. Het is van belang dat Haarlem voorop blijft lopen en haar aantrekkingskracht 
behoud. Vast staat dat onderscheidend blijven en inspelen op veranderend consumentengedrag 
noodzakelijk is tot een succesvolle toekomst voor de Haarlemse hoofdwinkelstraten. Daardoor blijft 
Haarlem een aantrekkelijk alternatief voor concurrerende locaties in de regio.  
 
U vraagt ons om een advies over het toekomstig perspectief van de Haarlemse hoofdwinkelstraten. U wilt 
in een beknopt document de kansen en mogelijkheden zien, met daarin aandacht voor de mogelijke 
verbreding van functie(s) en/of winkelformule(s) en passend/aansluitend bij de andere kleinere 
winkelstraten in de binnenstad, zoals de Gouden Straatjes.  
 
Hierbij beschouwen we de Barteljorisstraat en in het bijzonder de Grote Houtstraat niet als één geheel, 
maar zoomen we in op delen van deze straten. Zij zijn immers verschillend aangehaakt op het 
kernwinkelgebied met verschillende profielen en dichtheden van passanten.  
 
1.2 Onze aanpak 

Voor de totstandkoming van dit advies is een breed aantal experts en vastgoedpartijen geraadpleegd. Ook 
zijn diverse analyses uitgevoerd. Samengevat zijn de volgende processtappen ondernomen: 
1. Februari: Schouw binnenstad. 
2. Februari: Marktonderzoek en ruimtelijk-functionele analyse van hoofdwinkelstraten en binnenstad.  
3. Maart: Sessie landelijke experts over meest recente inzichten hoofdwinkelstraten en transformatie-

opgaven en kansen.  
4. Maart: Individuele gesprekken met vastgoedeigenaren met bezit in de Haarlemse hoofdwinkelstraten. 
5. Maart: Eerste strategiebepaling Haarlemse hoofdwinkelstraten op basis van analyse, gesprekken en 

expertise.  
6. Maart: Toetsing strategie door landelijke investeerders.  
7. April: Presentatie aan Centrum Management Groep (CMG) Haarlem. 
8. April: Presentatie aan werkgroep leegstand van CMG Haarlem. 
 
1.3 Leeswijzer 

In het volgende hoofdstuk beschrijven we de structuur van de Haarlemse binnenstad en zoomen daarbij in 
op de hoofdwinkelstraten. Ook leest u hier het perspectief dat is geschetst door landelijke en lokale experts 
en investeerders. Daarna volgt in hoofdstuk 3 ons advies voor een strategie voor de hoofdwinkelstraten. 
 
In de bijlage is een overzicht opgenomen van gesproken personen/organisaties tijdens deze beknopte 
opdracht. Ook geven we in de bijlage een nadere uitwerking van de marktanalyse. 
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2 Structuur binnenstad 
Haarlem  

2.1 Haarlemse binnenstad in transitie 

Binnenstad verschiet van kleur 
De binnenstad van Haarlem heeft van oudsher een 
sterke regiofunctie. Met een uitgebreid winkel-, 
horeca- en evenementenaanbod in een unieke en 
historische ambiance heeft de binnenstad een 
eigen positie in het krachtenveld van Amsterdam, 
Amstelveen, Utrecht, Alkmaar en Hoofddorp. De 
Haarlemse binnenstad beschikt met ruim 1.000 
winkels, horecazaken, culturele functies en 
dienstverleners over een zeer breed en divers 
palet aan publiekstrekkers. De Haarlemse 
hoofdwinkelstraten Barteljorisstraat en Grote 
Houtstraat vormen de ‘levensaders' van de 
binnenstad en zijn bepalend in de routing van de 
bezoeker. Rondom de hoofdwinkelstraten, de 
Grote Markt en Smedestraat is een groot 
dwaalmilieu gegroeid onder de noemer Gouden 
Straatjes, met een variatie aan specialistische 
winkels, horeca, cultuur en ambachten. Winkels 
zijn in de binnenstad dominant in het straatbeeld; 
samen zijn zij goed voor de helft van het aantal 
voorzieningen. Wel is winkelfunctie steeds minder 
prominent. Sinds 2015 is het aantal winkels met 60 
afgenomen. Horeca en dienstverleners, maar ook 
leegstand, zijn in de plaats gekomen. De 
binnenstad verschiet kortom steeds meer van 
kleur. Naast winkels zijn anno 2020 de meeste 
panden ingevuld met horeca (bijna 30%) en 
dienstverleners (zoals kappers, schoonheidssalons en ambachten).  
 
Figuur 1: Functiemix binnenstad (2020, links) en ontwikkeling aantal winkels (rechts) 

               

Bron: Locatus 2021, bewerking Stec Groep 
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Leegstand op gezond niveau, maar forse stijging verwacht 
De leegstand in de binnenstad van Haarlem ligt op een gezond frictieniveau1 van de 6% (2020, zie figuur 2). 
Haarlem houdt dit niveau al een langere periode vast: in de afgelopen vijf jaar schommelde de leegstand 
tussen de 4 en 6%. De Haarlemse binnenstad scoort op het vlak van leegstand aanzienlijk beter dan andere 
binnensteden. Gemiddeld genomen lag de leegstand in de vijftig grootste binnensteden de afgelopen vijf 
jaar tussen de 11 en 14%. Ook in enigszins vergelijkbare binnensteden met een sterke regionale positie 
zoals Alkmaar (12%), Den Haag (7%), Utrecht (8%) en Zwolle (11%) lag de leegstand hoger. De komende 
jaren wordt echter ook in Haarlem een toename van leegstand verwacht, hoofdzakelijk als gevolg van de 
negatieve effecten van de coronasituatie. Het PBL (december 2020) gaat uit een leegstand van bijna 11% in 
2022. Dit is nagenoeg een verdubbeling van de huidige situatie. De Haarlemse binnenstad staat volgens dit 
onderzoek in de top vijf binnensteden waar de leegstand het sterkst toeneemt. Oorzaken zijn onder andere 
de branchering (relatief veel mode- en schoenenzaken, sterk kwetsbare branches), grote horeca-aanbod, 
regionale positie (consumenten mijden in coronatijd grote binnensteden en kopen vaker lokaal) en sterke 
terugval in toerisme.  
 
Juist in hoofdwinkelstraten neemt de leegstand toe 
De leegstand manifesteert zich in de afgelopen vijf jaar in toenemende mate in de Haarlemse 
hoofdwinkelstraten. Dit past binnen een landelijk beeld2 op A-locaties in binnensteden. De Haarlemse 
situatie is dan ook niet uniek op dit vlak. Momenteel staat bijna 3.000 m² wvo leeg. In 2015 lag dit nog 
onder een niveau van 1.000 m² wvo. In vierkante meters en aantal panden ligt het leegstandsniveau op 
circa 9%. De leegstand in de hoofdwinkelstraten wordt steeds structureler: sinds 2017 heeft er geen 
substantiële daling plaatsgevonden. Positief is dat er recent investeringsplannen zijn in de Grote 
Houtstraat-Noord, welke potentieel leiden tot een afname van 1.000 m² leegstand in dit deel. Tegenover de 
problematiek in de hoofdwinkelstraten is in de Gouden Straatjes juist sprake is van beperkte leegstand van 
ruim 1.000 m² (circa 6% in aantal panden en oppervlak). Dit ligt op een redelijk stabiel niveau de afgelopen 
jaren. In de overige delen van de binnenstad ontwikkeld de leegstand zich grillig.  
 
Figuur 2: Leegstandspercentage binnenstad (panden) en winkelleegstand naar type straten (in m²) 

  

Bron: Locatus 2021, bewerking Stec Groep 

 
 
 

 
1 Frictieniveau: een leegstand van 5 á 6% is van belang voor het goed functioneren van de winkelmarkt. Op dit niveau is er voldoende 
schuifruimte voor bestaande retailers en nieuwe toetreders, en zijn negatieve uitstralingseffecten van leegstand tegelijkertijd beperkt.  
2 Leegstand (aantal panden) op A1-locaties referentiebinnensteden in 2018 (links) en 2020 (rechts): Alkmaar (1%, 3%), Amersfoort (5%, 
6%), Amsterdam (0%, 2%), Apeldoorn (2%, 18%), Arnhem (2%, 10%), Breda (4%, 16%), Deventer (6%, 15%), Den Haag (0%, 8%), 
Enschede (5%, 7%), Groningen (2%, 5%), Maastricht (2%, 4%), Nijmegen (2%, 6%), Rotterdam (5%, 15%), Utrecht (6%, 5%), Venlo (2%, 
6%), Zwolle (6%, 12%). Bron: Dynamis, 2020.  
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2.2 Hoofdwinkelstraten in beeld 

Noordelijk deel hoofdwinkelstraten drukbezocht, sterke terugloop passanten zuidelijk deel 
Volgens de meest recente passantentelling (2008-2018) 
ontwikkelt het aantal passanten in de Haarlemse binnenstad 
zich relatief goed. Het aantal bezoekers nam toe met bijna 
15%, waar gemiddeld genomen het aantal bezoekers juist 
daalde in binnensteden. In de binnenstad van Haarlem ligt 
het aantal passanten hoogst in de hoofdwinkelstraten. Bijna 
de helft van de bezoekers aan de binnenstad bezoekt (een 
deel van) de hoofdwinkelstaten. Op de drukste dag van de 
week, zaterdag, lopen tussen de 20.000-25.000 bezoekers 
door de Barteljorisstraat (2018). In het noordelijk deel van de 
Grote Houtstraat ligt het aantal bezoekers rond de 30.000. 
Naarmate de zuidelijker in de Grote Houtstraat neemt het 
aantal passanten zeer sterk af. Vanaf de kruising met de 
Nieuwstraat ligt het aantal passanten circa een derde lager 
dan de drukste punten in de hoofdwinkelstraat. Een 
aanzienlijk deel van de bezoekers keert kortom terug of slaat 
een andere weg in, bijvoorbeeld in de Nieuwstraat/ 
Gierstraat of de Gedempte Oude Gracht. Oorzaak is onder 
andere de langgerekte opzet van de hoofdwinkelstraten en 
te weinig aantrekkingskracht voor consumenten om de 
volledige straat uit te lopen (ontbreken van trekkers en 
aangenaam verblijfsklimaat). Naast de hoofdwinkelstraten en de verbinding via de Grote Markt zijn de 
straten Botermarkt, Kruisstraat (verbinding station en Barteljorisstraat) en de Gedempte Oude Gracht 
relatief drukbezocht.  
 
Figuur 3: Ontwikkeling passanten (links), passanten noord 2018 (midden), passanten zuid 2018 (rechts) 

   
Bron: Locatus, 2018 

Inzoomen op onderdelen van de hoofdwinkelstraat 
Gelet op de verschillende kernmerken en verschillend functioneren van deelgebieden binnen de Haarlemse 
hoofdwinkelstraten gaan we dieper in op deelgebieden. De gebieden zijn ingedeeld op basis van ruimtelijk-
functioneel profiel, structuur en routing. We onderscheiden vijf deelgebieden: Barteljorisstraat, Grote 
Houtstraat Noord (Grote Markt-Gedempte Oude Gracht), Grote Houtstraat Midden-Noord (Gedempte Oude 
Gracht-Nieuwstraat), Grote Houtstraat Midden-Zuid (Nieuwstraat-Proveniershof) en Grote Houtstraat Zuid 
(Proveniershof-Kampersingel). 
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2.2.1 Barteljorisstraat 

Barteljorisstraat 

 

De Barteljorisstraat is één van de top-winkellocaties in Nederland en 
een belangrijke verbinding tussen het Centraal Station en De Grote 
Markt. De straat huisvest grote landelijke en populaire ketens zoals 
Rituals, Anna van Toor en Tommy Hilfiger. De straat is primair gericht 
op mode, aangevuld health & beauty  (Rituals en Lush) diverse hoog 
segment levensmiddelenzaken (zoals Leonidas, Nespresso en Simon 
Levelt) en home & living  (Bolia en Casa). De Barteljorisstraat 
functioneert zeer goed, kent minieme leegstand en heeft de afgelopen 
jaren ook nauwelijks leegstand gekend. Er is grote marktdynamiek met 
een jaarlijke doorloop van huurders van 14%. Dit betekent dat eventuele 
leegstand snel wordt opgevuld en de straat gewild is bij veel spelers. 
De panden zijn klein tot middelgroot (<400 m²); dit sluit goed aan op de 
huidige gevraagde metrages in de markt. Door op de ligging midden in 
de structuur en centraal in de routing is de straat zeer robuust als 
winkellocatie. De Brinkmannpassage welke aantakt op de 
Barteljorisstraat wordt herontwikkeld tot onder andere woningen. 

Winkelstraat-klassering A1 
Panden en oppervlak in gebruik (excl. leegstand) 36 panden, 4.940 m² wvo 
Panden (klein: <100 m², middel: 100-500, groot: >500 m²) Klein: 22, middel: 14, groot: 1 
Leegstand in m², panden en % (in m² en panden) 50 m² wvo, 1 pand, 1% (wvo), 3% (panden) 
Doorloop huurders (jaarlijks) 14% 
Filialiseringsgraad 82% 

  

 
 
Uitleg figuren ‘Risico op leegstand (RRI)’ 
De figuren ‘Risico op leegstand (RRI)’ zijn gebaseerd op scores van de Retail Risk Index van 
onderzoeksbureau Locatus. De RRI brengt het risicoprofiel van winkelpanden in kaart. De prestaties van het 
winkelpand, functioneren van de straat, branchering en vraag & aanbod bepalen een RRI-score en daarmee 
de toekomstige ‘overlevingskans’ van de winkel. Panden met een score van 100 hebben een gemiddeld 
risico op leegstand, oplopend tot zeer hoog risico (130-150), aflopend tot zeer beperkt risico (<70).  
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2.2.2 Grote Houtstraat Noord 

Grote Houtstraat Noord 

 

De Grote Houtstraat Noord ligt midden in het hart van de Haarlemse 
binnenstad en is de drukst bezochte locatie. Het is een verbindingsas 
tussen diverse hotspots zoals de Grote Markt, Anegang, Gedempte 
Oude Gracht en de Botermarkt. Naast dat straatbeeld primair is gevuld 
met mainstream-modeketens is het grote aantal schoenenzaken 
kenmerkend voor dit deel. Landelijke ketens worden afgewisseld met 
enkele lokale spelers zoals Ohanaa, Blanco en Pep & Lily. Naast mode 
en schoenen zijn diverse juweliers, drogisterijen, een speelgoedwinkel 
en diverse andere zaken actief. Ondanks het grote aantal passanten en 
sterke positie in de structuur is de leegstand in dit gebied uitzonderlijk 
hoog en deels meerjarig. Ook is de marktdynamiek minimaal; er zijn in 
de afgelopen jaren beperkt nieuwe spelers toegetreden. De leegstand 
zit met name in middelgrote panden van circa 300-500 m² wvo. Positief 
is dat er investeringsplannen zijn waarmee potentieel 1.100 m² ingevuld 
wordt met diverse spelers. Gelet op de uitstekende uitgangspositie van 
dit deelgebied is de opgave ook de overige leegstand in te vullen zodat 
het straatbeeld attractief blijft.   

Winkelstraat-klassering A1 
Panden en oppervlak in gebruik (excl. leegstand) 57 panden, 7.570 m² wvo 
Panden (klein: <100 m², middel: 100-500, groot: >500 m²) Klein: 20, middel: 36, groot: 1 
Leegstand in m², panden en % (in m² en panden) 1.645 m² wvo, 7 panden, 18% (wvo), 12% (panden) 
Doorloop huurders (jaarlijks) 6% 
Filialiseringsgraad 79% 
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2.2.3 Grote Houtstraat Midden-Noord 

Grote Houtstraat Midden-Noord 

 

De Grote Houtstraat Midden-Noord heeft een onderscheidend profiel in 
de binnenstad vanwege een clustering van diverse grootschalige 
winkelunits en daarmee aantrekkingskracht op grote trekkers als H&M, 
Zara, Costes en Bershka. Het deelgebied heeft zware tegenslagen 
gehad met het vertrek van V&D en later Hudson’s Bay. Met HEMA als 
sterke nieuwe huurder op de prominente locatie is de leegstand weer 
op gezond niveau. Van alle deelgebieden is het mode-profiel hier het 
meest dominant, en richten ketens zich het midden- en laagsegment. 
Dit deelgebied bestaat bovendien vrijwel enkel uit landelijke ketens en 
is in invulling vergelijkbaar met hoofdwinkelstraten elders in het land. 
Naast detailhandel zijn met McDonalds en een snackbar twee fastfood-
spelers actief. Onderscheidende trekker is de Apple store in het 
zuidelijk deel, waardoor de loop in dit deelgebied zelf goed is. Sterk 
aandachtspunt is dat een aanzienlijk deel van de bezoekers in het 
zuidelijk deel bij de kruising Nieuwstraat teruglopen en in beperkte 
mate de Nieuwstraat inslaan. In het voormalig V&D pand wordt de 
komende periode de verdiepingen herontwikkeld naar wonen. 

Winkelstraat-klassering A1 
Panden en oppervlak in gebruik (excl. leegstand) 26 panden, 9.300 m² wvo 
Panden (klein: <100 m², middel: 100-500, groot: >500 m²) Klein: 9, middel: 12, groot: 6 
Leegstand in m², panden en % (in m² en panden) 156 m² wvo, 1 panden, 2% (wvo), 4% (panden) 
Doorloop huurders (jaarlijks) 9% 
Filialiseringsgraad 96% 
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2.2.4 Grote Houtstraat Midden-Zuid 

Grote Houtstraat Midden-Zuid 

 

De Grote Houtstraat Midden-Zuid bestaat uit een gemeleerd 
winkelaanbod met naast zeven mode- en schoenenzaken een juwelier, 
optiek, kado-artikelenwinkel, sportzaak, boekhandel, diverse 
telecomwinkels, een babywinkel en aanvullend twee lunchrooms en 
een kapper. Midden-Zuid is het meest kwetsbare deel van de 
Haarlemse hoofdwinkelstraten en zit in een neerwaartse spiraal. De 
leegstand is stijgende, bijna een kwart van de panden staat 
(grotendeels meerjarig) leeg en het aanbod is relatief laagwaardig 
vergeleken met de overige delen in de hoofwinkelstraat. Ruim de helft 
van de panden heeft een (zeer) hoog risico op leegstand (bron: Locatus, 
2020). Een relatief grote doorloop van huurders in combinatie met hoge 
leegstand betekent dat de gemiddelde huurder relatief kort aanwezig is 
en panden beperkt in trek zijn. Dit deelgebied is onvoldoende in staat de 
drukte van de hoofdwinkelstraat naar zich toe te trekken. Gelet op de 
aanwezige passantenstroom heeft het desondanks veel potentie. De 
huidige uitstraling is doelmatig, sober en daarbij niet aanlokkelijk 
genoeg om bezoekers te verleiden. Bovendien is het aantal sterke 
trekkers beperkt en is er gedeeltijk sprake van eenzijdige bewinkeling 
wat een natuurlijke loop belemmerd. Midden-Zuid heeft een breder 
straatprofiel dan de overige deelgebieden; dit biedt kansen voor een 
kwaliteitsimpuls. Bovendien is grootste deel van de panden relatief 
klein, wat kansen schept voor startende ondernemers en niet-
winkelconcepten om een opstart te maken in een hoofdwinkelstraat. 

Winkelstraat-klassering B1 
Panden en oppervlak in gebruik (excl. leegstand) 23 panden, 4.460 m² wvo 
Panden (klein: <100 m², middel: 100-500, groot: >500 m²) Klein: 17, middel: 10, groot: 3 
Leegstand in m², panden en % (in m² en panden) 863 m² wvo, 7 panden, 16% (wvo), 23% (panden) 
Doorloop huurders (jaarlijks) 16% 
Filialiseringsgraad 74% 
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2.2.5 Grote Houtstraat Zuid 

Grote Houtstraat Zuid 

 

De Grote Houtstraat-Zuid heeft zichzelf de afgelopen tien jaar 
herontdekt en ontpopt als een bruisend deel van de Haarlemse 
binnenstad. Het milieu is aangenaam, groen en gericht op verblijf. 
Doordat het deelgebied aan het einde van de langgerekte 
hoofdwinkelstraat ligt, ligt deze enigszins uit de loop voor de niet-
frequente bezoeker en toerist. Food is een belangrijke pijler met naast 
een Albert Heijn diverse bakkers, kaaswinkel, snoep en 
delicatessenwinkels. Daarnaast zijn in het gebied diverse modezaken, 
textiel, cadeauwinkels, bloemenwinkels en decoratiezaken gevestigd. 
Een opvallende speler is Coolblue, die voor één van de weinige 
stadswinkels in Nederland heeft gekozen van deze locatie. Het gebied 
is in trek bij de Haarlemmer en trekt dagelijks veel bezoek. Bovendien 
rijdt veel fietsverkeer door de straat richting de Gierstraat. Lokaal 
ondernemersschap is ruim vertegenwoordigd in de straat wat het 
aanbod unieker en diverser maakt de overige delen van de 
hoofdwinkelstraat. Ook onderscheid Zuid zich door een ruim aanbod 
kleinschalige horeca (9 zaken) met diverse lunchrooms, barista’s, ijs en 
andere delicatessen. Het Proveniersplein is een belangrijk ankerpunt 
voor beleving in het gebied. Het grootste deel van de panden is 
kleinschalig en dit komt ten goede aan de verhuurbaarheid in dit 
gebied. De leegstand ligt op een gezond niveau. Het risico op 
toenemende leegstand in dit gebied is relatief hoog (bron: Locatus). We 
verwachten echter dat in dit gebied solide basis ligt door de sterke 
functiemix, aangenaam verblijfsklimaat en positief imago. 

Winkelstraat-klassering B1/B2 
Panden en oppervlak in gebruik (excl. leegstand) 41 panden, 4.430 m² wvo 
Panden (klein: <100 m², middel: 100-500, groot: >500 m²) Klein: 17, middel: 10, groot: 1 
Leegstand in m², panden en % (in m² en panden) 165 m² wvo, 2 panden, 4% (wvo), 5% (panden) 
Doorloop huurders (jaarlijks) 11% 
Filialiseringsgraad 50% 
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2.3 De hoofdwinkelstraat volgens investeerders en experts 

In het kader van dit traject is gesproken met landelijke en lokale investeerders en experts op het vlak van 
retail, binnensteden en vastgoed (zie bijlage). Samengevat worden de volgende kansen en opgaven gezien: 
• De Haarlemse binnenstad staat nog steeds aan de top van de Nederlandse binnensteden en is goed in 

beeld bij (inter)nationale retailers. Haarlem wordt gezien als één van de leukste binnensteden van 
Nederland met veel kwartieren, uitlopers, charmante locaties en een breed horeca- en cultuuraanbod.  

• Investeerders en experts zien toenemende risico’s doordat zwakke plekken aan het ontstaan zijn en op 
deze plekken geen winkels meer terugkomen. “Haarlem heeft te lang geteerd op het oude succes, het 
grote verband mist.” Er wordt gepleit voor meer groen en rust in de stad, net als plekken om te 
verblijven. De Haarlemse hoofdwinkelstraat is te weinig onderscheidend en lijkt teveel op 
hoofdwinkelstraten elders in het land. Investeerders en experts geven aan dat een flinke 
vergroeningsslag nodig is om de hoofdwinkelstraat tot een verleidelijk milieu te maken. Bovendien 
geeft men aan dat Haarlem op zoek moet naar nieuwe economie in de binnenstad zoals flexconcepten, 
werkfuncties, diensten en onderwijs. 

• Er is brede consensus dat de hoofdwinkelstraat in de huidige opzet te langgerekt is voor funshoppen. 
Gelet op de landelijke tendens die ook zijn weerslag heeft op de Haarlemse binnenstad zal een deel van 
de hoofdwinkelstraat een nieuw profiel moeten krijgen zodat de aantrekkingskracht op bezoekers 
geborgd blijft. Investeerders geven aan dat het noordelijk deel van de hoofdwinkelstraten (vanaf de 
Nieuwstraat) het meest solide is en richting de toekomst sterke potentie heeft als hoofdwinkelstraat.  

• De Gouden Straatjes bieden een uniek milieu waarmee Haarlem zich onderscheid ten opzichte van 
andere binnensteden. De hoofdwinkelstraat heeft grote baat de Gouden Straatjes omdat de 
wisselwerking tussen beide Haarlem tot een aantrekkelijke en verrassende binnenstad maakt. Er wordt 
door investeerders en experts gepleit om bij potentieel verder teruglopend winkelaanbod de Gouden 
Straatjes zoveel mogelijk te behouden en versterken. De opgave ligt vooral in het komen tot nieuwe 
invulling van delen van de hoofdwinkelstraat met nieuwe functies. 

• De coronasituatie leidt volgens investeerders tot een huurprijsafname van 20-30% in de 
hoofdwinkelstraten en verder toenemende leegstand op korte termijn. Op korte termijn is noodzakelijk 
te komen tot tijdelijke invulling van leegstand (exposities, pop-up, lage huren, etalages). Op langere 
termijn verwacht men dat Haarlem dermate veel dynamiek en ondernemerschap kent dat de 
binnenstad zal meebewegen met veranderingen in de markt. Wel vraagt dit om ruimtelijke kaders 
welke dynamiek biedt voor nieuwe functies met potentie op de passende locaties.  

• Investeerders verwachten post-corona verdere terugloop van winkelfuncties op de verdiepingen, in 
trend die al enige jaren is ingezet. Investeerders pleiten voor mogelijkheden om verdiepingen opnieuw 
te benutten. Wonen wordt daarbij in het bijzonder als kansrijk gezien. In de afgelopen jaren is dit 
onvoldoende tot stand gekomen vanwege een mismatch van huur- en vastgoedwaarden tussen de 
segmenten winkel en wonen. Investeerders verwachten de komende periode een omslagpunt. Ook 
flexconcepten worden als kansrijke invulling gezien voor de verdiepingen. 

• Investeerders zijn positief over invulling van leegstand in grootschalige panden in Haarlem, in het 
bijzonder omdat GDV/PDV-spelers zich in toenemende mate richten op de binnenstad en grote 
metrages vragen. Bovendien zijn er mogelijkheden voor herinrichting van panden, zoals verkleinen en 
vergroten om concepten mogelijk te maken.  

• Investeerders pleiten voor een totaalaanpak van pand- naar gebiedsniveau om te komen tot een 
robuuste hoofdwinkelstraat in de toekomst. Daarbij pleit men voor een gemeentelijke regierol en een 
langjarige koers welke investeerders zekerheid en perspectief biedt.  
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2.4 Kansrijke marktsegmenten voor de hoofdwinkelstraten 

We gaan in onderstaande tabel in op marktsegmenten en nieuwe invullingen voor de Haarlemse 
hoofdwinkelstraat. In de bijlage is een volledige marktanalyse opgenomen.  
 

Marktsegment Beeld voor de Haarlemse hoofdwinkelstraat 

Detailhandel • Verdere afname van winkelaanbod verwacht in de hoofdwinkelstraat, in bijzonder gelet op grote aantal 
mode- en schoenenzaken.  

• Aanbod kan verder worden gediversifieerd met nieuwe spelers in fashion, home & living, healty & beauty  
en experience stores. Bovendien zijn food & convenience (zoals een city-supermarkt en verse lokale 
aanbieders) in opkomst. 

• Grote potentie voor flagship- en brandstores gelet op positie en profiel van Haarlem 
• Toetreding van perifere spelers met stadsconcepten bied kansen voor grotere panden. 

Horeca • Grootschalige toevoeging van horeca in de hoofdwinkelstraten op korte en middellange termijn zeer 
ongewenst. Focus op horeca in de sterke horecamilieus rondom pleinen en aantrekkelijke historische 
locaties is kansrijker en past beter bij het profiel van de Haarlemse binnenstad. 

• Wel kansen voor beperkte toevoeging van kleinschalige daghoreca (broodjeszaak, lunch, koffie) in 
kwetsbare delen van hoofdwinkelstraat om functiemix te versterken en dynamiek te vergroten. Echter 
enkel in beperkte mate, in de juiste balans en vanuit een samenhangende strategie die past binnen de 
beoogde thematisering van het deelgebied.  

Wonen • Zeer kansrijk en robuust gelet op de woningbouwopgave, onderbenutting van stedelijk wonen in de 
huidige woningvoorraad en hoge woonkwaliteit van de binnenstad. 

• In de hoofdwinkelstraat enkel gewenst op verdiepingen om een levendige plint te behouden. Met 
potentiële herontwikkeling kunnen verdiepingen ontsloten worden en diepe panden beter benut worden. 

• Kansrijke doelgroepen zijn jonge hoogopgeleide alleenstaanden en stellen tot 35 jaar, stedelijk 
georiënteerde alleenstaanden en stellen tussen 35 en 55 jaar en vitale 55-plussers.  

Flexconcepten • Kansrijk gelet op het toenemend aantal ZZP’ers, groeiende voorkeur voor werken in flexconcepten, de 
hoogstedelijke setting van Haarlem en het aantrekkelijke verblijfsmilieu van de binnenstad als geheel. 
Voor de hoofdwinkelstraat geldt de opgave de aantrekkingskracht van de openbare ruimte te vergroten 
(zoals vergroening) om flexconcepten te laten landen. 

• Voor de binnenstad van Haarlem zijn co-working spaces het meest passend. 
• Nog relatief beperkt aanwezig in Nederlandse hoofdwinkelstraten, maar wel steeds vaker voorkomend, 

zoals in de voormalige V&D Eindhoven, voormalige Hudsons Bay Amsterdam en House of Modernes in 
Utrecht. 

Leisure • De binnenstad is al ruim bedeeld met leisure- en cultuuraanbod. Voor de hoofdwinkelstraat zien we enige 
kansen. Meest aansprekend en passend bij Haarlem zijn Tino’s (Virtual Reality-concept gericht op lokale 
verhalen van de stad) en kleinschalige musea. Kansen liggen bovendien bij toeristische attracties, mits dit 
onderscheidend is, past bij Haarlem en inspeelt op een gewenste toeristendoelgroep voor Haarlem (geen 
plat en massatoerisme). Er lijkt bovendien potentie voor game/arcadehal en family entertainment center, 
echter lenen deze functies zich onvoldoende voor de Haarlemse hoofdwinkelstraat 

• Leisure is een markt met groeiende bestedingen en sterk dynamisch. Potentieel ontstaan de komende 
jaren nieuwe concepten die passen bij de hoofdwinkelstraat.  

Ambachten, 
diensten, 
ateliers en 
creatieve 
ruimten 

• Deze functies zijn in de Haarlemse binnenstad goed vertegenwoordigd, in het bijzonder in de Gouden 
Straatjes en passen bij een historische en ondernemende stad als Haarlem.  

• Hoewel deze voorzieningen kunnen bijdragen aan meer functiemix en grotere aantrekkelijkheid van de 
hoofdwinkelstraten, verwachten we dat uitbreiding hiervan de Gouden Straatjes onder druk kan zetten. 
Bovendien zijn huurwaarden in de hoofdwinkelstraat veelal te hoog voor deze voorzieningen. Het is 
beperkt kansrijk (enkele vestigingen), in het bijzonder voor ondernemers die willen profiteren van de 
drukte van de hoofdwinkelstraat. 
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3 Advies strategie 
hoofdwinkelstraten 

Het is duidelijk dat de Haarlemse hoofdwinkelstraten in de huidige vorm onvoldoende inspelen op 
veranderingen in de markt en het consumentengedrag. De Barteljorisstraat en Grote Houtstraat staan er 
goed voor, maar het lonkend perspectief is groter en zwakkere delen vragen om aandacht en 
investeringen. Bovendien hangen de verwachte negatieve (leegstands)effecten van de coronasituatie als 
donkere wolk boven de stad. De enkele jaren geleden ingezette tendens van afnemend winkelaanbod is 
een gegeven dat breed geaccepteerd moet worden. Toevoeging van nieuwe economie en functies in de 
hoofdwinkelstraten is het credo. Zo blijft de Haarlemse binnenstad op de kaart staan als ultieme plek om te 
winkelen, ontmoeten en verblijven met landelijke aantrekkingskracht. Dit vraagt om pionieren in een 
veranderende markt, samen met alle betrokken partijen: vastgoedpartijen, ondernemers, gemeente, 
inwoners en andere betrokkenen. In een dynamische, ondernemende en veerkrachtige stad als Haarlem is 
nieuw perspectief voor de hoofdwinkelstraten absoluut kansrijk. 
 
3.1 Strategie 

We adviseren u de volgende principes te hanteren in de strategie voor de Haarlemse hoofdwinkelstraten: 
• Waar winkelen sterk is moet winkelen sterk blijven. De hoofdwinkelstraten in Haarlem staan te boek 

als een landelijke top winkellocatie. Veel (inter)nationale spelers zijn aanwezig in Haarlem en blijven 
zich oriënteren op Haarlem. Er is en blijft veel potentie voor winkelmeters. Wel staan met name de 
zuidelijke delen van de Grote Houtstraat in toenemende mate onder druk. De hoofdwinkelstraat is in 
zijn huidige opzet te groot en te lang voor funshoppen. Door afnemende marktspanning in een te lange 
winkelstraat ontstaan gaten, zelfs op sterke plekken met veel passanten. Dit is funest voor een goede 
winkelbeleving. Haarlem staat voor de opgave om de hoofdwinkelstraat in te dikken en perspectief te 
bieden voor plekken waar winkelen een beperktere rol gaat spelen (en al speelt). In onze advies-
strategie spelen we hier op in. 

• Werk vanuit thematisering van deelgebieden in de hoofdwinkelstraten om tot een sterke propositie 
richting investeerders, retailers en vastgoedpartijen te komen. Consumenten vragen in toenemende 
mate om een totaalbeleving. Consumenten willen geïnspireerd en geprikkeld worden en u kunt hier 
met een gerichte strategie op inspelen. Internationaal en in Nederland, zoals bij de Mall of the 
Netherlands, wordt deze denkwijze al toepast. We vinden het onverstandig om ad-hoc binnen de 
Haarlemse hoofdwinkelstraten nieuwe functies toe te voegen. U kunt dit het beste integraal vanuit een 
totaalconcept doen. Daarbij staat voorop: waar de mix van functies goed op elkaar aansluit, verbetert 
de beleving.  

• Zet in op behoud van de Gouden Straatjes als uniek milieu en kraamkamer van ondernemerschap. In 
uw potentiele strategie om nieuwe functies toe te voegen aan de hoofdwinkelstraten adviseren we u 
goed te letten op behoud en voldoende economische draagkracht voor de Gouden Straatjes. In de 
praktijk betekent dit ten eerste dat functies als ambachten, diensten, ateliers en creatieve ruimten 
zoveel mogelijk op deze plekken geconcentreerd blijven en u dus primair inzet op andere functies voor 
uw hoofdwinkelstraten. Wel zijn combinaties met fashion zeer goed mogelijk in uw hoofdwinkelstraat. 
Ten tweede zien we dat landelijk wordt ingezet op transformatie van randen en aanloopstraten. We 
adviseren dit niet of beperkt te doen in de Gouden Straatjes omdat deze meer dan voldoende 
bestaansrecht hebben, veel waarde toevoegen voor de consument en de hoofdwinkelstraten juist 
versterken. 

• Faciliteer in de gehele hoofdwinkelstraat ontsluiting van de verdiepingen om woningen te 
realiseren. Dit verbetert de leefbaarheid van de straten, de aantrekkelijkheid van de panden en niet 
onbelangrijk in uw transitiestrategie: het verdienvermogen van vastgoedpartijen om in de plint te 
komen tot meer marktconforme huurwaarden voor retail en nieuwe functies. U heeft hiertoe al stappen 
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gezet; we verwachten dat deze ontwikkeling de komende jaren echt goed op gang komt doordat 
dalende huur- en vastgoedwaarden de businesscase beter gaan ondersteunen. In een deel van de 
hoofdwinkelstraat adviseren we u bovendien in te zetten op flexconcepten in verdiepingen. We achten 
dit kansrijk gelet op het toenemend aantal ZZP’ers, groeiende voorkeur voor werken in flexconcepten 
en het aantrekkelijke verblijfsmilieu van de binnenstad als geheel. Voor de hoofdwinkelstraat is een 
randvoorwaarde de aantrekkingskracht van de openbare ruimte en het vastgoed te vergroten om 
flexconcepten te laten landen. 

• Blijf terughoudend met horeca in de hoofdwinkelstraten. Benut wel de kans om via beperkte 
toevoeging van daghoreca in specifieke deelgebieden de functiemix te versterken, nieuwe 
bezoekimpulsen te realiseren en dynamiek te vergroten. Doe dit echter enkel vanuit een 
samenhangende strategie in uw deelgebieden. We adviseren u in uw brede horecabeleid de horeca te 
blijven trechteren in de sterke horecamilieus rondom pleinen en aantrekkelijke historische locaties. Dit 
is kansrijker, past beter bij het profiel van de Haarlemse binnenstad en wensen van de bezoeker. 

 
3.2 Propositie deelgebieden 

In onze analyse (hoofdstuk 2.2) hebben we vijf deelgebieden onderscheiden binnen de Haarlemse 
hoofdwinkelstraat. We adviseren toe te werken naar en te denken in drie deelgebieden met bijbehorende 
proposities die we kansrijk achten voor de Haarlemse hoofdwinkelstraten. 
 
3.2.1 Deelgebied A: Nederlandse toplocatie voor sterke merken, flagshipstores en brandstores 

In dit gebied is de strategie gericht op het concentreren en 
versterken van het funshoppen in een compacter gebied. 
Doordat u helderheid biedt waar het funshoppen in de 
toekomst plaats gaat vinden, zal de markt over een langere 
periode langs deze lijn acteren en haar investeringen hier 
trechteren. Zo draagt u bij aan marktspanning en een 
levendige plint. Het gebied behelst de Barteljorisstraat en het 
noordelijk deel van de Grote Houtstraat (tot aan de 
Nieuwstraat). De winkelfunctie blijft hier dominant, indien 
mogelijk gecombineerd met mengvormen mocht de markt 
hier om vragen. Een vernieuwingsslag binnen het bestaande 
winkelbestand is noodzakelijk, gericht op de optimale 
ervaring voor de consument. In andere woorden: minder 
winkelschappen, maar meer omnichannel, service en 
inspiratie in verassende winkelomgevingen. In deze 
compactere opzet met grote diversiteit in panden, metrages 
en kwaliteiten heeft Haarlem alles in zich om een top 
winkellocatie te blijven. We zien in toenemende mate dat 
formules kiezen om flagshipstores en brandstores te openen. 
Haarlem kan als aantrekkelijke stad met groot marktgebied 
vooraan in de rij staan, mits hier actief op wordt ingespeeld 
en er gezamenlijke inspanningen worden geleverd. 
Bovendien zien we dat het winkelaanbod in Haarlem 
completer kan, specifiek in fashion, beauty & health, home & living en experience stores (zie bijlage voor 
een overzicht). Dit biedt een welkome invulling van panden die mogelijk leeg komen te staan en 
momenteel leeg staan. Ook perifere spelers (denk aan Decathlon, Trendhopper, Ikea) en webshops openen 
steeds vaker stadsconcepten die goed in de Haarlemse hoofdwinkelstraat passen. Kortom: volop 
perspectief, maar wel in een compactere opzet. 
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3.2.2 Deelgebied B: Kraamkamer voor Haarlems ondernemerschap 

In dit gebied stellen we voor een transitie te realiseren. Feitelijk is 
de transitie al gaande, in de loop der jaren zijn formules verplaatst 
naar andere delen in de hoofdwinkelstraat en is leegstand 
structureel toegenomen. Zaak is om dit gebied nieuw perspectief 
te geven door bezoekredenen toe te voegen zodat het gebied in 
een opwaartse spiraal komt. Ons advies is het gebied geleidelijk 
te laten verkleuren van de voorheen mainstream-winkelketens 
naar een locatie voor lokaal ondernemerschap in een dynamische 
omgeving.  
 
De huidige ruimtelijk-functioneel invulling van dit deelgebied is 
85% detailhandel, 10% horeca en 5% diensten. We stellen het 
volgende programma voor:  
• Fashion-kraamkamer van de hoofdwinkelstraat: circa 40-

50% funshoppen in kleinschalige vorm. Door de huidige 
dalende tendens en verwachte verdere afwaardering in 
huurwaarden biedt deze locatie goede uitgangspunten als 
‘start’-locatie voor lokale ondernemers in de 
hoofdwinkelstraat. De locatie wordt drukker bezocht dan de 
Gouden Straatjes (gemiddeld 50% meer bezoek) en ligt direct 
tegen sterke delen van de hoofdwinkelstraat. Een potentiele 
invalshoek is het lokaal ondernemerschap in modeontwerpers 
(bijvoorbeeld vanuit de modevakschool) als unique selling point en thematisering in dit gebied. 

• Werken in de stad: circa 20-30% ambachten, maakbedrijven die verkopen in de plint en op verdieping 
produceren, werkfuncties in de plint en maximaal inzetten op flexconcepten op de verdieping waar dat 
kan. We zien enerzijds kansen voor nieuwe economie in de stad vanuit bedrijvigheid uit de Haarlemse 
werklocaties (zoals Waarderpolder) en anderszijds nieuwe vormen van werken zoals co-working spaces 
gericht op ZZP’ers en lokale startups. Uitdaging is om hier tot marktconforme huurprijzen te komen en 
binnen de bouwtechnische mogelijkheden en metrages deze concepten te kunnen realiseren. 

• Dagelijks reuring en ontmoeten in de straat: circa 20% gericht food in de vorm van een city-
supermarkt en toevoeging van maximaal drie kleinschalige daghoreca (broodjes, koffie, lunch). Vanuit 
deze segmenten is veel marktdynamiek, ze worden dagelijks bezocht en realiseren daarmee een loop 
in het gebied. We adviseren in te zetten op deze strategie om dat deze markttechnisch goed te 
realiseren is en directe impact op reuring in de straat. Het is van groot belang dit in de juiste balans te 
doen. Dit betekent concreet: geen horecastraat, geen avondhoreca en geen of minimale terrassen, 
maar wel kleinschalige horeca gericht op gemak voor de werknemer in de straat en bezoeker van de 
van de binnenstad.  

 
Absolute randvoorwaarde voor het slagen van deze transitie 
is een flinke opwaardering van de openbare ruimte in dit 
deelgebied. De huidige openbare ruimte beoordelen we als 
sober en doelmatig, terwijl de nieuwe functies vragen om 
een hoge verblijfskwaliteit. Het is momenteel geen 
aantrekkelijke plek om te flexwerken en de Gouden Straatjes 
bieden een veel aantrekkelijker klimaat voor bijvoorbeeld 
modeontwerpers en werkfuncties. Er is een flinke 
vergroeningsslag noodzakelijk en nieuwe objecten (zoals 
bankjes, zitstenen, verlichting, bloemenperkjes, et cetera) in 
de straat kunnen een goede impuls geven. Bovendien zien 
we dat bezoekers verleid moeten worden om vanuit de 
Grote Houtstraat door te lopen naar dit deelgebied. Nu keert 
men te vaak terug terwijl een aantrekkelijke openbare ruimte nieuwsgierig maakt. 
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3.2.3 Deelgebied C: ‘De Delicatessen van Haarlem’ 

Dit deelgebied functioneert nu goed maar kan in potentie nog 
meer floreren. Bovendien ligt dit momenteel onvoldoende in de 
loop door het langgerekte karakter van de hoofdwinkelstraat. 
We stellen voor daarom te werken met thematisering gericht 
op dé proeflocatie van Haarlem, bijvoorbeeld onder de noemer 
‘De delicatessen van Haarlem’. Dit vanuit de gedachte: 
uitbouwen wat al sterk is. In de straat is een ruim aanbod food- 
en delicatessenzaken aanwezig welke momenteel primair door 
de lokale Haarlemmer wordt bezocht. Via placemaking 
verwachten we dat de toerist en niet-frequente bezoeker meer 
te verleiden is naar dit gebied, waardoor het zuidelijk deel van 
de hoofdwinkelstraat als geheel een betere loop krijgt. We zien 
een toenemende behoefte aan lokale, verse en duurzame 
producten, maar ook ‘verwen’-momentjes. We verwachten dat 
het Haarlemse ondernemerschap hier goed op in kan spelen. 
De strategie richt naast uitbouw van speciaalzaken, en behoud 
de supermarkt en beperkte daghoreca, vooral op het realiseren 
van een ‘verhaal’. Met het Proveniersplein, groene accenten en 
beperkte terrasruimte ligt er aantrekkelijke basis met veel 
verblijfskwaliteit. Verschillende activiteiten kunnen het profiel 
als proeflocatie verder versterken, zoals een periodieke 
kleinschalige hoogwaardige proefmarkt op het Proveniersplein, proefdagen en samenwerkingen.  
 
3.3 Adviezen voor vervolg 

Advies 1: Werk aan draagvlak doorontwikkeling (deelgebieden in) hoofdwinkelstraat  
Cruciaal in het slagen van de doorontwikkeling van de hoofdwinkelstraat is werken aan draagvlak voor 
verandering. Dit geldt in het bijzonder voor vastgoed, politiek en ondernemend Haarlem. De volledige 
hoofdwinkelstraten hebben vele jaren lang een profiel gehad voor funshoppen en partijen hebben binnen 
dit profiel goed gerendeerd. Echter, de markt veranderd snel en niet alle partijen zijn hiervan doordrongen. 
Zeker niet in Haarlem omdat de binnenstad in vergelijking tot elders relatief goed heeft gefunctioneerd in 
de afgelopen tien jaar en grootschalige leegstand (met uitzondering van het voormalig V&D-pand) 
bespaard is gebleven. Bovendien hebben niet alle (vastgoed)partijen ervaring met nieuwe mixed use 
invullingen. Zaak is om nieuw perspectief en zekerheid te bieden waardoor investeren in de Haarlemse 
hoofdwinkelstraat aantrekkelijk blijft. Om tot draagvlak te komen stellen we voor: 
• Gebiedsgericht te werk gaan in het bijzonder in de zuidelijke delen (Grote Houtstraat Midden-Zuid en 

Zuid) en gesprekken te voeren met partijen in het deelgebied. Hoe landt het gewenste perspectief? Wat 
voor perspectieven zien zij zelf en wat zijn hun ideeën daarbij? Hoe kan het gebied verder geprofileerd 
en op de kaart gezet worden? Waar kan de gemeente in faciliteren en waar zijn partijen zelf aan zet?  

• Investeren in de openbare ruimte om een vliegwiel te realiseren en de markt te laten zien dat het 
menens is.  

• Uitdragen van de uiteindelijke visie naar de markt. Zo trechtert u toekomstige investeringen op de 
juiste locaties en verleid u. We zien dat investeerders hier erg gevoelig voor zijn, temeer omdat zij 
zekerheid willen op langere termijn. 

 
Misschien wel het belangrijkste principe in het transformeren van winkelstraten is dat bestuurders de 
ambitie hebben om er echt wat aan te doen. Instrumenten noch financiën vormen zelden het probleem. 
Leidend is: er vol op inzetten, de samenwerking zoeken, consortia maken (die per case verschillen), pilots 
opstarten en acties uitvoeren en daardoor resultaten behalen. En dat werkt dan weer aanstekelijk.  
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Advies 2: Vertaal visie en beoogde profiel in planologisch juridisch kader 
Ontwikkelingen kunnen enkel tot stand komen als de planologische kaders (omgevingsplan, vergunningen) 
aansluiten bij de beoogde gebiedsprofielen. U laat daarmee zien dat de daad bij het woord wordt gevoegd.  
In de gebieden waar u nieuwe dynamiek wilt laten ontstaan in het kader van transformatie zet u in op zo 
min mogelijk potentiële belemmeringen voor investeringen (binnen de gestelde kaders) en bent u dus 
maximaal ondernemersgericht. Dit betekent tegelijkertijd dat de planologisch juridische kaders strak 
blijven in de delen waar het funshoppen geconcentreerd blijft en bijvoorbeeld horeca-initiatieven niet 
gewenst zijn.  
 
Advies 3: Stuur op hoofdwinkelstraat vanuit totale doorontwikkeling binnenstad  
Het is van groot belang in uw aanpak niet alleen te focussen op de hoofdwinkelstraten, maar 
(transformatie)initiatieven breed af te wegen. Immers, ontwikkelingen in het ene deel van de binnenstad 
kunnen andere onder druk zetten of juist versterken. Daarbij staat voorop: de juiste functie op de juiste 
plek. Wellicht is het nodig om op enkele plekken buiten uw hoofdwinkelstraten of in de rafelranden naar de 
binnenstad op termijn afscheid te nemen van de winkelfunctie. Of zijn diverse ontwikkellocaties, zoals het 
stationsgebied, zeer kansrijk bekeken vanuit nieuwe vormen van economie en woningbouwontwikkelingen, 
en wilt u tegelijkertijd dat bestaande 
gebieden hiervan meeprofiteren. We 
adviseren u heel helder te maken wat de 
perspectieven en mogelijkheden zijn per 
straat en/of deelgebied. Op welke mix van 
functies (horeca, detailhandel, economie, 
kantoren, wonen, et cetera) en doelgroepen 
(dag- of nachthoreca, starters of senioren, 
et cetera) zet u waar in? Waarom hier 
ondernemen/wonen? Wat is nodig zowel 
op ruimtelijk en functioneel vlak? Zo 
versterkt u uiteindelijk de binnenstad als 
geheel vanuit een integrale en afgewogen 
strategie. 
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Bijlagen 
Proces en gesproken partijen 

Voor de totstandkoming van dit advies is een breed aantal experts en vastgoedpartijen geraadpleegd. Ook 
zijn diverse analyses uitgevoerd. Samengevat zijn de volgende processtappen ondernomen: 
1. Februari: Schouw binnenstad. 
2. Februari: Marktonderzoek en ruimtelijk-functionele analyse hoofdwinkelstraten en binnenstad.  
3. Maart: Sessie landelijke experts (zie tabel) over meest recente inzichten hoofdwinkelstraten en 

transformatie-opgaven en kansen.  
4. Maart: Individuele gesprekken met vastgoedeigenaren (zie tabel) met bezit in de Haarlemse 

hoofdwinkelstraten. 
5. Maart: Eerste strategiebepaling Haarlemse hoofdwinkelstraten op basis van analyse, gesprekken en 

expertise Stec Groep. 
6. Maart: Toetsing strategie door landelijke investeerders (zie tabel). 
7. April: Presentatie aan Centrum Management Groep (CMG) Haarlem. 
8. April: Presentatie aan werkgroep leegstand van CMG Haarlem. 
 
Tabel 1: Overzicht van gesprekspartners 

Landelijke experts Lokale vastgoedeigenaren  Landelijke investeerders 
• Brigit Gerritse (KERN / Retailagenda) 
• Gert-Jan Slob (Locatus) 
• Marcel Evers (Inretail) 
• Olaf Zwijnenburg (Rabobank) 
• Anton Bruning (Bruning De Goede) 

• Ruud Weerts (Syntrus Achmea) 
• Nico Spinhoven (ASR) 
• Lucien Aster (Doopsgezinde 

Gemeente) 

• Bart van Twillert (Unibail-Rodamco-
Westfield) 

• Jeroen Jansen (Bouwinvest) 
• George van Hooijdonk (MN Vastgoed) 
• Hilko Hartog (Vastned) 
• Chris Lanting (Colliers) 

 
Dit traject is begeleid door de begeleidingsgroep (zie onderstaand). Met deze groep hebben vier 
overlegmomenten plaatsgevonden waarin de voortgang is besproken. 
 
Tabel 2: Deelnemers begeleidingsgroep 

  
Dick Hulsebosch CMG 
Falco Bloemendal Centrummanager binnenstad Haarlem 
Anne-Marie vd Burgh Gemeente Haarlem 
Marjon Zorge Gemeente Haarlem 
Frans Baars VEBH 

 

Marktanalyse detailhandel 

Winkelmarkt sterk veranderend, binnensteden relatief goede positie 
De winkelmarkt staat landelijk al jaren onder druk als gevolg van online, overbewinkeling en vergrijzing. 
Voor de hedendaagse consument zijn online aanbieders een steeds aantrekkelijker alternatief, in het 
bijzonder in de non-food. Sinds 2011 nam in de branches ‘vrije tijd’ (-12%), ‘mode & luxe’ (-8%) en ‘in en 
om het huis’ (-6%) het winkelvloeroppervlak af. In de food-branche nam het winkelvloeroppervlak juist toe 
(+12%), met name vanwege inwonersgroei en toenemende populariteit. De verschuiving van 
winkelbestedingen heeft impact op fysieke winkellocaties, maar niet overal in dezelfde vorm of mate:  
• Kleine stadscentra en dorps- en wijkcentra gericht op boodschappen doen blijven aantrekkelijk en 

ontwikkelen zich positief.  
• Middelgrote centra hebben steeds meer relevantie verloren: ze zijn te groot om te kunnen renderen op 

‘boodschappen doen’, maar te klein om een sterk alternatief te zijn voor sterke binnensteden gericht op 
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dag-recreatief bezoek. Ketens trekken steeds meer weg uit deze centra, leegstand neemt structureel toe 
en grootschalige transformatie is noodzakelijk. 

• Binnensteden (+/- top 15) onderscheiden zich in de markt als plek voor een dagje uit met divers en ruim 
winkelaanbod, horeca, culturele voorzieningen en evenementen. Hoewel de leegstand ook hier licht 
toeneemt, blijven de binnensteden een magneetfunctie houden voor economische activiteit.  

 
Figuur 4: Winkelvloeroppervlak naar branche Nederland (2015=100) 

 
 
Figuur 5: Winkelvloeroppervlak binnenstad Haarlem / Nederland (2015=100) 

 
 
Verdere ‘shake-out’ verwacht als gevolg van huidige coronasituatie 
Door de verwachte economische gevolgen van de coronacrisis en versneld veranderend 
consumentengedrag neemt de leegstand de komende jaren eerder toe dan af, ook in de binnenstad van 
Haarlem. PBL (december 2020) gaat uit van een toename naar 10,8% leegstand (wvo) in de binnenstad. Dit 
betekent ruim 6.000 m² wvo extra leegstand. De potentiële toenemende leegstand wordt vooral gestuwd 
door sterke verdere digitalisering (online) waar een deel van de detailhandel onvoldoende op inspeelt en 
toenemende schuldenlast. Enerzijds wordt een nieuwe faillissementsgolf verwacht bij landelijke ketens in 
de fashion, dit heeft met name zijn weerslag op de hoofdwinkelstraten. Voor een deel van de retailers was 
de situatie voor corona al weinig rooskleurig en de huidige situatie het ‘laatste loodje’. Anderzijds wordt 
verwacht dat een deel van de zelfstandige winkeliers bij afbouw van steunmaatregelen en noodzakelijke 
terugbetaling van schulden genoodzaakt is te stoppen.  
 
Beeld Haarlem: grote verschuivingen verwacht, potentie voor nieuwe toetreders 
Specifiek voor Haarlem binnenstad verwachten we de volgende ontwikkelingen de komende jaren in de 
winkelmarkt:  
• Structurele huurprijsdaling van 10-20% in de Haarlemse hoofdwinkelstraten, oplopend tot 30% op 

korte termijn in de kwetsbare delen. 
• Groot aantal verschuivingen binnen de hoofdwinkelstraat bij aflopende huurcontracten om lagere 

huurprijs te bedingen, gecombineerd met versnelde ombouw naar winkelomgevingen waarbij 
omnichannel en beleving (minder productschappen, meer service, info en experiences) voorop staat. 

• Verdere introductie van flagshipstores (prime-winkel van een keten/formule met vaak een unieke 
collectie in een ultieme winkelomgeving) en brandstores (winkels gericht op één merk); Haarlem 
concurreert op dit vlak met andere top-winkelsteden (Amsterdam, Den Haag, Utrecht). 
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• Verdere afbouw winkelmeters op verdiepingen. 
• Dynamiek en toetreding van perifere spelers op de binnenstad vanwege o.a. huurprijsdaling, 

hoofdzakelijk gericht op grotere metrages (>400 m²). 
• Dynamiek en toetreding van online spelers op de binnenstad vanwege zichtbaarheid en merkbeleving 

gericht op kleinere metrages (<200 m²). 
• Afbouw aantal vestigingen per winkelformule in de binnenstad (van twee naar één). 
 
In onderstaande tabel geven we een overzicht van winkelformules die in potentie kansrijk zijn voor de 
binnenstad van Haarlem. Deze formules zijn in andere grote binnensteden (zoals Amsterdam, Utrecht en 
Den Haag) aanwezig maar (nog) niet in Haarlem, zijn in opkomst of heroriënteren zich steeds vaker 
binnensteden in plaats van perifere locaties. Samenvattend zien we dat de branche ‘fashion’ verder 
uitgediept kan worden in Haarlem. Gelet op de krimp in deze branche zijn nieuwe formules vooral een 
welkome invulling te ontstane lege panden door ketens en zaken die de komende periode potentieel 
stoppen. Kansrijk is daarnaast toenemende oriëntatie perifere spelers op de binnenstad, onder andere in 
de categorie ‘Home & Living’, deze bieden met name kansen voor grotere leegstaande metrages. Ook zien 
we in toenemende mate experience stores die (soms tijdelijk) richten op één merk (Nijntje, Lego, Peppa 
Pig), het uitproberen van producten en/of verlengstuk van de webshop (Coolblue, Fietsenwinkel.nl, Guts 
Gusto). Tot slot zien we een positieve tendens binnen het segment ‘Health & Beauty’, soms aangevuld met 
behandelingen en schoonheids- en laserklinieken. Concepten binnen dit segment vragen om kleine 
metrages. 
 
Tabel 3: Potentiële winkelformules voor binnenstad Haarlem 

Formule Metrage Formule Metrage Formule  
Fashion Fashion Experience stores 

&Other Stories L (500-750) Mango M+ (250-500) Amac M (100-250) 
All Saints M+ (250-500) Michael Kors S (50-100) Lego M (100-250) 
ASPACT S (50-100) Miss Etam M+ (250-500) Nijntje de winkel S (50-100) 
Bijou Brigitte S (50-100) Monki M+ (250-500) Samsung store S (50-100) 
Birkenstock S (50-100) NIKKIE S (50-100)   
Blue Tomato M+ (250-500) PME Legend M (100-250) Sports 
Calzedonia M (100-250) Pull & Bear L (500-750) JD M (100-250) 
Claire’s S (50-100) Rains S (50-100) Nike Store L (500-750) 
Cotton Club M+ (250-500) Seven Sisters S (50-100) Decathlon City XXL (1.500+) 
Daniel Welli XS (0-50) Stradivarius L (500-750)   
Denham S (50-100) Subdued S (50-100) Home & Living 
Distrikt Norrebro M+ (250-500) The North Face M (100-250) Auping City  XL (750-1.500) 
Dr. Martens S (50-100) Urban Outfitters XL (750-1.500) Goossens City XL (750-1.500) 
Essentiel S (50-100)   Kyldo art & design M+ (250-500) 
Foot Locker M (100-250) Health & Beauty Praxis City M+ (250-500) 
Guess L (500-750) Bath & Bodyworks S (50-100) Sostrene Grene M (100-250) 
Guts Gusto M (100-250) Inglot  S (50-100) Swiss Sense City L (500-750) 
Hutspot M+ (250-500) LÓccitane S (50-100) Trendhopper City XL (750-1.500) 
Kookai L (500-750) MAC Cosmetics S (50-100) Zara Home L (500-750) 
Labfresh S (50-100) Yves Rocher XS (0-50)   
Lacoste M (100-250)     

 
Uitdagingen vragen om een nieuwe opzet hoofdwinkelstraten, Haarlem blijft toplocatie  
Onder de streep concluderen we dat Haarlem een zeer sterke winkelstad is die op ‘de lijstjes staat’ van 
vrijwel alle winkelketens die landelijk publiek willen bedienen. Bovendien is Haarlem een merk waarmee 
formules zich graag verbinden vanwege de authentieke binnenstad, progressieve doelgroepen, 
bovenregionale trekkracht en ligging in een ruim en welvarend marktgebied. We verwachten daarom dat 
een deel van de te ontstane leegstand de komende periode binnen enkele jaren opnieuw gevuld wordt met 
nieuwe toetreders en enkele doorgroeiers vanuit de Gouden Straatjes. De verwachte huurprijsdaling biedt 
daarbij volop kansen. Gelet op de algemene tendens in de winkelmarkt die ook Haarlem duidelijk raakt 
moet ook de Haarlemse binnenstad echter rekening houden met een kleiner areaal winkelmeters op 
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langere termijn. Deze trend is al enkele jaren zichtbaar en zet door. Dit geldt in het bijzonder voor de 
hoofdwinkelstraten die in de huidige langgerekte opzet onvoldoende marktspanning kent. Het unieke 
milieu van de Gouden Straatjes en de horecagebieden blijven naar verwachten een broedplaats van 
dynamiek en ondernemerschap. 
  
Marktanalyse horeca 

Sterk groeiende branche tot aan coronaperiode 
De totale horecaomzet in Nederland stijgt al jaren. Sinds 2013 is sprake van een versnelling. De totale 
horeca omzet in Nederland (dranken, fastservice en restaurants) is met zo’n 55% gegroeid sinds 2009. 
Restaurants (+72%) en fastservice (+60%) doen het bovengemiddeld goed. Cafés staan onder druk.  Over 
de brede linie eten consumenten steeds meer ‘buiten de deur’. Deze markt is inmiddels goed voor een 
derde van de consumentenbestedingen aan eten. Het gaat daarbij niet alleen om ‘reguliere’ horeca, maar 
ook om eten binnen nieuwe winkelconcepten, foodfestivals, op het werk, etc. Aanpalende branches liften 
steeds meer me op de horecagroei, waardoor sprake van toenemende branchevervaging, bijvoorbeeld in 
combinaties tussen winkel/dienstverleners en horeca. Nieuwe ‘horeca’-aanbieders komen op: 
supermarkten, winkelketens, culturele instellingen, attracties, etc.  
 
Figuur 6: Ontwikkeling omzet horeca 2010-2019 (pre-corona, 2015=100) 

 
 
Coronasituatie zet ‘ontmoet’-horeca sterk onder druk, herstel op middellange termijn 
Door huidige coronasituatie staat de horeca zeer zwaar onder druk. De klap is het grootst in de ‘ontmoet’-
horeca, zoals cafés, clubs en kleinere restaurants. Bezorg-horeca profiteert juist sterk. De exacte impact van 
de huidige coronasituatie op het horeca-aanbod in binnensteden en andere locaties is niet te voorspellen. 
Stec Groep verwacht de komende drie jaar een aanbodschok waarbij mogelijk een kwart van de horeca 
genoodzaakt is te stoppen. Dit hoofdzakelijk als gevolg van een toenemende schuldenlast. Door 
onderliggende trends (gemak, ontmoeten, buiten de deur eten, kleiner wonen) zal de horeca zich echter op 
langere termijn herstellen en er ontstaat nieuw ondernemerschap. Bij het loslaten maatregelen ontstaat 
naar verwachting een grote bestedingsimpuls gelet op sterke behoefte tot weer kunnen ontmoeten en 
oplopende spaartegoeden bij consumenten. Al met al is het beeld voor de horeca op middellange termijn 
positief, al kost het enige jaren om op niveau te komen. 
 
Beeld Haarlem: relatief veel horecazaken in binnenstad, passend bij regionale en toeristische functie 
In de Haarlemse binnenstad zijn anno 2020 285 horecazaken actief. Het grootste deel bestaat uit 
restaurants (91), cafés (40) en lunchrooms (36). Sinds 2018 zien we een zeer kleine daling van aantal 
horecazaken. Binnen de verschillende branches zien we een toename van met name coffeebars (+7), café-
restaurants (+4) en fastfood (+4). Het aanbod lunchrooms (-9), restaurants (-6) en cafés (-3) daalde juist. Ten 
opzichte van andere gemeenten met een vergelijkbaar inwonertal beschikt Haarlem over een relatief ruim 
aanbod. Dit kan worden verklaard door de volgende factoren: 
• Steden met een groter inwonertal beschikken over een grotere horecacapaciteit vanwege de 

doorgaans regionale functie deze steden. Dit is in Haarlem in het bijzonder het geval. 
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• Steden met een jonger inwonertal beschikken over een grotere horecacapaciteit doordat jongere 
inwoners vaker horeca bezoeken. In Haarlem zijn de bevolkingsgroepen 45 tot 65 jaar (27%) en 65 jaar 
of ouder (17%) relatief kleiner dan landelijk (resp. 27% en 17%). 

• Steden met een toeristisch profiel beschikken doorgaans over een groter horeca-aanbod. Haarlem is 
een toeristische stad en dit is naar verwachting een flinke bestedingsimpuls voor de horeca. 

• Consumenten bezoeken graag horeca in een gezellige ambiance, bijvoorbeeld op een plein, in 
historische setting of bij uniek en onderscheidend aanbod. De Haarlemse binnenstad heeft dit te 
bieden.  

 
Tabel 4: Aanbod horeca binnenstad (links), verhouding inwoners/horecazaken gemeente (rechts) 

Branche 2018 2019 2020 
Totaal Horeca 290 289 285 
    
Dranken 46 42 42 

Café 43 40 40 
Discotheek 3 2 2 

Eten 171 158 158 
Lunchroom 47 36 36 
Pannenkoeken 0 2 2 
Café-restaurant 25 29 29 
Restaurant 99 91 91 

Fastfood 43 48 48 
Bezorgen/afhalen 19 21 21 
Fastfood 19 23 23 
Grillroom/shoarma 5 4 4 

Koffie & desserts 6 12 12 
IJssalon 4 3 3 
Crêpes/wafels/donuts 1 1 1 
Koffiebar 1 8 8 

Hotels 12 13 13 
Hotel 7 7 7 
Hotel-restaurant 5 6 6 

Overig 12 12 12 
Coffeeshop 9 9 9 
Shisha lounge 1 1 1 
Feestzaal 2 2 2 

Bron: Locatus, 2020; HorecaDNA, 2020; Bewerking Stec Groep, 2021. 

Inzet op grootschalige uitbreiding horeca in binnenstad de komende jaren ongewenst 
Gelet op het huidige ruimte horeca-aanbod in de binnenstad, gecombineerd met de negatieve effecten van 
de coronasituatie de komende jaren, is grootschalige uitbreiding van horeca in de binnenstad ongewenst. 
De komende jaren zal vooral in teken staan van herstel. Bovendien is de landelijke groei van horeca voor 
de coronasituatie dermate sterk geweest dat naar verwachting het groeitempo veel gematigder zal 
verlopen. We constateren daarbij dat het horeca-aanbod de laatste drie jaar al is gestabiliseerd.  
 
We adviseren dat bij uitbreiding van horeca kwaliteit moet prevaleren boven kwantiteit en dat uitbreiding 
van horeca moet passen bij de beoogde doelgroepen en functiemix in de gebieden in de binnenstad. Bij 
vestiging van nieuwe horeca met een aantoonbare meerwaarde is dit goed te verantwoorden. Voor de 
hoofdwinkelstraat geldt dat een beperkte toevoeging van daghoreca in kwetsbare delen nieuwe 
doelgroepen kan trekken en zo meerwaarde kan hebben voor verwante functies. We pleiten echter voor de 
juiste balans en enkel in de gebieden met een programmatische opgave (functiemix, transformatie). De 
huidige sterke horecagebieden hebben goede kwaliteiten en uitgangspunten waar de bezoeker horeca 
waardeert en verwacht. Uitbreiding van horeca, zoals in de hoofdwinkelstraat, mag het draagvlak van 
horeca elders niet onder druk zetten. 
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Marktanalyse wonen 

Grote druk vanuit de woningmarkt  
Haarlem en regio staat voor een grote woningbouwopgave. De komende tien jaar groeit het aantal 
huishoudens met ruim 10.000 (Bron: Primos, 2020). In de periode tot en met 2025 ligt de 
huishoudenstoename op 4.200 (zie onderstaande tabel). De grootste toename van huishoudens vindt 
plaats in de leeftijdscategorie 75+, gezinnen en alleenstaanden van 25 t/m 34 jaar. 
 
Tabel 5: Prognose huishoudens gemeente Haarlem 

 2021 2025 ontwikkeling Ontwikkeling in % 
Alleenstaanden t/m 24 jaar              2.320               2.270                -50  -2% 
Alleenstaanden 25 t/m 34 jaar              7.710               8.755            1.045  14% 
Stellen t/m 34 jaar              4.100               4.140                 35  1% 
Gezinnen (en 1-ouderhuishoudens)            25.335             26.410            1.070  4% 
Alleenstaanden en stellen 35 t/m 54 jaar            12.185             12.575               390  3% 
Alleenstaanden en stellen 55 t/m 74 jaar            19.215             19.155                -60  0% 
Alleenstaanden en stellen 75+              8.690             10.450            1.760  20% 
Overig                 440                  445                   5  2% 
Eindtotaal            79.995             84.200            4.200  5% 

Bron: Primos, 2020; Bewerking Stec Groep, 2021. 

Diverse doelgroepen kansrijk voor binnenstad Haarlem 
Door de centrale ligging van de binnenstad, de grote dynamiek en aantrekkelijke leefomgeving is wonen in 
de binnenstad zeer kansrijk. We achten de volgende doelgroepen als kansrijk:  
• Jonge hoogopgeleide alleenstaanden en stellen tot 35 jaar hebben een relatief sterke voorkeur voor 

een dynamische, stedelijke woonomgeving, dicht bij voorzieningen en multimodaal ontsloten. Werk in 
de regio is relatief gemakkelijk bereikbaar. Daarnaast hebben zij voorkeur voor appartementen. 

• Ook stedelijk georiënteerde alleenstaanden en stellen tussen 35 en 55 jaar zijn kansrijk, met name voor 
de grotere appartementen. Deze groep heeft een relatief sterke voorkeur voor koop. 

• Vitale 55-plussers geven steeds vaker de voorkeur aan een levendige woonomgeving, dicht bij 
voorzieningen op een OV-bereikbare plek. Een veilige omgeving is voor hen belangrijk, net als een 
hoogwaardig afgewerkt en ruim appartement. Een deel van deze doelgroep beschouwd het gebrek aan 
parkeermogelijkheden als verminderd aantrekkelijk beschouwt. Ook verkiest een minder vitaal deel van 
de ouderen een rustigere, meer beschutte locatie. 

• Van gezinnen verwachten we geen tot beperkte interesse. Zij geven doorgaans de voorkeur aan een 
grondgebonden woning met eigen tuin in een kindvriendelijkere omgeving.  

 
Onder de streep gaat het veelal om starters en doorstromers op de woningmarkt, die snel, betaalbaar en 
flexibel woonruimte zoeken. In het geval van starters bijvoorbeeld bij ‘uit huis gaan’, als tussenstap naar 
een grotere of grondgebonden woning of vanwege werk in de regio. Doorstromers wisselen juist van een 
kleiner naar een groter appartement of ruilen hun grondgebonden (koop)woning in voor een appartement. 
Voor de oudere doelgroep past een gelijkvloers, relatief onderhoudsvrij appartement beter bij hun 
levensfase dan een grondgebonden woning. 
 
Wonen in de hoofdwinkelstraat in de vorm van wonen boven winkels en herontwikkeling vastgoed 
De realisatie van wonen in de binnenstad is mogelijk door hergebruik van bestaand vastgoed, het 
stimuleren van wonen boven winkels, volledige sloop en nieuwbouw van panden of het opvullen van lege 
plekken. De aanpak in de hoofdwinkelstraten zal zich voornamelijk richten op wonen boven winkels en 
herontwikkeling van (incourant) vastgoed. Grotendeels gaat het om invulling van lege ruimten op de 
verdiepingen en in beperkte mate herontwikkeling waarin hogere bebouwing een optie kan zijn. 
Langwerpige winkelpanden kunnen geschikt zijn voor gedeeltelijke ombouw naar patiowoningen.  
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Marktanalyse leisure  

Leisure een groeimarkt 
Er is langjarig sprake van stijgende consumentenbestedingen in vermaak, recreatie en leisure. 
Tegelijkertijd groeit de concurrentie zowel binnen de sector zelf (door groeiend aantal leisureconcepten) als 
ook door toenemende inzet van aanbieders op het creëren van een ‘totaalbeleving’ met horeca en 
vermaak. Voor leisure geldt dat steeds sneller veranderende consumententrends zorgen voor een kortere 
levenscyclus van concepten en dus voor een toenemende noodzaak om te blijven innoveren en investeren. 
Binnen de leisuremarkt zijn de volgende concepten in opkomst: 
• Combinaties tussen leisure en horeca, zoals jeux-de-boules/borrelen/hapje eten onder één dak 
• Family entertainment Center (combinatie van leisure-activiteiten zoals bowling, glowgolf, VR-Rooms, 

lasergame, escape rooms, et cetera) 
• Game/Arcade-hal 
• Bioscoopmarkt (pre-corona) 
• VR-Rooms en augmented reality 
 
Thematisering en totaalbeleving steeds belangrijker binnen leisure-markt 
De consument is op zoek naar een totaalbeleving. Thematisering, een unieke experience en comfort spelen 
hierbij een belangrijke rol. De consument is bereid geld neer te leggen voor een bijzondere en blijvende 
herinnering. Gebruik maken van de nieuwste technologische ontwikkelingen, waaronder augmented en 
virtual reality (storytelling). Hiermee kan de belevingswaarde worden verhoogd, zowel bij activiteiten als 
bij verblijf in het algemeen. Toenemende integratie van dagrecreatie, leisure en horeca (totaalconcepten) 
om de verblijfsduur en daarmee de periode van bestedingen te verlengen. 
 
Binnenstad ruim bedeeld in leisure-activiteiten, Tino’s en musea past beste binnen profiel Haarlem 
Haarlem beschikt over een ruim leisure- en cultuuraanbod met diverse theaterpodia, een groot aantal 
musea, een bioscoop en diverse casino’s en escape rooms. Voor de hoofdwinkelstraat zien we dan ook 
beperkte kansen voor toevoeging van leisure-activiteiten. Meest aansprekend en passend bij Haarlem zijn 
Tino’s3 (VR-concept gericht op lokale verhalen van de stad) en musea. Ook escape-rooms zijn potentieel 
kansrijk, echter verwachten we dat dit geen langdurige invulling brengt voor de hoofdwinkelstraat en deze 
beter kan renderen elders. Ook combinaties met horeca zijn in opkomst (zoals een activiteit, borrelen en 
hapje eten); deze dienen bij voorkeur plaats te vinden in de horecagebieden. Kansen tot slot bij toeristische 
attracties, mits dit onderscheidend is, past bij Haarlem en inspeelt op een gewenste toeristendoelgroep 
voor Haarlem. 
 
Tabel 6: Overzicht leisure in Haarlemse binnenstad 

Segment Marktpotentie / 
benchmark 

Aanwezig in 
binnenstad Haarlem? 

Past bij 
hoofdwinkelstraat? 

Kansrijk voor 
Haarlem? 

Theater/toneel Redelijk stabiel, staat 
momenteel zwaar 
onder druk vanwege 
coronasituatie 

Ja, stadsschouwburg, 
Toneelschuur en 
Philharmonie 

Nee, mits 
stedenbouwkundig 
goed ingepast 

Nee 

Musea Sterk afhankelijk van 
onderscheidend 
vermogen, subsidiering 
en lokaal initiatief 

Ja, o.a. Frans Hals 
museum, La Condola, 
Teylers, Archeologisch 
Museum, ABC 

Ja, afhankelijk van 
omvang, front en 
ligging 

Ja, mits initiatief vanuit 
de ‘markt’, huurprijs 
potentiele bottleneck 

Bioscoop Langjarige groei, 
momenteel zwaar 
onder druk vanwege 
coronasituatie 

Ja, Pathé Sterk afhankelijk van 
stedenbouwkundige 
inpassing 

Nee, huidig aanbod lijkt 
te voorzien 

Escape room Explosieve groei pre-
corona, toekomst 
onzeker 

Ja, Escape Haarlem, 
Let’s Escape, The 
Harlem Heist 

Ja Ja, echter beperkte 
langdurige invulling 
verwacht 

 
3 Zie: https://www.tinoseries.nl/  

https://www.tinoseries.nl/
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VR-Room Groeimarkt Ja, Virtual Reality Café Ja Ja, bijvoorbeeld in de 
vorm van Tino’s met 
toeristisch lokaal / 
profiel 

Casino Stabiel Ja, o.a. Flemingo, Flash 
en casino Botermarkt 

Sterk afhankelijk van 
stedenbouwkundige 
inpassing en parkeren 

Nee, huidig aanbod lijkt 
te voorzien 

Family Entertainment 
Centre 

Groeimarkt Nee Nee, vraagt om grote 
metrages en is 
doorgaans op goed 
bereikbare plekken 
gevestigd met veel 
parkeergelegenheid 

Nee 

Game/arcade-hal Groeimarkt Nee Ja, meest kansrijk in 
uitlopers 

Nee, lijkt beperkt te 
passen bij Haarlems 
profiel 
hoofdwinkelstraat  

Bron: Stec Groep, 2021. 

Marktanalyse flexconcepten  

Flinke opmars in flexibele kantoorconcepten 
Flexibele kantoorconcepten - de verhuur van kantoorruimte waarbij de eindgebruiker de keuze heeft uit 
vele vormen van kantoorruimten die voor een korte of langere periode kunnen worden gebruikt en waarbij 
een breed pakket aan diensten wordt aangeboden - zijn bezig met een sterke opmars op de Nederlandse 
kantorenmarkt. Steeds meer beleggers en exploitanten van kantoorruimte bieden deze dienst aan. De 
toename van het aantal aanbieders is het gevolg van de snelle groei van het aantal zzp’ers van de 
afgelopen jaren en het nieuwe werken en de daarmee samenhangende behoefte van kantoorgebruikers 
aan flexibiliteit. Uit onderzoek van Stec Groep en NVM (2017) naar flexconcepten een jaarlijkse groei van 
20 tot 30% voor de periode tot 2025 verwacht, waarbij het grootste deel landt binnen de G4. De huidige 
coronacrisis heeft deze markt tot stilstand gebracht. Onderliggend zien we een verdere toename van 
ZZP’ers en een toenemende voorkeur voor werken in of nabij huis (bijvoorbeeld enkele dagen per week). 
Flexconcepten kunnen hier naar verwachting goed op inspelen. 
 
Flexconcepten spelen in op behoefte ZZP’ers en kleinschalige bedrijven 
Flexibele kantoorconcepten onderscheiden zich van reguliere kantoorruimte doordat de eindgebruiker van 
de keuze heeft uit vele vormen van kantoorruimten (zoals een (flexibele) werkplek, kantoorunit, 
vergaderruimte et cetera) die worden aangeboden voor een flexibele periode (per uur of per dag, per 
maand et cetera) en met verschillende oppervlaktes. Daarbij kunnen diensten en faciliteiten (secretariële 
diensten, administratieve diensten, catering, ICT voorzieningen, vergaderzalen, presentatiezalen, et cetera) 
worden afgenomen naar mate van behoefte van de kantoorhoudende organisatie of zzp’er (zelfstandige 
zonder personeel). Daarnaast speelt het sociale component van flexibele kantoorconcepten een belangrijke 
rol in het onderscheid met reguliere kantoorruimte. Dankzij het delen van ruimtes en faciliteiten kunnen 
huurders in flexibele kantoorconcepten zich onderdeel voelen van een ‘community’; aanbieders van 
flexconcepten spelen ook sterk in op dit community gevoel om zich hiermee te onderscheiden.  
  
Vier typen flexibele kantoorconcepten 
We zien in de markt grofweg vier typen flexconcepten: 
• Business centers4: business centers beschikken over kleinschalige kantoorruimte / units die voor een 

vast bedrag voor een flexibele periode kunnen worden gehuurd. De huurders delen (algemene) 
gemeenschappelijk voorzieningen, zoals receptie en sanitair en kunnen tegen betaling een beperkt 
aantal additionele diensten en faciliteiten afnemen.  

 
4 Een business centrum biedt kantoorruimte met een beperkt aantal diensten en faciliteiten en zijn grotendeels vergelijkbaar met 
‘reguliere’ multi-tenant kantoren. Verschil zit in flexibiliteit van contracten en opleveringsniveau (business centers zijn vaak deels 
gemeubileerd en beschikken over (beperkte) aanvullende diensten.  
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• Serviced office: serviced offices zijn volledig uitgeruste, van ondersteunend personeel voorziene en 
ingerichte kantoren, waar voor een vast bedrag voor een flexibele periode verschillende type 
werkplekken (kantoorunits, kantoorruimte en/of vergaderruimte) gehuurd kunnen worden. De huurders 
delen gemeenschappelijke voorzieningen, zoals receptie, pantry en reproruimte. Tegen betaling 
kunnen huurders additionele diensten en faciliteiten op maat afnemen. 

• Co-working space: een co-working space is een gedeelde werkomgeving voor onder andere 
zelfstandigen, freelancers, thuiswerkers en projectteams. Het is een werkplek voor mensen die zelf 
bepalen waar, wanneer en hoe zij werken. Co-working spaces onderscheiden zich van serviced offices 
doordat het niet alleen om de fysieke ruimte gaat, maar vooral om het faciliteren van ontmoeting en 
uitwisseling. Dit gebeurt enerzijds door de inrichting (open en informeel) en anderzijds door het 
organiseren van evenementen en bijeenkomsten. Hierdoor ontstaat een ‘community’ gevoel, het 
gevoel onderdeel te zijn van een groep gelijkgestemden.  

• Incubator: een incubator is een serviced office of een co-working space waar het begeleiden en 
ondersteunen van huurders, via bijvoorbeeld trainingen of financieringsmogelijkheden, centraal staat. 
Een incubator probeert een innovatieve en inspirerende werkomgeving te creëren voor start-ups. 

 
Co-working spaces met name in dynamische binnensteden en daarmee kansrijk voor Haarlem 
In geografische spreiding zijn er verschil tussen de concepten. Business centers en serviced offices zitten 
over het algemeen meer verspreid door het land op goed bereikbare locaties (snelweg, station). Hierdoor 
zijn dit ideale plekken voor huurders/werknemers die veel onderweg zijn en een ‘invlieglocatie’ zoeken. 
Incubators zijn veelal gevestigd in kennisomgevingen (bij universiteit, hogeschool of campus). Co-working 
spaces zien we vooral terug in de G4. Zij bieden vooral huisvesting voor de grote massa aan tech-, media- 
en creatieve start-ups in de grote steden die graag in het centrum of juist op een bijzondere locatie zitten, 
in multifunctionele gebieden met veel reuring.  
 
Huurders bereid om gemiddeld hogere vierkante meterprijs te betalen voor flexibiliteit en services 
De concepten hebben gemeen dat ze gebruikers faciliteren die op zoek zijn naar flexibiliteit. Het gaat om 
huurders die graag faciliteiten delen met andere gebruikers, die in staat willen zijn hun huisvesting aan te 
passen aan groei of krimp en/of gebruikers die op zoek zijn naar een pand waarin zij kunnen werken met 
gelijkgestemden. De aanbieders van concepten spelen in op de groeiende behoefte van werknemers aan 
verschillende soorten werkplekken binnen één gebouw met verschillende faciliteiten. Op het ene moment 
is een afgesloten ruimte nodig om een telefoongesprek te voeren, op het andere moment een 
vergaderruimte voor een projectoverleg. Huurders zijn bereid een hogere (all-in) huurprijs te betalen, 
wanneer hier flexibiliteit in tijd en ruimte tegenover staat en zij gebruik kunnen maken van 
gemeenschappelijke ruimtes en voorzieningen. Huurders hebben dan de beschikking over bijvoorbeeld 
een volledig ingericht kantoor, bemande receptie, telefoonbeantwoording, postverwerking, print- en 
kopieermogelijkheden, gebruik van restaurant en/of ICT-support. Hiermee besparen zij hoge investeringen 
aan de voorkant. De bereidheid tot hogere huurprijzen maakt dat dit een kansrijker segment is voor 
hoofdwinkelstraten dan reguliere kantoorruimten. Voorwaarde daarbij is wel dat de directe omgeving 
levendig, aantrekkelijk en groen is en er mogelijkheden nabij zijn voor bijvoorbeeld daghoreca (koffie 
drinken of een broodje halen).  



 

 Kenmerk: 2021/326328 1/6 

 

Collegebesluit  

 

Onderwerp  

Pilot Hoofdwinkelstraten 

 

Nummer 2021/326328 

Portefeuillehouder Roduner, F.J. en Berkhout, R. 

Programma/beleidsveld 4.1 Duurzame stedelijke ontwikkeling 

Afdeling PG 

Auteur Jordaan, C. 

Telefoonnummer 023-5115613 

Email cjordaan@haarlem.nl 

Kernboodschap  Naar aanleiding van het STEC rapport over het functioneren van de 

hoofdwinkelstraten in Haarlem, is naar voren gekomen dat een deel van de Grote 

Houtstraat achteruit gaat. Hoewel Haarlem tot nu toe nog steeds goed op de kaart 

staat, ontkomt ook Haarlem niet aan de landelijke trend van terugloop van 

detailhandel. Ten behoeve van het behouden van een aantrekkelijke, levendige en 

leefbare binnenstad wordt momenteel gewerkt aan een plan van aanpak voor een 

‘transformatie’ plan om de binnenstad toekomstbestendig te houden. Per 

deelgebied wordt onderzocht welke functies en ingrepen passend (kunnen) zijn. 

Op de korte termijn wil het college met een pilot ruimte bieden aan tijdelijke 

bestemmingen die een positieve bijdrage leveren aan de levendigheid in de Grote 

Houtstraat en Barteljorisstraat en tevens langdurige leegstand tegen gaat. 

 

In dit besluit legt het college de kaders voor de pilot in de hoofdwinkelstraten vast.  

 

Behandelvoorstel voor  

commissie 

Niet van toepassing 

Relevante eerdere 

besluiten 

Raadsinformatie brief, terugdringen leegstand 2021/244851 

Besluit College  

d.d. 6 juli 2021 

 

 

Het college van burgemeester en wethouders 

Besluit:  

1) Het college stelt de volgende kaders vast voor de pilot ‘tijdelijke 

bestemmingen in de Hoofdwinkelstraten’; 
a. Het betreft een pand dat minimaal één jaar leeg staat. 
b. De eigenaar van het pand kan aantonen dat er in de 

leegstandsperiode serieuze pogingen gedaan zijn om het pand binnen 
de bestemming verhuurd te krijgen, zoals huurverlaging.  

c. De tijdelijke bestemming is in eerste instantie voor vijf jaar. In het 
laatste jaar, of zoveel eerder als mogelijk, evalueert de  gemeente de 
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bestemming aan de hand van het nog op te stellen rapport over de 
toekomstige functies in de binnenstad en gekeken of de bestemming 
een blijvend karakter kan krijgen. 

d. Voor de tijdelijke bestemming in hoofdwinkelstraten gelden de 
volgende eisen: 

i. De plint van de gevel zorgt voor een verbinding van binnen 
met buiten en is toegankelijk.  

ii. Het toevoegen van horeca in een winkelstraat is in beginsel 
niet aan de orde. Tenzij de eigenaar kan aantonen dat het een 
uniek, innovatief of kleinschalig concept is dat aantoonbaar 
meerwaarde heeft voor de stad.  

iii. Geen woonbestemming op de begane grond.  
iv. De functie sluit bij voorkeur aan op de kernwaarden uit de 

toeristische visie; kwaliteit, authenticiteit en menselijke maat.  
v. De functie genereert extra bezoekers in de straat. 

vi. De functie past binnen de kaders van een goede ruimtelijke 
ordening. 

e. De tijdelijke bestemming voor het zuidelijk deel van de grote 
Houtstraat sluit aan bij de scenario’s uit het STEC rapport. 

 

de secretaris,                                           de burgemeester, 

 

 

 

 

 

1. Inleiding  
Het is van groot belang de hoofdwinkelstraten in Haarlem sterk te houden; zij vormen de levensaders 

van de binnenstad en takken direct aan op vele (winkel) straten die de binnenstad kent. Verdere 

terugloop in de winkelstraten heeft een-op-een effect op routing, passantenstromen en de vitaliteit 

en toekomstbestendigheid van de stad als geheel. De binnenstad van Haarlem heeft een groot 

verzorgingsgebied. Een leegstaande binnenstad heeft een negatieve impact op de aantrekkelijkheid 

van de stad en de omgeving.  

Al voor de coronacrisis zagen we de leegstand gestaag toenemen door veranderend 

consumentengedrag, waaronder een sterke stijging van online verkopen. Door de coronacrisis is dit 

proces versneld, met name in delen van de Grote Houtstraat. Uit het recente rapport van STEC komt 

naar voren dat er sprake is van structurele leegstand en van toenemende leegstand in verschillende 

delen van de straat. Er ontstaat zo een onaantrekkelijk straatbeeld waarbij verpaupering en de kans 

op een domino-effect een reëel gevaar is. Het is daarom urgent om te komen tot, tijdelijke, invulling 

van leegstand.  
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Het college zet in op zowel het verhogen van de verblijfskwaliteit van de openbare ruimte in de 

Grote Houtstraat als het, tijdelijk,  vullen van langdurig leegstaande panden. Met een pilot wil het 

college vooruitlopend op het op te stellen plan voor de binnenstad, tijdelijke bestemmingen mogelijk 

maken die een positieve bijdrage kunnen geven aan de straat en tegelijkertijd zorgdragen voor 

minder leegstand. Met als doel het verbeteren van de levendigheid en leefbaarheid van de 

(binnen)stad.  

 
Het college is ook van mening dat in eerste instantie de eigenaren aan zet zijn om binnen de kaders 

van het bestemmingsplan te zoeken naar nieuwe huurders. Bijvoorbeeld door met huurprijzen aan te 

sluiten op de veranderende markt. Indien blijkt dat eigenaren er alles aan gedaan hebben om een 

huurder te vinden, biedt de gemeente de mogelijkheid om af te wijken van het bestemmingsplan. In 

dit besluit zijn daartoe de kaders vastgesteld.  

 

2. Besluitpunten college 

2) Het college stelt de volgende kaders vast voor de pilot ‘tijdelijke bestemmingen in de Grote 

Houtstraat’; 

3) Het college stelt de volgende kaders vast voor de pilot ‘tijdelijke bestemmingen in de 

Hoofdwinkelstraten’; 
a. Het betreft een pand dat minimaal één jaar leeg staat. 
b. De eigenaar van het pand kan aantonen dat er in de leegstandsperiode serieuze 

pogingen gedaan zijn om het pand binnen de bestemming verhuurd te krijgen, zoals 
huurverlaging.  

c. De tijdelijke bestemming is in eerste instantie voor vijf jaar. In het laatste jaar, of zoveel 
eerder als mogelijk, evalueert de  gemeente de bestemming aan de hand van het nog op 
te stellen rapport over de toekomstige functies in de binnenstad en gekeken of de 
bestemming een blijvend karakter kan krijgen. 

d. De tijdelijke bestemming sluit aan bij de scenario’s uit het STEC rapport, met als 
aanvullende eisen: 

i. De plint van de gevel zorgt voor een verbinding van binnen met buiten en is 
toegankelijk.  

ii. Het toevoegen van horeca in een winkelstraat is in beginsel niet aan de orde. 
Tenzij de eigenaar kan aantonen dat het een uniek, innovatief of kleinschalig 
concept is dat aantoonbaar meerwaarde heeft voor de stad.  

iii. Geen woonbestemming op de begane grond.  
iv. De functie sluit bij voorkeur aan op de kernwaarden uit de toeristische visie; 

kwaliteit, authenticiteit en menselijke maat.  
v. De functie genereert extra bezoekers in de straat. 

vi. De functie past binnen de kaders van een goede ruimtelijke ordening. 
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3. Beoogd resultaat 

Met deze pilot wil het college, in een periode van grote onzekerheden vanwege corona, een bijdrage 

leveren in de zoektocht naar het tegengaan van, langdurige, leegstand. Dit doet het college door de 

eigenaren meer ruimte te geven voor het zoeken naar een passende huurder.  

Het experimenteren met nieuwe functies, levert bovendien kennis op voor de toekomst en kan een 

bijdrage leveren aan het aanscherpen van de lange termijn visie op de binnenstad. Tot slot wil het 

college hiermee op korte termijn de aantrekkingskracht en levendigheid in de hoofdwinkelstraten 

vergroten.   

 

4. Argumenten 
1. Met een pilot kan er op korte termijn actie ondernomen worden om langdurige leegstand 

tegen te gaan, zonder de lange termijn visie in de weg te zitten. 
Momenteel wordt gewerkt aan het plan van aanpak voor het aantrekkelijk en 
toekomstbestendig houden van de stad. Omdat er op dit moment al een aantal panden 
langdurig leegstaat, wil het college ruimte bieden aan de betreffende eigenaren om, mits ze 
kunnen aantonen zelf voldoende te hebben gedaan om het pand binnen de bestemming te 
verhuren, het pand met een andere functie te verhuren. Dat betekent bijvoorbeeld 
aantoonbaar maken dat de markt actief benadert is, onderzoek gedaan is naar de vraag en 
huurprijzen die passen bij de huidige markt.   

 
2. De pilot levert input op voor de lange termijn visie en beleid op de binnenstad 

Het experimenteren met nieuwe functies, levert kennis op voor de toekomst en kan een 
bijdrage leveren aan het aanscherpen van de lange termijn visie op de binnenstad. De 
opgedane kennis uit de pilot neemt het college mee bij het opstellen van toekomstig beleid 
voor de binnenstad. 
 

3. De effecten van corona op de stad is nog niet goed in beeld, met een pilot kunnen nieuwe 
formules worden getest. 
Omdat er nog geen zicht is op hoe de stad zich hersteld na corona, zet het college in op 
flexibiliteit en waar mogelijk en nodig, meebewegen met de behoeftes die er zijn. Door 
tijdelijke bestemmingen toe te staan, kunnen nieuwe initiatieven ontplooien die een 
positieve bijdrage leveren aan de stad.  
 
Nu er veel meer flexibel gewerkt wordt en gaat worden, ziet het college ook mogelijkheden 
om flexibele werkplekken te combineren met andersoortige functies, zoals food. Het college 
kijkt uit naar interessante en nieuwe concepten. 

 
4. Nadere kaders zijn nodig om een transparante afweging te kunnen maken. 

Het rapport van STEC omschrijft een aantal scenario’s voor het minder functionerende deel 
van de Grote Houtstraat. Dit rapport schetst kansrijke verbreding van functies voor drie 
deelgebieden van de Grote Houtstraat. Daarnaast heeft het college een aantal nadere kaders 
gesteld waaraan tijdelijke initiatieven worden getoetst.  
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STEC scenario’s 
a. Noord: Barteljorisstraat tot de Nieuwstraat: Funshoppen 

 Winkelen blijft winkelen daar waar het sterk is.  

 Toplocatie voor sterke merken flagshipstores en brandstores, fashion, beauty & 
health, home & living experience stores of voor binnenstadconcepten van perifere 
spelers zoals Ikea en Trendhopper.  

 
b. Midden-zuid: Vanaf de Nieuwstraat tot het Proveniersplein: Kraamkamer voor 

Haarlems ondernemerschap. 

 Lokale ondernemers, maakbedrijven die verkopen in de plint en op de verdieping 
produceren.  

 Nieuwe vormen van werken zoals co-working spaces gericht op ZZP’ers en lokale 
startups.  

 Onlinespelers zoals coolblue die zichtbaarheid en merkbeleving ambiëren. 
 
c. Zuid: Proveniersplein: De delicatessen van Haarlem. 

 Uitbouwen wat sterk is.  

 Trekken van toeristen en niet-frequente bezoekers door middel van placemaking.  

 Toevoegen van activiteiten die het profiel van proeflocatie versterken zoals 
bijvoorbeeld periodieke kleine hoogwaardige proefmarkt- proefdagen.  

 
5. Geen wonen en in beginsel geen horeca 

Uit het STEC rapport komt naar voren dat wonen op de begane grond onwenselijk is. Juist is 
het nodig om een traffic genererende functie toe te voegen. Dat is wonen in geen geval. 
Hoewel het rapport ook wat suggesties doet voor daghoreca, is het college voorzichtig. De 
horeca in Haarlem heeft een flinke klap gekregen door corona. Wat de lange termijn effecten 
zijn, is nog niet bekend. Het toevoegen van horeca in een winkelstraat, is daarom momenteel 
in beginsel niet aan de orde. Het college kan een uitzondering maken wanneer het een 
aantoonbaar uniek concept is dat nog niet of nauwelijks in Haarlem aanwezig is. 
  

6. Een functie die buiten en binnen verbindt heeft een pré 
De Grote Houtstraat is lang en om bezoekers te verleiden de hele straat door te lopen, is het 
van belang dat er iets gebeurd. Een functie die buiten met binnen verbindt en voldoende 
aantrekkelijk is, kan daar aan bijdragen. Te denken valt aan online spelers, lokaal 
ondernemerschap of werkplekken in de plint en op de verdieping.  

 

 

5. Risico’s en kanttekeningen 

1. Niets is zo definitief als tijdelijk. 

Er worden tijdelijke vergunningen afgegeven voor vijf jaar. Het is van belang dat er gedurende 

die periode wordt geëvalueerd en gekeken of de functie dusdanig positief is, zodat de 

bestemming kan worden omgezet naar definitief. Indien een functie met ontheffing van het 

bestemmingsplan niet bijdraagt aan het functioneren van de straat of het gebied en niet past 

binnen de visie die nog wordt opgesteld, zal er na afloop van de termijn van vijf jaar geen nieuwe 
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vergunning voor worden afgegeven. Er kan aan de tijdelijke omgevingsvergunning dan ook geen 

recht worden ontleend op verlenging van de vergunning na afloop van de vijf-jaren-termijn. Op 

dat moment wordt gekeken of een andere, tijdelijke, functie passender is.  

 

2. Precedent werking 

Voorkomen moet worden dat deze pilot misbruikt wordt en voor eigenaren een lucratieve 

methode wordt om een functie in het pand te krijgen waar een hogere huur voor betaald wordt. 

Eigenaren zullen daarom daadwerkelijk moeten aantonen door onderzoek en huurprijzen dat ze 

een uiterste poging hebben gedaan binnen de huidige bestemming een huurder te vinden.  

 

3. Het omgevingsplan dient mee te bewegen en selectief te blijven.  

Op het moment dat een functie definitief wordt toegekend, dient het omgevingsplan daarop te 

wijzigen. Dit om te voorkomen dat straks overal alles mogelijk is en er geen sturing kan 

plaatsvinden. Op het moment dat een functie wordt toegekend, zal er gekeken moeten worden 

in de plaats van welke functie deze komt. Op die manier kan de gemeente de nog te bepalen 

sfeergebieden behouden.   

 

6. Uitvoering 

 Na vaststelling van het collegebesluit, wordt het besluit gedeeld met de CMG en VVE van het 

centrum.  

 De pilot wordt aangekondigd via een nieuwsbericht op de gemeentelijke website en 

opgenomen in de nieuwsbrief van het CMG.   

 Tijdelijke vergunning aanvragen worden bij VTH aangevraagd en getoetst aan de kaders zoals 

opgesteld in dit besluit.  

 Na vijf bestemmingen of twee jaar, wordt de pilot geëvalueerd op basis van enerzijds het 

onderzoek naar de toekomst van de binnenstad dat momenteel wordt opgestart  en 

anderzijds de ervaringen in de straat met de functie. 

 Indien blijkt dat bijvoorbeeld bepaalde eisen niet of nauwelijks uitvoerbaar zijn, kunnen 

tussentijds door het college aanpassingen worden gemaakt.   

 

7. Bijlagen 

Bijlage 1: STEC Rapport dd 22 april 2021 
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1 Inleiding 
1.1 Aanleiding  

Toekomstbestendigheid Haarlemse binnenstad onder druk 
Haarlem wil de vitaliteit van de binnenstad versterken. Deze staat landelijk bekend als een zeer 
aantrekkelijke plek om te bezoeken, bezichtigen, winkelen en overnachten. Tot aan de coronapandemie 
functioneerde de binnenstad relatief goed in vergelijking met andere binnensteden. In de coronaperiode is 
Haarlem juist bovengemiddeld geraakt. Het bezoek is fors teruggelopen, het aantal winkels gedaald en de 
leegstand opgelopen. De leegstand (ruim 6%) ligt op een kantelpunt wat gezond wordt geacht. De 
toekomstbestendigheid van de binnenstad staat steeds meer onder druk. Binnensteden veranderen 
constant en kennen grote economische dynamiek. Bedrijvigheid en branches komen en gaan. De 
veranderingen gaan momenteel echter snel. Diverse trends die het economisch functioneren van de 
binnenstad raken zijn versneld, zoals online winkelen, winkelbezoek dichter bij huis en vaker thuiswerken. 
Herstel van het (intercontinentaal) toerisme is daarnaast nog niet in zicht. De komende jaren wordt een 
verdere toename van leegstand verwacht vanwege een verder krimpend winkelbestand. Het CPB (2020) 
verwacht dat de leegstand oploopt naar bijna 11% in 2022 in de Haarlemse binnenstad. 
 
Aan de slag met versterking binnenstad: nu ingrijpen om afglijden te voorkomen 
Overmatige leegstand is funest voor de bezoekersbeleving en het ondernemersklimaat. Het 
transformatieplan heeft als doel om toenemende leegstand waar mogelijk te voorkomen. Een plan gericht 
op perspectief met ruimte voor nieuwe economie, een goed klimaat voor bestaande ondernemers en 
vastgoedpartijen en gerichte versterking van kwetsbare delen in de binnenstad. Om de opgaven het hoofd 
te bieden is flexibiliteit en handelingsvermogen nodig. Kansrijke herinvulling van leegstand krijgt 
prominente aandacht.  
 
Door nu gezamenlijk te handelen wordt ingezet om toekomstige negatieve effecten te verzachten. Daarin 
schuilt echter een tegenstelling. De ervaring leert dat marktpartijen vaak pas handelen als zij acute 
noodzaak zien. De vraag is of zij dat nu al ervaren. In het transformatieplan is daarom expliciet aandacht 
voor de betrokkenheid van marktpartijen, instellingen en het gemeentelijk bestuur. De urgentie moet voor 
ieder helder zijn en samenwerking is een must. Dit om potentieel afbraakrisico voor de uitkomsten van het 
traject te minimaliseren.  
 
1.2 Kaders transformatieplan 

Beleidsmatige duiding en inkadering van het transformatieplan 
Het transformatieplan gaat over binnenstedelijke transformaties. De binnenstad is een samenhangend 
weefsel van functies en (beleids)thema’s. Het transformatieplan en de opgaven zijn dynamisch op drie 
assen te plaatsen: de verschillende (beleids)thema’s/functies, het schaalniveau van beleidsafwegingen 
(uitvoerend, tactisch, strategisch) en de termijn van de opgaven (korte, middellange en lange termijn). Het 
snijvlak op de drie assen is navolgend beschreven en figuur 1 geeft dit weer.  
• Transformatie is de schakel tussen (beleids)thema’s en functies en daardoor is het transformatieplan 

per definitie cross-sectoraal. Denk aan de functies winkelen, horeca, wonen, werken, maar ook aan 
thema’s zoals duurzaamheid, mobiliteit en omgang met schaarse openbare ruimte. 

• Ook is het transformatieplan de schakel tussen langere termijn strategie en de concrete uitvoering op 
korte termijn. Dit heeft sterk samenhang met de beleidskaders. Het transformatieplan levert 
bouwstenen voor het (toekomstige) omgevingsplan en programma’s onder de (toekomstige) 
omgevingsvisie, zoals de actualisatie van het detailhandelsbeleid. Tegelijkertijd bouwt het voort op 
bestaande strategische kaders, zoals de Toeristische koers en geeft het transformatieplan vanuit een 
gedeelde visie, inzicht in concrete kortere termijn-acties om transformatie en vitaliteit te stimuleren. 
Daarmee heeft het raakvlakken met de actiegerichte aanpak en geeft het uitvoering aan de actie 
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‘verkennen behoefte en mogelijkheden transformatie binnenstad’ wlke is opgenomen in het Actieplan 
Detailhandel en Horeca 2020 t/m 2022.  

• De opgaven vanuit de verschillende functies en beleidsthema’s zijn dynamisch en zijn soms meer 
gericht op korte termijn uitvoering en soms meer gericht op langere termijn strategie, daarmee kunnen 
zij ‘schuiven’ in de matrix in figuur 1.  

 
Figuur 1: Conceptueel model Transformatieplan  

 
Afbakening binnenstad en deelmilieus 
Het transformatieplan heeft betrekking op de binnenstad zoals weergegeven in figuur 2. Aan de reguliere 
binnenstad zijn gebieden ten oosten van de Spaarne (rondom de koepelgevangenis en tot aan de Lange 
Herenvest) en ten zuiden (rondom het Houtplein) toegevoegd gelet op ontwikkelingen in deze gebieden.  
 
Figuur 2: Afbakening binnenstad transformatieplan 

 
 
In de binnenstad worden zes deelmilieus onderscheiden: 
• Aanloopgebied: vanuit deze gebieden komen bezoekers de binnenstad binnen. In deze gebieden liggen 

OV-knooppunten (zoals het treinstation) en parkeergarages.  
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• Dwaalmilieu: dit gebied kent een grote variatie aan specialistische winkels, horeca, cultuur en 
ambachten. De straten in het dwaalmilieu worden o.a. de Gouden Straatjes genoemd. 

• Hoofdwinkelstraat: in dit gebied zijn de landelijke winkelketens gevestigd en zijn overdag de meeste 
bezoekers te vinden. 

• Horecagebied: in dit gebied zijn de vestigingsmogelijkheden voor horeca het ruimst. De horeca varieert 
van daghoreca tot restaurants en nachthoreca. 

• Stedelijke as: in dit gebied is de infrastructuur dominant en is sprake van een stenige uitstraling. Dit 
gebied omvat de Gedempte Oude Gracht. De voorzieningen in dit gebied zijn sterk gemixt.  

• Woon/werkmilieu: hier wordt overwegend gewoond. Er zijn verspreid diverse voorzieningen, zoals 
werkfuncties, kleinschalige horeca en maatschappelijke voorzieningen voor bewoners. 

 
1.3 Leeswijzer 

In hoofdstuk 2 wordt ingegaan op de noodzaak voor transformatie en zijn eerste opgaven verkend die in 
het transformatieplan verder worden uitgewerkt. Deze vijf opgaven zijn:  
1. Winkelgebied compact houden en versnippering voorkomen 
2. Panden multifunctioneler inzetten 
3. Aanpak kwetsbare delen binnenstad 
4. Nieuwe economie verleiden 
5. Brede investeringsagenda binnenstad 
 
In hoofdstuk 3 wordt ingegaan op het proces, stakeholders en randvoorwaarden voor succesvolle 
transformatie. 
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2 Noodzaak en opgaven  
2.1 Landelijk beeld binnensteden 

Pre-corona: binnensteden relatief sterk 
De vijftien grootste binnensteden, waaronder Haarlem, functioneerden voor de coronapandemie relatief 
goed. Waar de middelgrote centra (in steden tot circa 150.000 inwoners) al langere tijd sterk onder druk 
stonden, hielden de binnensteden zich staande. De dominantie van winkels nam wel af; horeca en leisure 
waren in opmars. Wat leeg kwam werd snel weer ingevuld. Ook het aantal bewoners en de 
werkgelegenheid nam toe. Keerzijden van de groeiende belangstelling van bewoners en bezoekers in 
binnensteden zijn er ook. De toenemende populariteit van wonen in binnensteden heeft geleid tot sterk 
stijgende woningprijzen waardoor de inclusiviteit en diversiteit van binnensteden verder onder druk is 
komen te staan. Er heeft zich bovendien een wildgroei aan horecavestigingen voorgedaan, met in 
toeristische gebieden vaak ook laagwaardige (‘dertien in een dozijn’) zaken. Daarnaast veroorzaken 
toeristen en dagrecreanten bij piekmomenten voor een grote druk op de openbare ruimte.  
  
Post-corona: binnensteden steeds kwetsbaarder 
Corona is voor grote binnensteden een gamechanger. Zij zijn meer dan andere steden afhankelijk van 
bezoekers uit de regio, toerisme en werkconsumenten (arbeiders in de kantoren in en rondom de 
binnensteden). Juist deze groepen blijven weg. Consumenten winkelen liever dicht bij huis, 
intercontinentale toeristen komen nauwelijks en kantoorgebruikers werken (vaker) thuis. Het aantal 
bezoekers blijft in recente metingen achter. In figuur 3 is te zien dat het bezoek in het voorjaar/zomer van 
2021 gemiddeld op 70% ligt in vergelijking met pre-corona. Omzetten in mode, schoenen en sport staan 
fors onder druk, net als in de vrijetijdssector (musea, bioscopen, evenementen en uitgaanshoreca). Uit 
figuur 3 blijkt dat de omzet van detailhandel in de eerste helft van 2021 bijna gehalveerd is ten opzichte van 
voor coronasituatie. Uit recent onderzoek (september 2021) van ABN AMRO blijkt dat een deel van 
consumenten (circa 18%) ook na de coronacrisis de grote steden minder wil bezoeken. 
 
Figuur 3: Bezoekers- en omzetontwikkeling binnensteden (aandeel 2021 t.o.v. 2019) 

  

Bron: INretail Grote Steden Monitor – rapportage week 28 2021; bewerking Stec Groep, 2021. 

Waar tot slot in de afgelopen jaren de leegstand in alle type winkelgebieden afnam door transformatie, 
steeg deze juist in de binnensteden (bron: Locatus). Tegelijkertijd wordt veel ‘verborgen leegstand’ 
gesignaleerd, met name onder mode- en schoenenzaken en uitgaanshoreca. Deze bedrijven houden door 
de coronasteun het hoofd boven water. Bij afbouw van steun en door hoge schuldenlasten worden een 
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piek aan faillissementen verwacht. Experts gaan uit van een piek in het tweede kwartaal van 2022 (bron: 
Bijzonder Beheer Barometer). Deze zaken worden niet eenvoudig opnieuw ingevuld, waardoor 
binnensteden potentieel blijvend verarmd raken.  
 
Versnelde transitie binnensteden noodzakelijk 
De coronapandemie laat zien dat de Nederlandse binnensteden kwetsbaarder zijn geworden en een 
versnelde transitie noodzakelijk is. Er zijn risico’s op oplopende leegstand en verschraling, zeker zolang 
vernieuwend lokaal ondernemerschap onvoldoende kans krijgt. In combinatie met toenemende 
ondermijning1 en de rol van vastgoed hierbij ontstaan bovendien risico’s op onveilige situaties en 
leefbaarheidsproblemen. Aan de andere kant is de huidige situatie ook een grote kans voor nieuwe soorten 
bedrijvigheid. Wel is een mentaliteitsomslag bij vastgoedpartijen voor nieuwe invulling van panden daarbij 
vaak noodzakelijk. 
 
2.2 Ontwikkeling Haarlemse binnenstad 

Binnenstad met zeer breed palet met publiekstrekkers 
De binnenstad van Haarlem heeft van oudsher een sterke regiofunctie. Met een uitgebreid winkel-, horeca- 
en evenementenaanbod in een historische en unieke ambiance heeft de binnenstad een eigen positie 
binnen de Metropoolregio Amsterdam. De korte reisafstand naar de kust maakt de binnenstad voor 
toeristen extra aantrekkelijk. De Haarlemse binnenstad beschikt met ruim 1.100 winkels, horecazaken, 
culturele functies en dienstverleners over een zeer breed en divers palet aan publiekstrekkers. De 
Haarlemse hoofdwinkelstraten Barteljorisstraat en Grote Houtstraat vormen de ‘levensaders' van de 
binnenstad en zijn bepalend in de routing van de bezoeker. Rondom de hoofdwinkelstraten en de Grote 
Markt / Oude Groenmarkt is een groot dwaalmilieu gegroeid onder de noemer Gouden Straatjes, met een 
variatie aan specialistische winkels, horeca, cultuur en ambachten. In de gebieden daaromheen wordt 
overwegend gewoond en zijn diverse voorzieningen zoals zelfstandige ondernemers en culturele 
voorzieningen. Winkels zijn dominant in het straatbeeld; samen zijn zij goed voor de helft van het aantal 
voorzieningen. Naast winkels zijn anno 2021 de meeste panden ingevuld met horeca en 
diensten/ambachten (zoals kappers, schoonheidssalons, edelsmid en makelaars). 
 
Flinke inwonersstijging in Haarlem en regio verwacht, ook aantal bewoners in binnenstad stijgt 
In Haarlem en regio neemt het aantal inwoners en daarmee potentiële bezoekers fors toe. Dit biedt kansen 
voor ondernemers in de binnenstad. In figuur 4 (links) is te zien dat in Haarlem zelf het inwonertal de 
komende tien jaar stijgt met circa 15.000. In de regio vindt de grootste inwonersgroei plaats in Amsterdam 
met ruim 130.000 inwoners tot 2030. Ook in Haarlemmermeer vindt flinke woningbouw plaats. Er wonen 
bovendien steeds meer mensen in de Haarlemse binnenstad zelf. Uit figuur 4 (rechts) blijkt dat in de 
afgelopen tien jaar er ruim 1.500 inwoners in de binnenstad bij kwamen; een stijging van ruim 10%.  
 
Figuur 4: Prognose inwoners Haarlem en regio (links) en ontwikkeling bewoners binnenstad (rechts) 

  

 
1 Landelijk is sprake van oprukkende ondermijning. Denk aan criminaliteit rondom drugs, afpersing en/of witwassen. Ze kopen 
dienstverleners om de criminele gelden te witwassen, bijvoorbeeld door het aankopen van vastgoed. Horeca, belwinkels, kappers en 
schoonheidssalons zijn branches waar de omzet moeilijk(er) te verifiëren en vaker criminele activiteiten plaatsvinden (bron: centrum 
voor criminaliteitspreventie en veiligheid). 
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Bron: CBS, 2021; Primos, 2021; Bewerking Stec Groep, 2021. * Gemeenten met een bovengemiddelde orientatie op de binnenstad op 
basis van koopstromenonderzoek 2018: Beverwijk, Bloemendaal, Haarlemmermeer, Heemstede, Hillegom, Velzen en Zandvoort. 

Enerzijds zorgen meer bewoners voor extra levendigheid en afzet voor ondernemers. Anderzijds legt dit 
een grotere druk op de wisselwerking tussen rust en reuring in de binnenstad Op diverse locaties zoals 
Raaks en de Brinkmannpassage zijn woningen gebouwd. De komende periode wordt ingezet op 
woningbouw in het stationsgebied, ontwikkeling van de Gonnetbuurt en het omzetten van verdiepingen 
van (winkel)panden naar wonen. 
 
Sterke terugloop in aantal winkels, ontstane leegstand wordt slechts beperkt ingevuld 
Het aantal winkels in de Haarlemse binnenstad loopt snel terug. Sinds 2015 is het aantal met 70 
afgenomen (zie figuur 5 links). Deze daling komt volledig vanuit de modebranche (zie figuur 5 rechts). De 
overige winkelbranches bleven redelijk stabiel, waarbij het aantal dagelijkse winkels iets toenam. 
Opvallend is dat de leegstand ontstaan door de terugval van het aantal winkels slechts beperkt wordt 
ingevuld met nieuwe functies. In figuur 6 is de ontwikkeling van niet-winkelfuncties en leegstaande panden 
te zien. Waar sinds 2018 het aantal winkels met 52 daalde, steeg het aantal leegstaande panden met 32. 
Enkel het aantal aanbieders in ambachten/diensten en cultuur/ontspanning steeg, respectievelijk met 6 en 
3. Het aanbod horeca is licht gedaald met drie vestigingen. De leegstand die ontstaat door het dalend 
aantal winkels wordt kortom slechts beperkt ingevuld met nieuwe functies.  
 
Figuur 5: Ontwikkeling aantal winkels (links) en winkelbranches2 (rechts) in binnenstad Haarlem 

  

Bron: Locatus, 2021; Bewerking Stec Groep, 2021. 

Figuur 6: Ontwikkeling functies binnenstad Haarlem (excl. winkels) sinds 2018 

  

Bron: Locatus, 2021; CBS, 2021; Bewerking Stec Groep, 2021. 

 
2 Locatus onderscheid vijf winkelbranches: dagelijks (o.a. supermarkten, speciaalzaken en drogisterijen), mode & luxe (o.a. 
modezaken, schoenenwinkels, juweliers), vrije tijd (o.a. sport-, spellen-, hobby- en mediawinkels), in/om huis (o.a. dierenwinkels, 
bloemisten, witgoed, fietsenwinkels, bouwmarkten en woonwinkels) en overig (o.a. feestartikelen, hoortoestellen, partijgoed). 
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Parallel aan het teruglopend aantal winkels dalen ook de winkelomzetten per vierkante meter in de 
binnenstad. In de periode 2016-2018 (laatste meting in koopstromenonderzoek) verminderde de omzet met 
6% in dagelijkse artikelen en 7% in niet-dagelijkse artikelen. Onderliggend is kortom sprake van 
verslechterend perspectief. 
 
Leegstand binnenstad op kantelpunt gezond niveau, risico’s op forse stijging 
De leegstand in de Haarlemse binnenstad (6,4%, juli 2021) ligt iets boven een gezond frictieniveau3. In 
figuur 7 is te zien dat de Haarlemse binnenstad al jaren schommelt rondom een gezond frictieniveau. Wel 
is de leegstand stijgende en ligt zij op een kantelpunt van wat als gezond wordt beschouwd. De binnenstad 
scoort op leegstand aanzienlijk beter dan andere binnensteden. Gemiddeld lag de leegstand in de vijftig 
grootste binnensteden de afgelopen vijf jaar tussen de 
11 en 14%. Ook in enigszins vergelijkbare binnensteden 
met een sterke regionale positie zoals Alkmaar (12%), 
Den Haag (7%), Utrecht (8%) en Zwolle (11%) lag de 
leegstand hoger. De komende jaren wordt echter ook in 
Haarlem een toename van leegstand verwacht, 
hoofdzakelijk door de negatieve effecten van de 
coronasituatie die onderliggende trends versnelt. Het 
PBL (december 2020) gaat uit een leegstand van 11% in 
2022. Dit is bijna een verdubbeling van de huidige 
situatie. De Haarlemse binnenstad staat volgens dit 
onderzoek in de top vijf binnensteden waar de leegstand 
het sterkst gaat toenemen. Oorzaken zijn onder andere 
de branchering (relatief veel mode- en schoenenzaken), 
groot horeca-aanbod, regionale positie (consumenten 
mijden grote binnensteden) en de sterke terugval van 
toerisme.  

NADERE TOELICHTING AANBOD- EN LEEGSTANDSCIJFERS 

In de rapportage worden voor de jaren 2015-2020 leegstand- en aanbodcijfers van onderzoeksbureau 
Locatus gehanteerd. Locatus registreert deze cijfers op basis van jaarlijks veldwerk en digitaal 
deskresearch. In de Haarlemse binnenstad vindt het veldwerk door Locatus jaarlijks plaats in het vierde 
kwartaal. Cijfers over 2021 zijn daarom nog niet beschikbaar. Om de rapportage te voorzien van actuele 
gegevens heeft Stec Groep middels veldwerk, telling van leegstand door CMG Haarlem en aanbod op 
FundainBusiness de cijfers voor 2021 geactualiseerd. De leegstands- en aanbodcijfers betreffen altijd een 
momentopname.  

 
Hoofdwinkelstraat, horecagebied en dwaalmilieu meest kwetsbare deelmilieus 
De leegstand in de binnenstad concentreert zich in een aantal deelmilieus (zie ook hoofdstuk 1.2 voor een 
indeling van de deelmilieus). We kijken naar de meest kwetsbare gebieden op basis van huidige leegstand 
en het risico op stoppende bedrijven. De Retail Risk Index (RRI) van Locatus (zie toelichting in bijlage) 
berekent het risico op stoppende bedrijven op pandniveau. In figuur 8 is de leegstand naar deelmilieu 
weergegeven. In figuur 9 is het risico op stoppende bedrijven weergegeven naar deelmilieu en straat. In 
figuur 10 is de ontwikkeling van de RRI naar deelmilieu weergegeven.  
 
 
 
 
 
 

 
3 Frictieniveau: een leegstand van 4 á 5% is van belang voor het goed functioneren van de winkelmarkt. Op dit niveau is er voldoende 
schuifruimte voor bestaande retailers en nieuwe toetreders, en zijn negatieve uitstralingseffecten van leegstand tegelijkertijd beperkt.  

Figuur 7: Leegstand % binnenstad Haarlem (panden) 

Bron: Locatus, 2015-2020, Stec Groep, 2021. 

* Voorspelling CPB (2020) binnenstad Haarlem 
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Figuur 8: Leegstandspercentage naar deelmilieus binnenstad (in aantal panden) 

 

Bron: Locatus, 2021; Bewerking Stec Groep, 2021. 

Figuur 9: Risico op stoppende bedrijven (links: centrummilieus, rechts: top 10 kwetsbare straten) 

 

Bron: Locatus Retail Risk Index, 2021; Bewerking Stec Groep, 2021. 

Figuur 10: Aandeel panden met (zeer) hoog risicoprofiel voor stoppende bedrijven (Retail Risk Index) 

 

Bron: Locatus, 2021; Bewerking Stec Groep, 2021. 

De volgende gebieden blijken het meest kwetsbaar: 
• Hoofdwinkelstraat: de opgave in de hoofdwinkelstraat is het grootst. Dit terwijl de passantenaantallen 

hier met afstand het hoogst zijn. Momenteel staat 15% van de panden leeg. Voor circa een derde van 
deze panden zijn plannen bekend zijn voor herinvulling. Ook dan blijft de leegstand in dit gebied hoog. 
Driekwart van de lege panden is kleinschalig (kleiner dan 100 m²), enkele lege panden zijn van grotere 
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omvang (300 tot 500 m²). De leegstand in de hoofdwinkelstraat concentreert zich hoofdzakelijk tussen 
de Gedempte Oude Gracht en de Grote Markt en tussen de Nieuwstraat tot de Cornelissteeg. De 
Barteljorisstraat en het zuidelijk deel van de Grote Houtstraat (rondom het Proveniersplein) 
functioneren goed. Het gebied kent het hoogste aandeel panden met een (zeer) hoog risico op 
stoppende bedrijven: maar liefst twee derde. Er is een groot aantal stoppende bedrijven en 
verschuivingen te verwachten.  

• Dwaalmilieu: de leegstand ligt hier op 8% en daarmee boven een gezond frictieniveau. De meeste 
straten functioneren goed. Binnen het dwaalmilieu concentreert de leegstaande zich in de Anegang, 
Kleine Houtstraat en Gierstraat. Alle panden zijn kleinschalig, enkel de Anegang (11-15 en 39) kent twee 
grotere leegstaande panden. Voor de Anegang geldt dat de leegstandsproblematiek van de 
hoofdwinkelstraat zich steeds meer verlegd naar deze straat. De straat kent enkele sterk verouderde 
panden met een sobere uitstraling waar de leegstand goed zichtbaar is. Ook enkele kleine units staan 
leeg. De Kleine Houtstraat is een uitloper van het dwaalmilieu, waar voorzieningen in met name het 
zuidelijk deel al worden afgewisseld met wonen. De Gierstraat is in opkomst doordat steeds meer 
panden ontsloten worden voor commerciële activiteiten. 

• Horecagebied: de leegstand is hier laag en zelfs gedaald het afgelopen jaar. Wel heeft 65% van de 
panden een (zeer) hoog risicoprofiel. De horeca staat zwaar onder druk en kent een grote opgebouwde 
schuldenlast. Tegelijkertijd zijn in de horeca relatief veel startende bedrijven en worden panden 
vooralsnog snel ingevuld. Op basis van onderliggende trends (ontmoeten, gemak, toenemende 
bestedingen) is er hoop op herstel. De Lange Veerstraat, Smedestraat, Oude Groenmarkt en Spaarne 
komen in de index als meest kwetsbaar naar voren. 

• Stedelijke as: in de stedelijke as staat 9% van de panden leeg. Ruim een derde van de panden heeft 
een (zeer) hoog risicoprofiel. De leegstand is verspreid over de straat en bestaat grotendeels uit zeer 
kleinschalige panden (tot 50 m²) en twee iets grotere panden (135 m² en 230 m²). Het gebied heeft geen 
duidelijk en onderscheidend profiel en een stenige uitstraling. 

 
Tot slot valt buiten deze gebieden op dat de Kruisstraat en Jansweg een verhoogd risicoprofiel hebben. De 
uitgangssituatie van de Kruisstraat is sterk gelet op de centrale locatie en route vanaf het stationsgebied. 
De Jansweg/Jansstraat is nauwelijks nog onderdeel van de routing en heeft daardoor minimaal perspectief 
voor voorzieningen.  
 
Terugloop bezoek binnenstad, vooral in hoofdwinkelstraat, stedelijke as en Raaks 
Tijdens de coronaperiode trekt de binnenstad fors minder bezoekers. In de laatste grote meting (mei 2021, 
zie figuur 11) is zichtbaar dat met name het bezoek in de hoofdwinkelstraat, aan de stedelijke as en in het 
Raaks-gebied het meest is teruggelopen. Ook in het dwaalmilieu kennen diverse straten zoals de Zijlstraat, 
Warmoesstraat en Schagchelstraat een sterke terugloop. De hoofdwinkelstraat blijft met afstand het 
drukste milieu in de binnenstad, in het bijzonder het noordelijk deel van de Grote Houtstraat tot de 
Gedempte Oude Gracht. Uit de Grote Steden Monitor (INretail, 2021) blijkt uit de laatste meting (week 28, 
medio juli) dat het bezoek nog ruim 20% onder het niveau van voor de coronaperiode ligt. 
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Figuur 11: Passanten binnenstad Haarlem aantallen (links) en ontwikkeling (rechts) 

    

Bron: Locatus, 2018-2021; Bewerking Stec Groep, 2021. 

Grote omvang onbenutte plancapaciteit detailhandel, winkelareaal kan minimaal een derde toenemen 
In een groot aantal straten buiten de hoofdwinkelstraten en het dwaalmilieu zijn in bestemmingsplannen 
mogelijkheden om winkels te openen (plancapaciteit). Deze plancapaciteit kan benut worden door invulling 
van detailhandel, of juist onbenut. Uit een globale scan blijkt dat er in de binnenstad van Haarlem veel 
onbenutte plancapaciteit is. De meeste onbenutte plancapaciteit ligt in het zuiden van de binnenstad van 
Haarlem in de wijken Vijfhoek / Heiliglanden - De Kamp. In figuur 12 is een grove indicatie gegeven van de 
onbenutte plancapaciteit in deze wijken. In de blauwe zones in het figuur is de (grotendeels) onbenutte 
plancapaciteit weergegeven. Gezamenlijk komt de onbenutte plancapaciteit in dit gebied uit op grofweg 
21.000 m². Voorbeelden van andere straten in de binnenstad met onbenutte plancapaciteit (niet 
weergegeven in het figuur) die bovendien uit de loop liggen zijn de Nassaulaan, Jansstraat/Jansweg en 
Kinderhuisvest (grofweg 2.000 m² per straat). Afgezet tegen een huidig winkelbestand in de binnenstad van 
ruim 81.000 m² betekent dit dat er planologische mogelijkheden zijn het winkelareaal met minimaal een 
derde te verruimen. Dit staat haaks op landelijke en Haarlemse ontwikkeling van een krimpend 
winkelbestand, maar vooral op de beleidsambitie om tot een vitaal en compact centrum te komen. Zie 
hiervoor tevens hoofdstuk 2.3, opgave 1. 
 
Figuur 12: Grove indicatie locaties onbenutte plancapaciteit binnenstad zuid (aangeduid met blauw) 

 

Bron: Ruimtelijkeplannen.nl; Bewerking Stec Groep, 2021. 
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2.3 Opgaven: klaar voor de toekomst 

De binnenstad moet flexibel in kunnen spelen op een steeds sneller veranderende wereld. Enerzijds 
moeten panden, locaties en eigenaren klaar zijn om te transformeren naar nieuw gebruik, maar anderzijds 
moet ook het stelsel van beleid en bestemmingsplannen klaar zijn om dit mogelijk te maken of juist te 
weren. Navolgend zijn diverse opgaven benoemd. De definitieve opgaven bepalen we samen met de 
belanghebbenden. We benadrukken dat de opgaven niet statisch zijn maar in elkaar overlopen. Per opgave 
kunnen in de praktijk tal van instrumenten in samenhang worden ingezet. Een aantal voorbeelden hiervan 
zijn weergegeven in tabel 1. Daarom bepalen we eerst samen met de belanghebbenden de definitieve 
opgaven, en vervolgens het instrumentarium. Deze continue wisselwerking tussen opgaven en 
oplossingen, is essentieel om via consistent en systematisch beleid het algemene doel te borgen, namelijk:  
het behoud van een vitale binnenstad en voorkomen van leegstand.  
 
Tabel 1: Instrumentarium voor sturing op transformatie 

Visie en beleid (publiekrechtelijk) Planologisch-juridisch (publiekrechtelijk) 
• Thematisch beleid (bijvoorbeeld detailhandelsbeleid op 

niveau gemeente, regio, provincie) 
• Gebiedsgericht beleid (centrumvisie of deelgebieden)  
• Programmatische aanpak (bijvoorbeeld leegstandsaanpak) 

• Sturing in bestemmings/omgevingsplan (veegplan, 
parapluplan, uitsterfconstructie, schrappen van functie of 
onbenutte plancapaciteit, etc.) 

• Grondbeleidsinstrumenten (zoals onteigening)  
• Wet Bibob (uitbreiding)  
• Stedelijke kavelruil  
• Leegstandsverordening  
• Saldering 

Financieel (publiek-privaatrechtelijk) Overig instrumentarium (publiek-privaatrechtelijk 
• Diverse subsidies (bijvoorbeeld voor transformatie, 

verhuizing, verplaatsing, wonen boven winkels) 
• Samenwerkingsfonds met collectieve financiering (zoals, 

OZB, of reclamebelasting) 
• Vastgoedontwikkelingsfonds, revolverend vastgoedfonds, 

sloopfonds 

• Actieve acquisitie 
• Begeleiding ondernemerschap en accountmanagement 
• Faciliteren ‘blurring’ 
• Pandenbank  
• Experimentele proeftuinen 
• Transformatie/leegstandscoach.   

 
Opgave 1: Winkelgebied compact houden en versnippering voorkomen 

Waarom deze opgave? 
Het aantal winkels in Nederland en Haarlem daalt al jaren. De meeste winkels floreren het best in nabijheid 
van andere winkels en voorzieningen. In vrijwel alle binnensteden wordt daarom ingezet op een compact 
winkelgebied. Vooral door winkels in het kernwinkelgebied te faciliteren en daarbuiten zo veel mogelijk te 
weren. Ook via verplaatsing van winkels naar het kernwinkelgebied, transformatie van winkels buiten het 
kernwinkelgebied en vermindering van plancapaciteit. De Haarlemse binnenstad heeft een sterk 
winkelmilieu. Wel is in het hart van het winkelmilieu (in het bijzonder de hoofdwinkelstraat, Anegang en 
stedelijke as) bovengemiddelde leegstand zichtbaar. Overmatige leegstand is funest voor de 
winkelbeleving en leidt tot een neerwaartse spiraal. Het is aan te raden het winkelmilieu sterk te houden en 
versnippering van winkels te voorkomen. Binnen het winkelmilieu moet voldoende ruimte zijn voor zowel 
startende en kleinschalige ondernemingen, doorgroeiers en landelijke winkelformules. De binnenstad van 
Haarlem faciliteert hier momenteel in met een uitgebreid dwaalmilieu en de hoofdwinkelstraat. Ook is er 
onbenutte plancapaciteit buiten deze milieus (zie voorgaande paragraaf).  
 
Welke acties nader te verkennen? 
1. Afbakening en verankering van het kernwinkelgebied. Dit kan bijvoorbeeld bestaan uit de huidige 

hoofdwinkelstraat, het dwaalmilieu en enkele aanloopgebieden zoals Raaks. Naar gelang de omvang 
van de toekomstige opgave kan worden besloten de aanpak te intensiveren. In het transformatieplan 
wordt daarom rekening gehouden met diverse scenario’s (bijvoorbeeld: 10 of 20% krimp van het 
winkelbestand).  

2. Transformaties mogelijk maken buiten het kernwinkelgebied indien dit nog niet mogelijk is. 
Verkenning waar en welke functies op deze locaties gewenst zijn, inclusief indicatie van programma 
(kwalitatief en kwantitatief).  
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3. Verminderen plancapaciteit buiten het kernwinkelgebied. Verkennen en aanwijzen gebieden waar 
onbenutte plancapaciteit risicovrij gereduceerd kan worden (zie ook voorgaande paragraaf). Daarbij 
inzet van beschikbaar instrumentarium zoals een veegplan of parapluplan. Een aandachtspunt bij deze 
planologische sanering is het creëren van voorzienbaarheid4. Gemeenten moeten het voornemen tot 
‘wegbestemmen’ beleidsmatig en publiekrechtelijk verankeren om zo maximale voorzienbaarheid te 
creëren. Bij het beperken van planologische mogelijkheden voor detailhandel, bijvoorbeeld via 
branchering of saneren van onbenutte plancapaciteit is de Dienstenrichtlijn relevant (zie kader).   

EUROPESE DIENSTENRICHTLIJN  

Planologische beperkingen voor detailhandel vallen veelal onder de reikwijdte van de Dienstenrichtlijn5. 
Eenvoudig uitgelegd stelt deze richtlijn dat detailhandel (als dienst) vrij recht moet hebben om zich te 
kunnen vestigen, zonder beperkingen. De gemeente Haarlem kan nog steeds beperkingen opleggen voor 
detailhandel, mits dit noodzakelijk is vanuit het algemeen belang. Het saneren van onbenutte 
plancapaciteit is noodzakelijk en evenredig in relatie tot het algemene beleidsdoelen: vitale binnenstad en 
voorkomen leegstand. Daarmee is specifiek een sanering van onbenutte plancapaciteit in beginsel in lijn 
met de Dienstenrichtlijn. Ook in breder opzicht is het transformatieplan in lijn met de Dienstenrichtlijn. Per 
opgave kan een breed stelsel instrumenten worden ingezet. Mocht er besloten worden om bepaalde 
voorzieningen te weren in deelgebieden, zal dit mogelijk nog wel nader onderbouwd moeten worden 
vanuit de eisen van de Dienstenrichtlijn. 

 
Opgave 2: Panden multifunctioneler inzetten 

Waarom deze opgave? 
De economische dynamiek in de binnenstad is groot. Eisen aan panden vanuit de markt veranderen. Zo zijn 
verdiepingen en grote winkelpanden steeds minder in trek. Het is zaak bestaande panden zo goed mogelijk 
te benutten zodat panden goed onderhouden blijven en de levendigheid toeneemt. Bovendien helpt betere 
benutting van panden om huren in de plint te verlagen en daardoor (startende) ondernemers een kans te 
bieden. Multifunctionele panden (mixed-use objecten) bestaan per definitie uit een combinatie van 
verschillende functies met wonen, werken en ontspannen als hoofdelementen. Bij wonen gaat het om 
appartementen met mogelijk gemeenschappelijke voorzieningen. Bij werken gaat het vaak niet om 
traditionele kantoorruimte, maar moderne co-working-kantoren. Bij ontspanning zijn vaak relatief 
kleinschalige winkels, horeca en diensten onderdeel van de functiemix. Ook vermaak (leisure en cultuur), 
zorg, sport en onderwijs passen. Onderliggende trends zijn groei van thuiswerken, blurring, toenemende 
voorkeuren voor stedelijk wonen, het delen van (woon)voorzieningen en gemeenschappelijkheid. 
 
Welke acties nader te verkennen? 
4. Lopend traject wonen boven winkels verbinden met transformatieplan. Gebiedsgerichte inzet vanuit 

het credo: juiste functie op de juiste plek. Waar opportuun de regeling verbreden met economische 
activiteiten zoals maakbedrijven en flexibele kantoorconcepten.  

5. Maatwerk en flexibiliteit bij bestaand incourant vastgoed. Vanwege monumentaal vastgoed zijn de 
mogelijkheden hiertoe beperkter dan elders. Tegelijkertijd is er een vraag om panden flexibeler in te 
kunnen richten, te vergroten en te verkleinen. Verkenning welke mogelijkheden er zijn om tegemoet te 
komen aan wensen van pandeigenaren. 

6. Opwaardering ‘dode’ gevels achterkant winkelpanden. In diverse straten, in het bijzonder de 
Koningstraat en Gierstraat, hebben de achterkant van panden momenteel een functie als magazijn of 
opgang voor woningen. Deze plekken zijn onaantrekkelijk voor de consument en hebben regelmatig 
een verloederde uitstraling (graffiti en vernieling). Dit terwijl deze straten steeds meer profiel krijgen 
als winkel- en dwaalstraat en ze in het hart van de binnenstad liggen.  

 

 
4 Dit betekent eenvoudig gezegd: kon een partij (eigenaar van de ontwikkelrechten) het weghalen van de bestemming zien aankomen 
en had deze voldoende tijd om op basis van het vigerende plan te handelen? Heeft de partij vervolgens niets gedaan? Dan geldt dit als 
passieve risicoaanvaarding door deze partij en is planschade niet aan de orde 
5 Zie Ministerie van BZK en Ministerie van EZK, Handreiking Dienstenrichtlijn, 2019  
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Opgave 3: Aanpak kwetsbare delen binnenstad 

Waarom deze opgave? 
De leegstand loopt op in diverse delen in de binnenstad en dit is zeer onwenselijk om diverse beschreven 
redenen.  
 
Welke acties nader te verkennen? 
7. Inventarisatie knelpunten en plannen panden met langdurige en structurele leegstand via diverse 

gesprekken en enquête. Nadere grip op oorzaken, zoals incourant vastgoed, niet marktconforme 
huurprijzen en veranderend marktperspectief.  

8. Herontwikkeling verouderd vastgoed / rotte kiezen aanpak. Diverse panden zijn verouderd en stralen 
negatief af op de omgeving. Voorbeeld is de Anegang 33-35-37. Op deze locaties wordt in overleg met 
vastgoedpartijen gekeken of herontwikkeling mogelijk is. 

9. Doorontwikkeling hoofdwinkelstraat. In april 2021 is onderzoek opgeleverd met uitvoeringsprojecten 
voor de hoofdwinkelstraat, zoals verkleining van de hoofdwinkelstraat, opwaardering/vergroening van 
het zuidelijk deel van de Grote Houtstraat, thematisering rondom het Proveniersplein (‘delicatessen 
van Haarlem’) en het aantrekken van flagshipstores, brandstores en perifere spelers. 

10. Verhogen verblijfskwaliteit stedelijke as. Dit gebied heeft geen duidelijk profiel, is versteend en heeft 
primair een infrastructurele functie. Tegelijkertijd doorkruizen veel bezoekers deze straat en ligt in het 
hart van de stad. Het gebied kan meer fungeren als ‘groene long’ (een straat met veel groen) in de 
stad. Mogelijk kan het gebied meer profiel krijgen voor werk-gerelateerde functies.  

 
Opgave 4: Nieuwe economie verleiden  

Waarom deze opgave? 
Binnensteden zijn magneten voor ondernemerschap en plekken waar mensen graag verblijven, wonen, 
werken en studeren. Dit maakt binnensteden veerkrachtige locaties. Wel staan ze onder invloed van steeds 
veranderende omstandigheden. Met een gericht plan is een zekere marktdynamiek te sturen. Hiervoor is 
het wel noodzakelijk om visie te hebben op (deel)gebieden en kansen die zich hier de komende jaren 
voordoen. Bovendien is samenwerking en organisatie van belang voor het slagen van transities. Daarbij 
gaat het om het verleiden, enthousiasmeren en ondersteunen van vastgoedeigenaren en ondernemers.  
 
Welke acties nader te verkennen? 
11. Gebiedsprofiel per deelgebied. In de gebiedsprofielen wordt een duidelijke koers uitgezet voor het 

deelgebied. Telkens wordt ingegaan op: Wat maakt deze plek uniek? Waarom hier ondernemen? 
Waarom hier investeren? Welke bedrijvigheid willen we wel of juist niet in dit gebied? Wat moet 
aangepakt worden? Het gebiedsprofiel dient investeerders te verleiden om te investeren. Daarin wordt 
tevens de verbinding gelegd met marketing zodat spreiding van bezoek (niet alleen op de centrale 
pleinen maar verspreid door de binnenstad) op langere termijn wordt gestimuleerd. 

12. Ruimte voor startende ondernemers. Verleiden van MKB-bedrijven in de binnenstad, bijvoorbeeld in 
de vorm van een fysieke locatie waarin zij nieuwe innovaties kunnen delen met klanten en/of het 
aanwijzen van specifieke gebieden gericht op MKB-bedrijven. Dit met aandacht voor behoud van 
levendigheid in de plint. 

 
Opgave 5: Brede investeringsagenda binnenstad 

Waarom deze opgave? 
In de binnenstad komen veel transitie-thema’s samen: klimaatadaptie, vergroening, hittestress, 
verduurzaming panden, deeleconomie, duurzame mobiliteit, toenemend toerisme en bijkomende druk op 
de omgeving, enzovoort. Een vitale binnenstad is een binnenstad die voorbereid is op de uitdagingen van 
de toekomst. Het totale pakket aan maatregelen draagt bij aan een aangenaam verblijfsklimaat voor 
bezoekers en investeringsklimaat voor ondernemers en vastgoedpartijen. Haarlem investeert met een 
groot aantal projecten volop in de binnenstad. Door meer zichtbaarheid van deze projecten en introductie 
van nieuwe projecten worden partijen in de binnenstad ge-enthousiasmeert en investeringen aangejaagd.  
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Welke acties nader te verkennen? 
13. Lopende projecten binnenstad als integraal onderdeel van transformatieplan in de vorm van een 

investeringsagenda. Denk daarbij aan het fietsenplan (optimalisatie en realisatie fietsparkeerplekken 
zoals Botermarkt, Nieuwe Groenmarkt en Hortusplein), herontwikkeling stationsgebied, verduurzaming 
bibliotheek, milieuzone vrachtwagens, herinrichting Nieuwe Groenmarkt (als nieuw onderdeel van het 
kernwinkelgebied), herontwikkeling Houtplein e.o., project steenbreek, herontwikkeling De Koepel en 
de Spaarnesprong.  

14. Ontplooiing nieuwe projecten als onderdeel van participatietraject met prioritering: welke 
investeringen hebben duidelijke meerwaarde voor de binnenstad en het kernwinkelgebieden 
daarbinnen. 
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3 Proces, planning en 
randvoorwaarden 

3.1 Processtappen 

Voor de totstandkoming van het transformatieplan worden vier stappen onderscheiden. Deze stappen zijn 
uitgebreid beschreven in de offerte ‘Naar een sterk transformatieplan voor binnenstad Haarlem’ (d.d. 27 
mei 2021). We vatten de processtappen hier samen. 
 

 
 
Stap 1: Stevig fundament door marktanalyse 
Het proces start met aan analysedeel als objectieve onderlegger van het transformatieplan en richting voor 
de koers. 
 
Bepaling deelgebieden binnenstad Haarlem 
We bepalen vroeg in het proces met elkaar de deelgebieden in de binnenstad. Dit geeft in het proces alle 
ruimte om gerichte analyses uit te voeren, gebiedsgericht te werk te gaan en in te zoomen op kansen en 
opgaven voor transformatie binnen deze deelgebieden. Stec Groep heeft al een eerste indeling in 
overkoepelende deelmilieus gemaakt (zoals hoofdwinkelstraat, dwaalmilieu, stedelijke as). Deze verdiepen 
we en verfijnen we met de projectgroep. Deelgebieden worden ingedeeld op basis van: 
• Functiemix en milieus: waar zijn combinaties van type functies en milieus te onderscheiden;  
• Routing en stedelijk weefsel: hoe lopen consumenten door de binnenstad en hoe is 

het deelgebied aangetakt op de diverse (winkel)straten; 
• Leegstand: waar zien we clusters (ontstaan) van leegstand, waar is waarschijnlijk 

transformatie noodzakelijk gelet op de tendens; 
• Opgaven: overkoepelende opgaven of lopende dan wel beoogde herontwikkeling. 
 
Functionele analyse: opgaven en kansen voor binnenstad Haarlem 
In de functionele analyse gaan we in op de winkel- en voorzieningenstructuur van de binnenstad, zowel de 
vraag- als aanbodzijde. We analyseren de staat van de binnenstad en deelgebieden (o.a. aanbod, 
leegstand, branchering, koopstromen). Hiervoor gebruiken we informatie van de gemeente en andere 
bronnen (o.a. Locatus, provincie, bestedingscijfers, bezoekersaantallen, passantentellingen) en 
onderzoeken van onszelf en derden. Een eerste analyse is al gemaakt door Stec Groep (zie hoofdstuk 2).  
 
We benchmarken, zover als mogelijk en accuraat, met vergelijkbare plekken. Hoe verhoudt Haarlem/het 
deelgebied zich daartoe? Is het aanbod vergelijkbaar? Wat mist, of waar liggen juist kansen? We doen een 
kwantitatieve analyse en een kwalitatieve beoordeling. Kwalitatief beoordelen we trends en 
ontwikkelingen, maar ook demografische ontwikkelingen en het marktperspectief. Op basis van 
kengetallen maken we een (distributieve) inschatting van het haalbare aanbod.  
 
Vastgoed in beeld 
In de analyses is in het bijzonder aandacht voor de eigenaren in de binnenstad. Op basis van beschikbare 
informatie wordt in beeld gebracht: hoe is de eigendomssituatie, waar is sprake van grootbezit, wie zijn 

Stap 1:            
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Stap 2:                   
In gesprek met de 
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Stap 3: 
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en strategie
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grotere actoren en waar is juist sterk versnipperd aanbod? Via het traject ‘wonen voor winkels’ van 
provincie Noord-Holland wordt beoogd Kadaster-data te achterhalen die de analyses ondersteunen. 
 
Daarnaast wordt in dit stadium met 10 tot 15 pandeigenaren een individueel gesprek gevoerd. Dit doen we 
bij voorkeur verdeeld over de verschillende deelgebieden, met enkele eigenaren met grotere posities (één 
derde) en eigenaren met langdurig/structureel leegstaand vastgoed (twee derde). Doel van de gesprekken 
is om kansen, knelpunten en perspectieven op te halen. Hiermee ontstaat een beeld van de verschillende 
denkbeelden over (de toekomst van) de binnenstad van Haarlem. Ook vragen we wat nodig is om 
succesvol te kunnen ondernemen (of beheren) in de straat/deelgebied/binnenstad. De interviews zijn er 
vooral om inzicht te krijgen in de rode draad van knelpunten voor het opvullen van leegstand en de opgave 
voor de binnenstad. Deze gesprekken vinden individueel plaats omdat deze partijen vaak in brede sessies 
niet het achterste van de tong laten zien.  
 
Indien data voorhanden is wordt een huurprijsanalyse uitgevoerd. Is er sprake van overwaardering c.q. zijn 
de huurprijzen marktconform? Ligt hier een potentiële relatie met leegstand? In overleg met de gemeente 
wordt gekeken hoe deze data ontsloten kan worden, bijvoorbeeld door een steekproef van de VEBH of 
analyse door actieve makelaars in de binnenstad.  
 
Marktanalyse per segment/deelgebied 
We analyseren de kwantitatieve en kwalitatieve behoefte voor de diverse economische segmenten voor de 
binnenstad. Voor ieder segment maken we relevante vooruitblikken naar 2025 en 2030: uitbreidings- en 
vraagbehoefte, trends, effecten hiervan op locatievoorkeuren en factoren, et cetera. De aanlooproutes 
worden daarin meegenomen. Marktsegmenten die we onderzoeken: 
• Detailhandel: we schatten de marktpotentie in via een distributieplanologisch onderzoek, zowel voor 

dagelijks als niet dagelijks en benchmarken met vergelijkbare steden. 
• Horeca: compacte marktanalyse voor zowel daghoreca, restaurants en avond/nachthoreca, met behulp 

van data uit Locatus en Vastgoeddata. 
• Cultuur en ontspanning: op basis van benchmark en huidig aanbod. 
• Diensten, ambachten en (creatieve) bedrijfsruimte. We schatten de marktpotentie in van deze 

doelgroepen, op basis van ontwikkelingen en marktanalyses. 
• Maatschappelijke voorzieningen en zorg: hiervoor hanteren we een door onszelf ontwikkeld 

prognosemodel, waarmee we op basis van de verwachte inwonersgroei, -ontwikkeling en -
samenstelling van Haarlem en kengetallen tot een onderbouwde ruimtevraag komen.  

• Wonen: prognose huishoudens op basis van Primos, daarbij ingezoomd op kansrijke doelgroepen voor 
de binnenstad. 

 
Bespreking met projectgroep en pop-up team 
Vanuit deze analyses denken we na over potentiële scenario's. Scenario's kunnen betrekking hebben op 
verschillende gebieden, verschillende functies en / of verschillende tijdslijnen. Deze zetten we op papier en 
bespreken we in een tussenoverleg met de projectgroep. Doel van dit tussenoverleg is ook om vast te 
stellen welke scenario's voor u in aanmerking komen en gepresenteerd kunnen worden tijdens de 
vervolgstappen hieronder. Op grond hiervan bespreken we ook hoe we het vervolgtraject concreet 
invullen. Welke partijen willen we bij elkaar zetten, willen we alle scenario's met iedereen bespreken of 
juist thema- of gebiedsgerichte sessies organiseren. De bevindingen delen we tevens met het pop-up team. 
 
Stap 2: In gesprek met de stad 
Met de analyses uit de vorige stap in de hand gaan we in gesprek met de (binnen)stad. Een deel van de 
stakeholders is al vertegenwoordigd in het pop-upteam. Nu willen we dit breder trekken. Cruciaal in deze 
stap is de noodzaak, urgentie en bereidheid tot handelen te peilen.  
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Vier ronde tafel gesprekken met de (binnen)stad 
We organiseren een sessie met de belanghebbenden voor een integrale visie. 
Tijdens de bijeenkomst gaan we in gesprek met ondernemers, eigenaren en 
maatschappelijke organisaties. Ook betrekken we vertegenwoordigers van 
centrumgerelateerde functies als horeca, leisure, wonen en culturele instellingen. 
Met u bespreken we hoe we bewoners betrekken.  
 
Omdat we de diepte in willen en ook verschillende scenario's willen bespreken, 
stellen we voor, om de sessie twee maal te verdelen over een viertal (digitale) 
ronde tafel gesprekken met elk 10 tot 15 deelnemers. Na een plenaire aftrap delen 
we in het eerste blok de groepen in op basis van branche/achtergrond (zoals 
detailhandel, horeca, cultuur/maatschappelijk en vastgoed). Met gerichte vragen zorgen we ervoor dat de 
discussie gevoerd wordt over het centrum. In het tweede blok delen we de groepen in op basis van 
deelgebied, zoals de hoofdwinkelstraat, de Gouden Straatjes, het Hortusplein en de Spaarnwouderstraat. 
De exacte indeling stemmen we af en is mede afhankelijk van de deelnemers. Per tafel vindt een plenaire 
terugkoppeling plaats, zodat partijen op elkaar kunnen reageren. Enkele gemeenteraadsleden zijn welkom 
om deel te nemen als toehoorder. In tabel 2 geven we een indicatief programma weer. 
 
Tabel 2: Voorstel programma (nader af te stemmen) 

  
19:30u Aftrap door betrokken wethouder(s) 
19:40u Beeld opgaven Haarlemse binnenstad door Stec Groep 
20:00u Deelsessie 1: wat speelt er in uw branche en wat betekent dit voor de Haarlemse binnenstad?  
20:30u Terugkoppeling deelsessie 1 
20:45u Pauze 
21:00u Deelsessie 2: opgaven en kansen in uw straat/deelgebied  
21:30u Plenaire terugkoppeling 
21:45u Afsluiting en borrel 

 
We gaan ervan uit dat de gemeente zorg draagt voor de organisatie van de bijeenkomst. Denk daarbij aan 
de locatie (indien de bijeenkomst op locatie is), het verzenden van uitnodigingen, communicatie, catering, 
et cetera. Stec Groep draagt, in samenspraak met de projectgroep, zorg voor de inhoud van de 
bijeenkomst.  
 
Bereidheid en plannen vastgoedeigenaren polsen 
Het is onmogelijk om alle vastgoedeigenaren te betrekken bij het opstellen van het transformatieplan. 
Zeker ook omdat de groep zeer divers is en in bredere werksessies juist de vastgoedeigenaren niet het 
achterste van hun tong laten zien. We gaan daarom meer op maat te werk. In ons voorstel haken 
vertegenwoordigers van vastgoed aan in het pop-upteam, spreken we 10 á 15 geselecteerde 
vastgoedeigenaren in stap 1 en organiseren we de rondetafelgesprekken met daarbij vastgoedeigenaren.  
 
Om ook een grotere groep te polsen en informeren willen we daarnaast een 
enquête inzetten om gedachten en wensen voor de toekomst op te halen. Hoe 
zitten ze in de wedstrijd? Welke ideeën hebben zij zelf (zowel ten aanzien van 
marktpotentie als plannen voor eventuele transformatie)? Waar lopen ze nu 
tegenaan? Wat verwachten zij van de gemeente? We stellen een gerichte 
vragenlijst op die in maximaal 10 minuten in te vullen is. Verspreiding loopt via 
gemeente en/of CMG of VEBH. Met de enquête krijgen we een mooi beeld van 
de inhoudelijke aspecten welke vastgoedeigenaren van belang vinden, meer 
gevoel bij de strategie en instrumenten die passen en veel richting voor vervolg.  
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Stap 3: Transformatieplan en strategie 
Nu hebben we voldoende input, interactie en verscherping opgehaald om tot een transformatieplan te 
komen. We stellen een document op waarin we de analyse, het proces, de scenario's en de visie op een 
aantrekkelijke, leesbare manier overbrengen. Geen dik rapport, maar een beeldend en leesbaar document.  
 
De precieze items in het plan hangen natuurlijk af van wat uit het proces komt en welke keuzes hierin door 
belanghebbenden en u worden gemaakt. Maar denk in ieder geval aan:  
• De belangrijkste feiten over de binnenstad van Haarlem en de ontwikkeling de afgelopen jaren. 
• Inzicht in de impact van dynamiek (consumentengedrag, strategieën winkelformules, internetwinkelen, 

impact corona, flitsbezorgdiensten) in de detailhandel in Haarlem: vraag, aanbod en 
ontwikkelingsruimte. 

• Marktkansen vanuit functies als winkelen, wonen, werken, leisure en maatschappelijke functies. 
• Afbakening en duiding van deelgebieden binnen de Haarlemse binnenstad: locaties binnen het 

centrum die kansrijk zijn voor winkels en die u wilt versterken (groeigebieden). 
• De mogelijke scenario's en de feedback hierop. Voor de binnenstad als voor de deelgebieden. 
• (Eerste) perspectief voor plekken die niet meer tot het kernwinkelgebied behoren (en eerste aanzet 

voor alternatief programma kansrijk is voor deze plekken op basis van de besproken scenario's). 
• Een relevante onderbouwing van dit ruimtelijk kader, op basis van ruimtelijk functionele en 

economische aspecten. Op deze manier maximale bijdrage aan het versterken van (de 
ontmoetingsfunctie van) de binnenstad.  

• Hoe te komen tot vertaling in ruimtelijke plannen (bestemmings- of Omgevingsplan) en als 
toetsingskader voor nieuwe initiatieven in de binnenstad van Haarlem. Maar ook hoe omgaan met de 
ruimtelijke kaders en planologische mogelijkheden buiten de binnenstad. 

 
Afwegings- en beoordelingskader voor toekomstige initiatieven: waar wel en niet meewerken? 
Ons voorstel is om een integraal afwegings- en beoordelingskader op te stellen waaraan toekomstige 
initiatieven en ontwikkelingen getoetst worden. Deze dient in onze visie nadrukkelijk gelinkt te worden met 
het ruimtelijk kader en de visie op deelgebieden. Immers, in deelgebieden waar de winkelfunctie centraal 
staat is het onwenselijk om ook wonen te realiseren (hoogstens op de verdieping). In andere gebieden, 
waar het perspectief voor detailhandel of voorzieningen ontbreekt is het wellicht wel wenselijk om te 
transformeren en functies als wonen op de begane grond toe te staan. 
 
Stap 4: Instrumenten en projectaffiches 
Instrumenten voor sturing op gewenste ontwikkelingen 
Binnen de huidige planologisch juridische wet- en regelgeving is in onze optiek veel sturing mogelijk. De 
aanstaande Omgevingswet biedt daarnaast aanvullende mogelijkheden. We kijken zowel naar publiek- en 
privaatrechtelijke instrumenten, alsmede stimuleringsmaatregelen voor ruimtelijke sturing, om zo de 
gewenste kernkeuzes tot uitvoering te brengen. Deze drietrap gebruiken we nadrukkelijk omdat in onze 
optiek een efficiënte ruimtelijke sturing een samenspel is hiertussen. De publiekrechtelijke instrumenten 
zoals het Omgevingsplan borgen en versterken de werking van de stimulerende maatregelen, en 
voorkomen dat wanneer partners (gemeenten, marktpartijen) niet opereren in de lijn met de 
handelingsperspectieven, er ongewenste neveneffecten optreden. 
 
Uitwerken instrumenten in overzichtelijk format 
Van elk van de instrumenten, maatregelen en arrangementen lichten we op hoofdlijn toe:  
• Korte toelichting instrument. 
• Werking instrument (in kader van uw vraagstelling: stimuleren transformatie).  
• Wisselwerking met andere instrumenten. 
• Kaders en randvoorwaarden die gesteld zijn aan het instrument. Hierin ook relevant: biedt de 

introductie van de Omgevingswet nieuwe kaders en/of mogelijkheden? 
• Kosten en opbrengsten van het instrument. Ook indicatieve verdeling naar publiek en privaat. 
• Voor welke voor type opgave(n) is de betreffende aanpak geschikt (doelstellingen, timing, schaal)? 
• Waar mogelijk geven we ook enkele rekenvoorbeelden bij de inzet van instrumenten. 
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• Risico’s en randvoorwaarden. 
 
Ook zetten we de instrumenten op een schaal van links randvoorwaardelijke instrumenten en rechts 
instrumenten waarmee je echt stuurt. Verder zien wij dat – willen stimuleringsmaatregelen en 
privaatrechtelijke instrumenten werkzaam zijn, de basis – de publiekrechtelijke instrumenten – aanwezig 
dienen te zijn. Daarmee maken we ook de samenhang tussen de instrumenten duidelijk. 
 
Opleveren definitief transformatieplan inclusief voorstel instrumenten 
Nadat we de instrumenten hebben beoordeeld op de toepasbaarheid in de context van de binnenstad van 
Haarlem, vullen we het transformatieplan verder aan. We doen concrete voorstellen voor inzetbare en 
toepasbare instrumenten op korte en lange(re) termijn. Hierbij geven we ook aan welke beoogde resultaten 
mogelijk zijn en welke randvoorwaarden noodzakelijk zijn. 
 
Parallel hieraan verkennen we met u of het wenselijk is om de doelen/opgave concreet te maken. Welke 
ambitie streeft u na (bv. afname aantal m² leegstand, investeringen door marktpartijen, concrete 
realisaties)? Door dit concreet te maken ontstaat ook een doelstelling waarmee u het transformatieteam op 
pad kunt sturen. Ons voorstel is om dit in heldere en meetbare doelen te formuleren, zodat monitoring ook 
mogelijk wordt. 
 
Uitkomst is een to-the-point transformatieplan (incl. scenario’s), een zo concreet mogelijk werkplan voor de 
komende periode en instrumenten die zowel op korte als langere termijn toepasbaar zijn om de opgave bij 
de kop te pakken. Hierbij geven we bovendien inzicht in de kosten en risico’s die hiermee gepaard gaan.  
 
Kick-off bijeenkomst transformatieteam 
Na oplevering van het transformatieplan gaat de uitvoering starten. Daartoe wordt een transformatieteam 
opgericht. We plannen een kick-off bijeenkomst met het transformatieteam. We presenteren de 
bevindingen over de binnenstad van Haarlem (generiek) en specifiek voor de verschillende deelgebieden. 
Daarbij geven we aan welke strategie en instrumenten beschikbaar zijn en ingezet kunnen worden op korte 
en langere termijn. Ook is er gelegenheid om met elkaar in discussie te gaan, bijvoorbeeld over het 
laaghangend fruit. De kick-offbijeenkomst is de start van periodiek overleg.  
 
3.2 Planning en betrokken stakeholders 

Er wordt gekoerst op oplevering van het transformatieplan begin 2022. De beoogde planning is in tabel 2 
weergegeven. Tussentijds vinden diverse overlegmomenten plaats met de projectgroep en het pop-
upteam. 
 
Tabel 3: Planning 

  
Oktober 2021 • Vaststelling van plan van aanpak transformatieplan 

• Stap 1: Analyse  
• Stap 1: Opstart individuele gesprekken pandeigenaren  
• Stap 2: Opstart enquête pandeigenaren  

November 2022 • Stap 1: Afronding individuele gesprekken pandeigenaren  
• Stap 2: Afronding enquête pandeigenaren  
• Stap 2: Ronde tafelgesprekken 

December 2021 • Stap 3: Opstellen concept transformatieplan 
Januari 2022 • Stap 3: Opstellen afwegingskader toekomstige initiatieven 

• Stap 4: Instrumenten en projectaffiches  
Februari 2022 • Stap 4: Definitief transformatieplan 
Q1/Q2 2022 • Stap 4: Vaststelling definitief transformatieplan 
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Voor een succesvolle uitvoering van het 
transformatieplan is breed draagvlak cruciaal, zowel in de 
gemeentelijke organisatie als met alle betrokken partijen 
in de binnenstad. In het proces wordt daarom een groot 
aantal stakeholders betrokken. Voor de interne 
organisatie is een projectgroep ingesteld. Daarnaast is 
een pop-upteam ingericht waarin de verschillende 
partners in de binnenstad worden vertegenwoordigd. Er 
gaat in het traject uitgebreid aandacht naar het betrekken 
van vastgoedpartijen door individuele gesprekken, een 
enquête en potentieel een ronde tafelgesprek met 
vastgoed als thema. Ook is in het proces aandacht voor 
het betrekken van bewoners in de binnenstad. 
 
3.3 Randvoorwaarden succesvolle transformatie 

Om te komen tot succesvolle transformaties in de binnenstad is een aantal randvoorwaarden cruciaal. Stec 
Groep voerde in 2020 onder ruim 120 gemeenten onderzoek uit naar randvoorwaarden voor succesvolle 
transformaties. In 2021 voerde Stec Groep onderzoek uit onder landelijke winkelbeleggers naar 
belemmeringen bij transformaties en de verwachte rol van gemeenten. Voor de Haarlemse binnenstad 
zetten we de belangrijkste randvoorwaarden op een rij: 
• Gedeelde urgentie: Een gedeeld beeld van de leegstandsopgave en noodzaak tot transformatie. Dit 

geldt zowel bestuurlijk, ambtelijk als bij marktpartijen. Bij veel ondernemers en eigenaren moet het 
besef van echte verandering van de eigen locatie nog komen.  Al naar gelang de urgentie is het van 
belang dat uw bestuur de noodzaak om te handelen ook ziet en hiervoor op de barricaden gaat. 
Gedeelde urgentie is in Haarlem gelet op de beperktere leegstand in vergelijking met andere 
binnensteden mogelijk uitdagender dan elders. 

• Actief sturende rol gemeente: Een actief sturende rol door de gemeente is onmisbaar en bewezen 
effectief. Anders blijft de aanpak doorgaans hangen in ambities. De gemeente is een belangrijke 
aanjager voor transformaties, te beginnen met een positieve grondhouding, meedenken en doen. Dit 
geldt voor de gehele ambtelijke organisatie, van beleidsmedewerker EZ tot de afdeling vergunningen. 
De crux is vervolgens om een samenspel van instrumentarium (publiekrechtelijk, privaatrechtelijk, 
financieel en organisatorisch) die elkaar versterken in te zetten. Ambities dienen daarbij 
publiekrechtelijk gestoeld te zijn. Uit recent onderzoek van Stec Groep (2021) blijkt dat veel 
winkelbeleggers lege winkelpanden willen transformeren, maar daar veel regeldruk en belemmeringen 
bij ervaren. Het beleid rondom transformaties dient daarom integraal op elkaar afgestemd te zijn zodat 
beperkingen zoveel als mogelijk worden geminimaliseerd. Dit geldt ook ten aanzien van 
parkeernormen, stedenbouwkundige eisen en bouwhoogte.  

• Verleiden van marktpartijen: Om investeringen uit te lokken van vastgoedpartijen moet het 
transformatieplan lange termijn zekerheid bieden, een realistische koers bevatten en moet de beoogde 
transformatie voldoende investeringsperspectief bieden (c.q. rendabel zijn). Hierbij hoort dan ook het 
beperken van mogelijkheden op andere plekken. Oftewel, het trechteren van planologische 
mogelijkheden naar de binnenstad. 

• Samenwerking overheid en markt: Bij gebiedstransformaties is samenwerking tussen overheid en 
markt van groot belang. Zeker als het eigendom versnipperd is. Samen wil je afspraken maken en 
helderheid bieden over het uiteindelijke doel. Het is zaak om elkaars belangen en beperkingen te 
(er)kennen. Zo zijn financiën bij gemeenten niet oneindig en zijn zij slechts tot beperkte hoogte 
probleemeigenaar. Tegelijkertijd hebben niet alle pandeigenaren de financiële middelen om te 
investeren in het pand of zitten bijvoorbeeld hoge boekwaarden in de weg.  

• Capaciteit en middelen voor aanjagen en uitvoering: Uitvoering gaat alleen plaatsvinden wanneer in 
deelgebieden concrete transformatieopgaven worden gedefinieerd, samen met betrokken 
ondernemers en vastgoedeigenaren (die aan elkaar gelinkt moeten worden via businesscases). Om dit 
daadwerkelijk van de grond te krijgen is procesgeld onontbeerlijk, want er zijn veel gesprekken nodig. 
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Vastgoedpartijen moeten meegenomen worden in de gedachte wat het kan worden; om dit helder te 
krijgen is in ieder geval een investering in tijd en geld nodig om mogelijkheden te inventariseren en 
visualiseren. Daarna is het een investeringscase die opgepakt moet worden door de eigenaren zelf. 
Subsidies kunnen helpen, maar vooral om kostenverhogende zaken (als verduurzaming en gasloos) te 
helpen financieren. Initieel moeten het logische businesscase zijn, op basis waarvan op lange termijn 
een gezond rendement kan worden gerealiseerd.  
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4 Bijlage 
UITLEG RETAIL RISK INDEX (RRI) 

Op basis van ruim 10 jaar data heeft Locatus een model ontwikkeld om te voorspellen hoe groot de kans 
is dat een ondernemer over een jaar nog op de locatie gevestigd is. De RRI bestaat uit vijf indicatoren: 
1. Pandindex: prestaties van het winkelpand tot op heden 
2. Straatindex: ontwikkeling van de invulling van winkelpanden in de straat rond het winkelpand. 
3. Branche-index: ontwikkeling van de branche die actief is in het pand. 
4. Vraag & aanbodindex: verhouding tussen vraag-aanbod van de branche in het pand. 
5. Covid-19 index: de verwachte impact van Covid-19 is meegenomen voor de betreffende huurder. 
 
Scores in het model zijn ingedeeld in de categorieën: van zeer beperkt risico tot zeer hoog risico. Twee 
voorbeelden:  
• Bij panden met een hoog risico is de kans dat de ondernemer binnen 1 jaar stopt tussen de 26,0% en 

31,5%.  
• Bij panden met een beperkt risico is de kans dat de ondernemer binnen 1 jaar stopt tussen de 5,1 en 

6,2%.  
 
Een groot aandeel panden met een (zeer) hoog risicoprofiel betekent niet dit één-op-één resulteert in 
leegstand. Allereerst zullen niet alle winkels in de gevarenzone stoppen. In het verleden nam, ondanks de 
10% stoppers, het aantal gevulde winkelpanden ‘slechts’ met 0,5% tot 1% per jaar af. Het merendeel van 
de panden wordt binnen enige tijd weer gevuld door andere ondernemingen. 
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