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1. Het college stemt in met de conceptnota Hotelbeleid Haarlem zoals verwoord in bijlage a,
met daarbij de volgende uitgangspunten:
a. de markt zijn werking laten doen; op dit moment tot 2020 nog ruimte voor ca. 400

kamers.
b. marktinitiatieven faciliteren en toetsen op ruimtelijke inpasbaarheid.
c. transparant zijn naar de markt, door jaarlijkse hotelmonitor.
d. Bed & Breakfast faciliteren door informatiepakket op te stellen ten behoeve van

registratie, regelgeving en handhaving.
e. in de bestemmingsplannen onder de woonfunctie Bed & Breakfastfunctie mogelijk

maken.
f. bij slapen boven winkels of horeca in de binnenstad de betalings-en compensatieregel

voor woningonttrekking te laten vervallen.
g. nader onderzoek doen naar haalbaarheid (ruimtelijke inpasbaarheid) van

camperplaatsen nabij Kennemersporthal.
2. Het college besluit het hotelbeleid vrij te geven voor inspraak
3. Dit besluit heeft geen financiële consequenties.
4. De betrokkenen ontvangen na besluitvorming informatie over dit besluit. De media krijgen

een persbericht.
5. Het besluit van het college wordt ter informatie gestuurd aan de commissie Ontwikkeling
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Onderwerp
Vrijgeven van inspraak hotelbeleid Haarlem

B & W-vergadering van 25 oktober 2011

DOEL: Besluiten

-Het college is bevoegd om beleid te ontwikkelen, in dit geval het hotelbeleid.
-Het college is bevoegd om het hotelbeleid vrij te geven voor inspraak.
-Het college stuurt het besluit ter informatie naar de commissie Onwikkeling om de raad op de hoogte te
brengen van het vrijgegeven hotelbeleid (protocol actieve informatieplicht, artikel 4 lid 1).
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Onderwerp: vrijgeven van inspraak Hotelbeleid Haarlem
Reg. Nummer: STZ/2011/283836

1. Inleiding
In de door de raad vastgestelde programmabegroting 2010-2014 is de doelstelling
opgenomen om de bestaande hotelcapaciteit in Haarlem uit te breiden. Om deze
ambitie te onderbouwen en op kwalitatief verantwoorde wijze te kunnen realiseren
is een beleidskader voor hotelontwikkeling in Haarlem gewenst. Op 2 november
2010 is de startnotitie hotelbeleid Haarlem (STZ/2010/280437) uitgebracht. Na
aanleiding van de participatie hierop, is er een marktonderzoek geweest om het
beleidskader voor hotelontwikkelingen te kunnen onderbouwen.

2. Besluitpunten college
1. Het college stemt in met de conceptnota hotelbeleid Haarlem zoals

verwoord in bijlage a, met daarbij de volgende uitgangspunten:
a. de markt zijn werking laten doen; op dit moment tot 2020 nog

ruimte voor ca. 400 kamers.
b. marktinitiatieven faciliteren en toetsen op ruimtelijke inpasbaarheid
c. transparant zijn naar de markt, door jaarlijkse hotelmonitor.
d. Bed & Breakfast faciliteren door informatiepakket op te stellen ten

behoeve van registratie, regelgeving en handhaving.
e. In de bestemmingsplannen onder de woonfunctie Bed &

Breakfastfunctie mogelijk maken.
f. bij slapen boven winkels of horeca in de binnenstad vervalt de

compensatie-en betalingsregeling voor woningonttrekking
g. nader onderzoek doen naar haalbaarheid (ruimtelijke

inpasbaarheid) van camperplaatsen nabij Kennemersporthal
2. Het college besluit het hotelbeleid vrij te geven voor inspraak.
3. Dit besluit heeft geen financiële consequenties.
4. De betrokkenen ontvangen na besluitvorming informatie over dit

besluit. De media krijgen een persbericht.
5. Het besluit van het college wordt ter informatie gestuurd aan de

commissie Ontwikkeling.

3. Beoogd resultaat
Indien hotelinitiatieven succesvol uitgevoerd worden, komen er 400 kamers bij. Dit
betekent een toename van het aantal kamers met 55%. De werkgelegenheid neemt
toe, er zullen meer toeristische overnachtingen zijn, waardoor de bestedingen (14
miljoen extra) in de stad toenemen. Door een duidelijke visie neer te leggen
verwoord in het Hotelbeleid Haarlem, weet de huidige hotelmarkt hoe de gemeente
aankijkt tegen nieuwe ontwikkelingen.

4. Argumenten

Recent Onderzoek marktpotentie hotels laat zien dat er nog steeds volop
marktruimte is voor hoteluitbreiding.
Uit de participatie van de startnotitie “Hotelbeleid Haarlem” in 2010 blijkt dat
recentere onderzoekgegevens dan de cijfers uit het onderzoek van 2007 (ZKA
Consultants en Planners) het hotelbeleid Haarlem moeten ondersteunen. Ondanks
de recessie blijkt uit het recente onderzoek van Horwath HTL (zie bijlage b), dat er
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tot 2020 nog steeds ruimte is voor circa 600 kamers in Zuid-Kennemerland. Voor
Haarlem zal dit ongeveer uitkomen op 400 kamers. Hoogstwaarschijnlijk zullen er
4 initiatieven in Haarlem zijn die de komende jaren al 210 kamers van de 400
kamers aan extra marktruimte gaan innemen, maar het is ook nog mogelijk dat deze
initiatieven niet of slechts voor een deel tot uitvoering komen. Daarnaast zal ook
een specifiek zakelijk destinatiehotel van 80 tot 100 kamers mogelijk zijn, en een
kleinschalig budgethotel. Deze uitbreiding zal de huidige hotelmarkt niet schaden.

Het hotelbeleid Haarlem duidelijkheid verschaft naar de huidige als potentiële
hotelmarkt.
Door een duidelijke visie (zie hotelbeleid Haarlem in bijlage a) neer te leggen ten
aanzien van hotelontwikkelingen, weet de huidige hotelmarkt hoe de gemeente
aankijkt tegen nieuwe ontwikkelingen.
De gemeente vervult een faciliterende rol en laat specifieke vraag en
aanbodontwikkelingen graag aan de marktwerking over. De gemeente is hierbij
transparant en zal jaarlijks bijhouden via de hotelmonitor hoe de stand van zaken is
ten aanzien van nieuwe ontwikkelingen.

Het hotelbeleid Haarlem duidelijkheid verschaft naar de inwoners van Haarlem.
De inwoners van Haarlem willen graag weten hoe de gemeente de belangen van
wijken afweegt tegenover nieuwe hotelinitiatieven op bepaalde locaties. De
gemeente is weliswaar faciliterend richting marktinitiatieven, maar verliest hierbij
niet de inpasbaarheid in de wijken uit het oog. De ruimtelijke inpasbaarheid zal bij
nieuwe initiatieven leidraad zijn. Dit zal allereerst via het vigerende
bestemmingplan bekeken worden, past dit niet dan zal onderzocht worden of er een
wijziging van het bestemmingplan mogelijk is. Het plan wordt dan getoetst op
ruimtelijke consequenties, de parkeerafwikkeling, een exploitatietoets, milieutoets,
kortom de gehele inpasbaarheid van een dergelijke hotelfunctie in de buurt.

Er zijn veel Bed &Breakfast initiatieven die vaak niet weten wat er wel en niet
mogelijk is.
Haarlem juicht graag de vele Bed-Breakfast initiatieven toe. Onderzoeksbureau
Horwath HTL geeft ook aan dat dergelijke kleinschalige logiesaccommodaties,
vaak met een uniek karakter altijd wel een kans van slagen hebben. Ze zorgen voor
een diversiteit in de logiesmarkt en schaden het huidige hotelaanbod niet.
Registratie is echter verplicht, evenals deelname aan de toeristenbelasting. Uiteraard
worden veiligheidsregels goed in achtgenomen, maar de regelgeving voor B&B zal
in de praktijk anders zijn dan de regels die voor hotels van toepassing zijn.
Initiatiefnemers zijn hier vaak niet mee bekend. De gemeente gaat een
informatiepakket ontwikkelen voor deze doelgroep. In tegenstelling tot wat in de
startnotitie Hotelbeleid Haarlem staat aangegeven (3 kamers, en maximaal 6
personen), wordt het toegestane aantal kamers maximaal 2, met maximaal 4
personen. Daarbij is de logiesfunctie ondergeschikt aan de woonfunctie en wordt
uitgegaan van een oppervlakte van 30% van de woonfunctie.
Dit zal mogelijk gemaakt worden in de bestemmingplannen. In bestemmingsplan
Oude Stad is dit onder beroepsuitoefening aan huis al mogelijk gemaakt.

Het ondernemers kan stimuleren om leegstaande panden boven winkels en horeca
in de binnenstad van Haarlem voor kleinschalige logiesfunctie in te vullen
Haarlem is gebaat bij een diversiteit van functies in de binnenstad. Het project
“Wonen boven winkels” is reeds bekend om zo te proberen de leegstand boven
winkels in de binnenstad te voorkomen.
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Naast het “wonen boven winkels” kan slapen boven winkels er ook toe bijdragen
dat de binnenstad vitaal blijft. Veelal zijn gemengde functies mogelijk. Echter de
praktijk wijst uit dat het voor kleinschalige hotelontwikkeling boven winkels en of
horeca waar een woonfunctie op rust, het voor een ondernemer niet gemakkelijk is
om bij herbestemming van woonfunctie naar hotelfunctie aan de compensatie-en
betalingsregel te voldoen. Door deze compensatie-en betalingsregel te laten
vervallen bij slapen boven winkels en horeca, zullen initiatieven gemakkelijker van
de grond komen. In het vigerende bestemmingsplan Oude Stad wordt slapen boven
winkels al mogelijk gemaakt binnen de bestemming Centrumvoorzieningen a (de
hoofdwinkelstraten). Bij de actualisering van het bestemmingsplan Oude Stad
kunnen de mogelijkheden voor slapen boven winkels en bepaalde vormen van
horeca verruimd worden. Voor de overige vigerende bestemmingsplannen in de
binnenstad zal voorlopig nog een ontheffingsprocedure nodig zijn, totdat ook deze
bestemmingplannen geactualiseerd zijn. Dan kan ook in deze bestemmingplannen
het slapen boven winkels of bijvoorbeeld restaurants direct mogelijk gemaakt
worden.

Haarlem toegankelijk wordt voor de groeiende campermarkt
In de startnotitie Hotelbeleid Haarlem staat aangegeven dat Haarlem nog niet
toegankelijk is voor campertoeristen, terwijl hier grote vraag naar is.
De Nederlandse Camper Club (NKC) geeft aan dat Nederlandse camperaars
massaal de grens over trekken omdat er te weinig aanbod is en buitenlandse
camperaars Nederland om deze reden links laten liggen.
De Kennemersporthal zou een geschikte locatie kunnen zijn voor de
zomermaanden, aangezien in de zomermaanden de parkeerplaats veelal weinig
benut wordt en juist dan de toeristen met campers rondtrekken. Er zullen minimale
voorzieningen nodig zijn. Gedacht wordt aan gebruik van water, electra en
afvalvoorzieningen, evenals een aanduidingsport waar de campers kunnen staan.
Mogelijk is ten behoeve van gebruik voorzieningen samenwerking met eigenaar
Kennemersporthal, dan wel IJsbaan mogelijk. Vanuit de NKC wordt minimaal 10
plaatsen geadviseerd.
Nader onderzoek moet aantonen of de camperlocatie nabij Kennemersporthal
ruimtelijk inpasbaar is, en welke aanvullende voorzieningen nodig zullen zijn.

Het hotelbeleid Haarlem heeft financieel belang
Hotelontwikkelingen zijn vaak langdurige processen, van meerdere jaren.
De gemeente treedt niet op als ontwikkelaar van panden, maar heeft er wel baat bij
dat gemeentelijke panden bij herbestemming kwalitatief goed ontwikkeld worden
en een meerwaarde voor de stad opleveren. Het hotelbeleid heeft an sich geen
financiële consequenties, maar verkoop van gemeentelijke panden, voor
bijvoorbeeld een hotelontwikkeling, zal wel inkomsten voor de gemeente
opleveren, die dan andere ontwikkelingen of verschuivingen van functies kunnen
bevorderen.
Op termijn zullen door de extra overnachtingen, die door de uitbreiding van
hotelkamers ontstaan, de inkomsten (toeristenbelasting) voor de gemeente
toenemen. Bij € 2 per persoon per nacht zal dit op termijn bij 400 kamers extra
mogelijk naar schatting € 250.000 opleveren. De extra baten (bestedingen) voor
stad zullen op termijn minstens 14 miljoen euro extra zijn.
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5. Kanttekeningen

1.1. De marktinitiatieven overstijgen in te snel tempo de marktruimte met mogelijk
een overspannen hotelmarkt

Doordat de gemeente alle hotelinitiatieven die inpasbaar zijn zal faciliteren, kan er
mogelijk een overaanbod van hotelkamers ontstaan. In bijlage 1 van het
onderzoeksrapport van Horwath HTL staan alle marktinitiatieven vermeld. Als alles
door zou gaan, dan komen er meer dan 730 kamers in Haarlem bij. Dit is veel meer
dan de 260 (en met zakelijk destinatiehotel tegen de 400 kamers), die het
onderzoeksrapport aangeeft als marktruimte tot 2020, zonder de huidige hotelmarkt
te schaden.
Echter de praktijk wijst uit dat van de vele initiatieven slechts een beperkt deel tot
realisatie zal komen. Hotelinitiatieven zijn ook niet van de ene op de andere dag
gerealiseerd. Vaak zijn dit processen van vele jaren. Het onderzoek uit 2007 gaf aan
dat er ruimte is tot maximaal uitbreiding van 680 kamers in Zuid-Kennemerland,
Intussen is er na 4 jaar tot nu toe nog niets van de initiatieven gerealiseerd. Het
onderzoeksrapport geeft aan dat de markt zelf aanbod en vraag zal reguleren. Het
zou onverstandig zijn om de hotelmarkt op slot te zetten. Geen enkele gemeente
doet dit. De marktwerking zal er voor zorgen dat de ontwikkelingen naar
verwachting evenwichtig zullen verlopen. Het is hierbij van belang dat de gemeente
transparant zal zijn naar de markt toe. Over 3 tot 4 jaar is het verstandig om
opnieuw actueel marktonderzoek te laten doen.

6. Uitvoering

Communicatie en participatie en vervolgstappen
Na het uitbrengen van de startnotitie Hotelbeleid Haarlem is er op 13 november
2010 een participatie-avond gehouden en konden geïnteresseerde burgers en
organisaties tot 1 januari 2011 een reactie geven. De reacties zijn verwerkt in de
participatienotitie (zie bijlage c).
De Haarlemse hotelmarkt, Citymarketing Haarlem, de Centrum Management
Groep, Horeca Nederland, en Kamer van Koophandel zijn bij het onderzoek van
Horwath HTL betrokken geweest.
Na dit B&W-besluit zal het hotelbeleid Haarlem de inspraak ingaan.
Daarna vindt verwerking van inspraak plaats en wordt het hotelbeleid begin 2012
door de raad vastgesteld.

7. Bijlagen

Bijlage A: concept-hotelbeleid Haarlem
Bijlage B: onderzoek marktpotentie hotels Zuid-Kennemerland, met concentratie

op Haarlem en Zandvoort
Bijlage C: participatienotitie

Het college van burgemeester en wethouders

de secretaris de burgemeester
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1.Inleiding
De laatste jaren is er grote aandacht voor de hotelmarkt in Haarlem. Niet alleen de vraag naar
hotelovernachtingen neemt toe, ook zijn er vele marktinitiatieven.
Belangrijk hierbij is de constatering dat de hotelmarkt meestal volgend is op andere
ontwikkelingen in de stad en haar omgeving. Een hotel staat meestal niet op zich zelf, alleen
als het een zogenaamd destinatiehotel is, waar toeristen of zakenlui alleen naar toekomen voor
de faciliteiten in het hotel. De kracht van Haarlem schuilt vooral in de aantrekkingskracht die
de stad op de toeristen en/of zakenlieden heeft. De markt speelt hier graag op in, door
toeristen en zakenlieden een prettig verblijf te kunnen bieden en ook nieuwe of andersoortige
verblijfsmogelijkheden te ontwikkelen. Het fenomeen Bed & Breakfast en camperplaatsen
zijn in opkomst. Centrale vraag voor het gemeentebestuur is hoe Haarlem met al deze
ontwikkelingen omgaat, ook in relatie met de huidige markt en de inpasbaarheid van
ontwikkelingen in de omgeving. Hierbij gaat het niet alleen om de directe woonomgeving,
maar ook de relatie tot de hotelmarkten in Zuid-Kennemerland en de Metropool.
Dit hotelbeleid geeft hier antwoord op.

2.Resultaten hotelonderzoek
Concrete feiten en onderzoeksgegevens zijn van belang om het hotelbeleid te kunnen
onderbouwen. Met de startnotitie “Hotelbeleid Haarlem” uit 2010 is een eerste aanzet
gegeven om de discussie met de stad over dit onderwerp aan te gaan. Gebaseerd op
onderzoeksgegevens uit 2007 (ZKA Partners en Consultants) werd toen een marktruimte voor
Zuid-Kennemerland van 380 tot 650 extra hotelkamers aangegeven.
Uit participatiereacties bleek dat recentere cijfers, ook gezien de economische recessie, nodig
waren voor verdere constateringen en onderbouwingen.
Horwath HTL heeft in de eerste helft van 2011 onderzoek verricht en de resultaten hiervan
verwoord in het rapport “Onderzoek naar marktpotentie voor hotels in Zuid-Kennemerland
met concentratie op Haarlem en Zandvoort”.

De belangrijkste conclusies uit dit onderzoek zijn:

a. Ten aanzien van het aanbod:
 Huidig:geregistreerd (Bedrijfschap horeca en Catering) 13 hotels met 715 kamers
 Groei periode 2000-2010 is groot: 32% tov landelijke groei 20%
 Hotels hebben gemiddelde omvang (uitzondering van der Valk), vaak 4 sterrenniveau,

en in concept gevarieerd.
Weinig fitness-en wellnessfaciliteiten.
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 In periode 2011-2020 wordt los van nieuw hotelbeleid waarschijnlijk in Haarlem al
invulling gegeven aan 4 plannen met 210 kamers. Deze 4 initiatieven zijn al ver, maar
de kans is ook nog aanwezig dat ze slechts gedeeltelijk door zullen gaan. In Zandvoort
zijn er 2 plannen met 125 kamers.
In Bloemendaal en Haarlemmerliede wordt tot 2020 uitgegaan van 35 kamers.
Uitbreiding Velsen is concreet en zit al in uitvoering: uitbreiding van 50 kamers op
van het Bastionhotel.

b. Ten aanzien van de vraag:
 2002-2009 groei van aantal hotelovernachtingen van 4,4 % tov gemiddelde

Nederlandse groei 1,4%. Dalingen groei in 2008 en 2009 (recessie), in 2010 weer met
2% gegroeid. (In Nederland 7%, Noord-Holland 13%).

 Knelpunt hotelmarkt Haarlem: zwakke zakelijk markt. Grootszakelijke zakelijke
spelers beperkt. Zakelijk vraag iets minder groot dan gebruikelijk in de Nederlandse
hotellerie is en dan wenselijk is. Opbrengst per beschikbare kamer is 27% hoger dan
andere gemeenten in Noord-Holland (exclusief Amsterdam en Haarlemmermeer).

 Verhouding toeristische vraag zakelijke vraag is 50%-50%.
 Voor iedere hotelmarkt ligt een gezonde bezettingsgraad tussen de 55 en 75%.

Horwath HTL heeft voor de Haarlemse hotelmarkt een gewenste en gezonde
bezettinggraad van 66% aangegeven.

 In vergelijking met niveau in nationale en provinciale hotelmarkten lijkt de
bezettingsgraad en vooral gemiddelde kamerprijs in Haarlem relatief laag.

 Komende jaren geen meer overflow te verwachten uit Amsterdam en bredere
Metropoolregio

 Komende jaren gemiddelde jaarlijkse groei in hotelovernachtingen verwacht van
2,6%, rekening houdend met conjuncturele schommelingen. Grootste groei verwacht
in toeristische markt.

c. Wat zijn de marktruimtevoorspellingen tot 2020 voor Haarlem?
 tot 2020: 235-285 nieuwe kamers, maar daar bovenop biedt een destinatiehotel

voor zakelijke groep kansen (80 tot 100 kamers) evenals een kleinschalig
budgethotel. Waarschijnlijk wordt op korte termijn (komende jaren) al invulling
gegeven aan 210 kamers. (hotel bij IJsbaan, uitbreiding Ambassador City, Prinsen
Bolwerk 3, local hostel Spaarnwouderstraat). Ook is bekend dat het bastion hotel
in Velsen (Haarlem noord) in uitbreiding is met 48 kamers.

 Beste locatie zakelijk destinatiehotel lijkt: zuiden van Recreatiegebied de
Veerplas, langs Amsterdamsevaart in de nabijheid van NS Station Spaarnwoude.
80-120 kamers sluit beste aan op markt, voldoende interne of externe
parkeergelegenheid op hoogstens 200 meter afstand.
Het nieuw hotel is gebaat bij verschillende soorten kamertypes, variëren in
oppervlakte, prijs, situering, inrichting en technische applicaties.

 Behalve een kleine markt voor budgethotels, lijkt 3 tot 4 sterren niveau het meest
geschikt voor Haarlem.

 Van belang is om aan te sluiten aansluiten op een hotelketen, maar dit zal niet
zorgen voor noemenswaardige aanvullende vraag.

 Vraag naar hotelkamers zal toenemen.
Groei toeristische markt groter dan de groei in zakelijke groepsmarkt.
Groei zakelijke groepsmarkt weer groter dan groei in zakelijke individuele markt.
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 ontwikkeling van evenemententerrein en multifunctionele zaal kan zorgen voor
stimulans in meerdaagstoerisme.

3.Beleidskaders gemeente
 3.1 rol gemeente

Rekening houdend met bovengenoemde onderzoeksresultaten kan gesteld worden dat er nog
volop ruimte is voor uitbreiding van hotelcapaciteit in Haarlem. Tot het jaar 2020 is er nog
ruimte voor 400 kamers. Dit betekent dat het huidige aanbod (715 kamers), met meer dan 50
procent zou kunnen toenemen! Dit betekent een enorme impuls voor de Haarlemse economie.
De werkgelegenheid neemt toe, de bestedingen in de stad nemen toe met ten minste 14
miljoen euro (besteding verblijfsbezoeker is € 99,30 euro per dag, levert nu al 26 miljoen euro
aan bestedingen op). Levert de huidige toeristenbelasting (€ 2 p.p.p.d) nu al ca. € 500.000 op,
bij uitbreiding van 50% aan hotelcapaciteit zal dit € 250.000 extra opleveren.
Indien aan alle huidige hotelinitiatieven gehoor wordt gegeven, dan zullen er meer dan 700
kamers extra bijkomen. Echter het is bekend dat slechts een klein deel van de initiatieven
daadwerkelijk tot uitvoering komt. Hotelontwikkelingen zijn ook vaak jarenlange processen.
Sinds het laatste nieuwe Frans Hals hotel in 2006, zijn er geen nieuwe hotels gerealiseerd,
terwijl het onderzoek in 2007 al uitwees dat er nog volop marktruimte voor uitbreiding is.
Omdat het niet verstandig is om de hotelmarkt op slot te zetten (gevaar dat bijvoorbeeld
verlopende initiatieven struikelen, en nieuwe initiatieven geen kans krijgen, waardoor er niets
tot uitvoering komt), is een faciliterende rol van de gemeente naar de marktinitiatieven toe
van belang om initiatieven ook daadwerkelijk tot uitvoering te laten komen. De gemeente zal
dan alle medewerking verlenen, mits een dergelijk initiatief ook ruimtelijk inpasbaar is.
De markt zal vraag en aanbod naar verwachting zelf reguleren, waarbij het wel van belang is
dat de gemeente transparant zal zijn inzake de marktinitiatieven. De gemeente zal geen
actieve wervende rol vervullen om marktpartijen binnen te halen, immers de marktpartijen
weten de gemeente wel te vinden, gezien de grote lijst met potentiële initiatieven.
De gemeente Haarlem doet mee aan de hotelmonitor van Amsterdam. Alle marktinitiatieven
(van de gehele Metropoolregio) worden nauwlettend in de gaten gehouden in welke fase zij
zich bevinden en wanneer realisatie wordt verwacht. Deze informatie zal de gemeente goed
naar marktpartijen moeten communiceren.
De rol van de gemeente naar marktpartijen toe is dus faciliterend, informerend, maar niet
actief wervend. Voor alle duidelijkheid, de gemeente treedt niet op als ontwikkelaar, maar zal
de markt wel informeren over de mogelijkheden die zich voordoen, wanneer gemeentepanden
voor herbestemming in aanmerking komen en een hotelfunctie tot de mogelijkheden behoort.

 3.2 Ruimtelijke inpasbaarheid
Komt een marktinitiatief voor een bepaalde locatie bij de gemeente binnen, dan zal in eerste
instantie gekeken worden of de locatie ruimtelijk geschikt is voor een hotelontwikkeling.
Dit zal in eerste instantie gebeuren via het vigerende bestemmingplan.
Past dit niet in het bestemmingsplan, dan zal onderzocht worden of er een wijziging van het
bestemmingplan mogelijk is. Het plan wordt dan getoetst op ruimtelijke consequenties, de
parkeerafwikkeling, een exploitatietoets, milieutoets, kortom de gehele inpasbaarheid van een
dergelijke hotelfunctie in de buurt.
In de startnotitie Hotelbeleid Haarlem (2010) is ten behoeve van het particpatietraject een
kansenkaart Hotellocaties toegevoegd. Dit was slechts een vlekkenplan. De markt heeft zelf
het beste inzicht in de meest geschikte hotellocaties. Doorgaands is het zo dat de meeste
verzoeken voor hotellocaties in of heel dicht tegen het centrum aan zijn.
Bij de toetsing van hotelinitiatieven volgt de gemeente in algemeen zin de volgende leidraad:
a. locaties Binnenstad
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b. locaties buiten binnenstad
c. locaties langs hoofdwegen /leisuregebieden

Locaties Binnenstad
- Wordt begrensd door: Leidsevaart, Bolwerken, Spaarne en de Singels
- Niet in straten waar alleen gewoond wordt, uitzondering Bed en Breakfast en

kleinschalige hotels (pensions) maar dan geen concentraties, waardoor aan
kleinschaligheid wordt ingeboet. Mag geen overlast voor buurt veroorzaken.

- Niet in hoofdwinkelstraten, maar slapen boven winkels is optie
- Bereikbaarheid met openbaar vervoer óf goede parkeergelegenheid in de buurt
- Passend bij andere functies in dezelfde straat of omgeving (horeca, uitgaan,

dienstverlening)

Locaties buiten Binnenstad:
- sluit aan op Binnenstad + bijvoorbeeld de stadsstraten Leidsevaart, Zijlweg, Van

Eedenstraat, Houtplein, Rijksstraatweg, Spaarndamseweg, Harmenjansweg,
Fonteinlaan, de Dreef

- Goede bereikbaarheid van buiten Haarlem
- Directe bereikbaarheid van centrum Haarlem
- Voldoende parkeergelegenheid op eigen terrein
- Niet in woonwijken/woonstraten, uitzondering Bed en Breakfast en kleinschalige

hotels (pensions) maar dan geen concentraties, waardoor aan kleinschaligheid wordt
ingeboet. Mag geen overlast voor buurt veroorzaken.

- Aan buitenkant van woonwijken op markante plekken wel mogelijkheden mits geen
overlast voor woonwijk

- Positie aan stadstraten zeer gewenst

Langs Hoofdwegen en leisuregebieden
- Schipholweg, Oudeweg, Westelijke Randweg, Station Haarlem-Spaarnwoude
- Goede bereikbaarheid van buiten Haarlem
- Voldoende parkeergelegenheid op eigen terrein
- Niet in woonwijken/woonstraten, uitzondering Bed en Breakfast en kleinschalige

hotels (pensions), maar dan geen concentraties, waardoor aan kleinschaligheid wordt
ingeboet. Mag geen overlast voor buurt veroorzaken.

- Aan buitenkant van woonwijken op markante plekken wel mogelijkheden mits geen
overlast voor woonwijk.

- De Veerplas, de Haarlemmerhout, Kleverlaanzone, Noordersportpark/Schoterbos en
Pim Mulier Sportpark zijn bijvoorbeeld leisuregebieden, waar hotelfuncties mogelijk
zijn. Vaak liggen deze gebieden ook langs hoofdwegen. De hotelfunctie moet dan
passend zijn in de omgeving. Zo past in de Kleverlaanzone alleen kleinschaligheid
(passend in bestaand bebouwingsoppervlak) en als het om stadsvilla's gaat rondom de
Haarlemmerhout, dan is kleinschaligheid tevens uitgangspunt.

Bij de ruimtelijke inpasbaarheid wordt o.a. ook rekening gehouden met de belangen van de
wijken en wordt gekeken naar de volgende aspecten:

 de activiteiten mogen geen afbreuk veroorzaken aan het volgens het bestemmingplan
gegeven gebruiksmogelijkheden van aangrenzende gronden en bouwwerken

 de activiteiten moeten infrastructureel goed inpasbaar zijn en geen aanmerkelijke
toename van de verkeersbelasting tot gevolg hebben.

 positief advies ruimtelijke kwaliteit (ARK)
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 cultuur en menselijke maat binnenstad
 als kantoren langer leeg staan, wordt afhankelijk van de ligging en de locatie criteria bekeken

of (al dan niet tijdelijk) hotelfunctie ingepast kan worden.

4. Bed & Breakfast
Koninklijke Horeca Nederland (KHN) definieert het fenomeen Bed& Breakfast als volgt:
“Particuliere verstrekking tegen betaling, met een niet bedrijfsmatig karakter, aan derden van
uitsluitend logies (met ontbijt) zonder dienstverlening-niet zijnde uitoefening van een hotel,
pension of ander bedrijf-waarbij het aanbod zich beperkt tot maximaal 4 slaapplaatsen
verdeeld over maximaal 2 kamers”.

Iedere gemeente is vrij in het hanteren van het aantal kamers en maximaal aantal personen
voor de Bed & Breakfastfunctie. Vast staat dat de woonfunctie prevaleert boven de
logiesverstrekking.
In de startnotitie hotelbeleid Haarlem werd nog mogelijk gesproken van 3 kamers en 6
personen, maar de meeste initiatieven in Haarlem zijn kleinschalig zijn en om mogelijke
overlast in de woonomgeving te beperken, wordt de definitie van KHN gehanteerd. De
logiesfunctie is dus ondergeschikt aan de woonfunctie. In de bestemmingplannen wordt de
Bed & Breakfastfunctie onder de woonfunctie mogelijk gemaakt. Daarbij wordt uitgegaan
van maximaal 2 kamers en 4 personen en maximaal 30% van het woonoppervlak.

De laatste jaren maakt de Bed & Breakfast een enorme ontwikkeling door. Ook in Haarlem
zijn er steeds meer bewoners, die deze service aan toeristen willen aanbieden. Er zijn de
laatste jaren dan ook veel Bed & Breakfast bijgekomen. In Zandvoort speelt dit nog meer dan
in Haarlem. De gemeente Zandvoort voert zelfs een pro-actief beleid om B&B te stimuleren
om zo een grotere diversiteit aan logiesaanbod tot stand te brengen.
Het onderzoeksbureau Horwath HTL geeft ook aan dat B&B bijdragen in de diversiteit van
het aanbod, dat ze een ander karakter hebben dan reguliere hotels en in die zin niet als
concurrerend zijn, maar als aanvullend gezien moeten worden. Omdat er bij initiatiefnemers
vaak onduidelijkheid bestaat wat wel en wat niet mag, adviseert Horwath HTL de gemeenten
Haarlem en Zandvoort om informatiepakketten samen stellen, met daarin zo voordelig
mogelijke oplossing voor de handhaving van de regels (registratie, regelgeving en
handhaving).

5 .Slapen boven winkels
Voor een vitale binnenstad is het van belang dat leegstand zoveel mogelijk wordt vermeden.
Een diversiteit aan functies bevordert de vitaliteit van de binnenstad.
Slapen(logiesverstrekking voor kort verblijf) boven winkels en/of horeca, kan er toe bijdragen
dat leegstand wordt tegengegaan. In aanvulling op het project wonen boven winkels, kan er
ook slaapruimte geboden worden aan toeristen.
Echter wanneer een dergelijk pand een woonbestemming heeft, en om een of andere reden dit
niet van de grond komt, kan het in bepaalde gevallen voor een ondernemer interessanter zijn
om er kleinschalige logiesfunctie voor toeristen van te maken. Echter de woon-en
compensatieregel kan voor een dergelijk ontwikkeling belemmerend werken, om een
dergelijk kleinschalig hotel van de grond te krijgen. Het gaat vaak om oude historische
panden, waarbij de investeringskosten hoog zijn. Als daarbij ook nog eens de woon-en
compensatieregel bijkomt, is het initiatief voor de ondernemer niet haalbaar, en laat hij/zij het
pand (bovenruimte) dan maar leeg staan. Door deze regel te laten vervallen voor de
binnenstad, zullen initiatieven als “slapen boven winkels of horeca” gemakkelijker van de
grond komen.
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In het vigerende bestemmingsplan Oude Stad wordt slapen boven winkels al mogelijk
gemaakt binnen de bestemming Centrumvoorzieningen a (de hoofdwinkelstraten). Bij de
actualisering van het bestemmingsplan Oude Stad kunnen de mogelijkheden voor slapen
boven winkels en bepaalde vormen van horeca verruimd worden. Voor de overige vigerende
bestemmingsplannen in de binnenstad zal voorlopig nog een ontheffingsprocedure nodig zijn,
totdat ook deze bestemmingplannen geactualiseerd zijn. Dan kan ook in deze
bestemmingplannen het slapen boven winkels of bijvoorbeeld restaurants direct mogelijk
gemaakt worden.

6. Regionale afstemming
De hotelmarkt van Haarlem staat niet geïsoleerd ten opzichte van de omgeving. Ook
hotelontwikkelingen in Zuid-Kennemerland en zelfs de Metropool beïnvloeden of kunnen de
markt van Haarlem beïnvloeden.
In het marktonderzoek van Horwath HTL, in opdracht van de RES-gemeenten, zijn weliswaar
Zandvoort en Haarlem als belangrijkste toeristische markten aangegeven, maar ook zijn
ontwikkelingen in de buurgemeenten Heemstede, Bloemendaal en Haarlemmerliede bekeken.
In groter verband is ook de Metropoolregio van belang. Zo heeft de gemeente Amsterdam als
doel om aan de verwachte grote hotelvraag te gemoet te komen, tot 2015 9.000 hotelkamers te
realiseren. Dit was op basis van onderzoekscijfers uit 2007. Intussen heeft een nieuwe analyse
aangegeven dat er tot 2015 circa 4.400 extra kamers benodigd zijn.. Op basis van
doorrekening van huidige plannen komt men op 5.500 extra kamers uit in 2015. De
inschatting is dat de overflow van Amsterdam naar Haarlem minder zal zijn dan voorheen,
omdat Amsterdam beter in staat is dan voorheen om de hotelvraag in eigen stad te
accommoderen (Bron; Horwath HTL, 2011).
In Zandvoort is de markruimte tot 2020 ongeveer 200 extra kamers. Dit is inclusief de kansen
voor een zakelijk destinatiehotel, zoals voor Haarlem is geadviseerd door Horwath HTL.
De totale marktruimte voor Zuid-Kennemerland zal dan met circa 400 kamers voor Haarlem,
op circa 600 extra kamers uitkomen. Haarlem werkt nauw samen in regionaal verband en zal
de hotelmarkten, maar ook de Bed&Breakfastmarkten goed blijven afstemmen met de regio.

7. Campermarkt
De camperplaatsen vallen onder het Kampeerbeleid van Haarlem. In 2008 is het beleid
hiervoor vastgesteld (Kamperen in Haarlem, STZ/EC/59951).
In deze beleidsnota is reeds aangegeven dat de campermarkt een groeimarkt is. Voor het
kamperen buiten reguliere kampeerterreinen is het overnachten van campers op openbaar
terrein mogelijk gemaakt binnen het juridisch kader van de APV. Echter tot nu toe zijn er nog
steeds geen locaties gevonden. Omdat het toch om een belangrijke groep toeristen gaat, die
alleen maar toeneemt en ook behoorlijke bestedingen voor de stad met zich meebrengt (in
2008 was dit gemiddeld € 45 per persoon per overnachting) wordt via het hotelbeleid verder
opgepakt om de locatie bij de Kennemersporthal nader te onderzoeken als camperlocatie.
Deze categorie toeristen komt met name in de zomermaanden, terwijl dan de parkeercapaciteit
rondom de sporthal en ijsbaan zeer ruim is. De Nederlandse Kampeerauto Club (NKC) geeft
aan dat voorzieningen voor deze categorie toeristen minimaal zijn. Door de NKC wordt
geadviseerd om ruimte te vinden voor een locatie waar ten minste 10 campers bij elkaar
kunnen staan. De plekken voor campers worden aangeduid als GOP’s (Gereguleerde
Overnachtings Plaatsen). Via een aanduidingsbord bij de plaatsen wordt kenbaar gemaakt wat
de regels zijn (bijvoorbeeld maximaal 3 dagen staan). Een overnachtingsplaats voor een
camper bestaat verder uit een verhard terrein van 4 x 8 meter. Een vuilvoorziening is
noodzakelijk, maar voorzieningen als sanitair, drinkwater etc. zijn geen verplichte
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voorzieningen. Wellicht zijn er voor deze voorzieningen afspraken mogelijk met de
Kennemersporthal.
Indien er mogelijkheden zijn voor campers nabij de Kennemersporthal, (haalbaarheid en
ruimtelijke inpassing moet nader bekeken worden), betekent dit dat Haarlem ook toegankelijk
wordt voor de campermarkt. De locatie voor campers bij de Kennemersporthal zou als pilot
kunnen fungeren voor 1 seizoen om te kijken of continuïteit gewenst is en of er wellicht
meerdere locaties in Haarlem mogelijk zijn, indien de toeloop groot wordt.
In de directe omgeving van Haarlem heeft de gemeente Velsen reeds in 2008 twee locaties
buiten de als zodanig bestemde kampeerterrein aangewezen waar campers voor maximaal drie
nachten kunnen verblijven. Op die manier heeft Velsen het verblijfsaanbod in de gemeente
verbreed waardoor het toerisme wordt bevorderd.Velsen heeft dit via de APV geregeld.
Haarlem zou kunnen volgen, indien de locatie Kennemersporthal als geschikt wordt
bevonden.

8. Reikwijdte hotelbeleid
In het hotelbeleid van Haarlem gaat het om hotels, hostels, pensions (met toeristisch verblijf,
dus geen daklozenopvang en woonhotels), Bed en Breakfast en camperplaatsen. Zorghotels en
hotelboten vallen niet onder het hotelbeleid. In het watertoerismebeleid dat de gemeenteraad
op 20 januari 2011 heeft vastgesteld, zijn statische hotelboten (vast locaties op het water) niet
toegestaan, alleen varende hotelboten (die kort verblijven, bijvoorbeeld riviercruisevaart en
chartervaart.).
De zorghotels vallen onder het welzijnsbeleid van de gemeente, omdat het hier niet om
toeristen en zakenlieden gaat, maar om patiënten. Omdat diverse soorten aanbod van
logiesverstrekking voor de toerist van belang is, wordt tevens bekeken of Haarlem door kan
pakken met het uitbreiding van het aanbod door camperplaatsen te realiseren.

9. Samenvatting hoofduitgangspunten Haarlemse hotelbeleid

Samengevat zijn de volgende uitgangspunten van toepassing op het Haarlemse hotelbeleid:

1. Er is nog ruimte voor 400 hotelkamers tot 2020: de markt zal zijn werking doen hoe
en wanneer dit ingevuld gaat worden.

2. De gemeente zal een faciliterende rol vervullen voor marktinitiatieven en deze toetsen
op ruimtelijke inpasbaarheid.

3. De gemeente zal transparant zijn naar de markt en deze goed informeren over de
lopende initiatieven, door de jaarlijkse hotelmonitor.

4. Bed & Breakfast is een groeimarkt. Bed & Breakfast initiatieven worden gefaciliteerd
door een informatiepakket op te stellen ten behoeve van registratie, regelgeving en
handhaving.

5. In de bestemmingplannen wordt onder de woonfunctie een Bed & Breakfastfunctie
mogelijk gemaakt.

6. Het slapen boven winkels en horeca in de Haarlemse binnenstad, draagt bij aan een
vitale binnenstad. Door de compensatie en betalingsregeling voor woononttrekking ten
behoeve van slapen boven winkels of horeca in de binnenstad te laten vervallen, wordt
het gemakkelijker voor ondernemers om verblijfsaccommodatie boven winkels en/of
horeca te ontwikkelen in de binnenstad.

7. De campermarkt is een groeimarkt, maar heeft nog geen locatie in Haarlem. Nader
onderzoek wordt gedaan naar haalbaarheid (ruimtelijke inpasbaarheid) van 10
camperplaatsen nabij de Kennemersporthal.
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Participatiereacties op startnotitie hotelbeleid, 16 november –1 januari 2011

In totaal 19 reacties, waarvan 6 reeds voor het B&W-besluit op verzoek zijn binnengekomen.

Vraag/opmerking participant Antwoord, hoe betrekken bij beleid?
Hotel is altijd belastend voor
directe omgeving. Geen
aandacht voor overlast en hoe
mee omgaan en hoe te
voorkomen. Planschade moet
onderdeel zijn van beleid.

1, 2 De gemeente maakt een goede afweging in
relatie tot inpasbaarheid in wijken. Dit
wordt in de beleidsnota uitgewerkt.
Planschade is geen onderdeel van het
hotelbeleid.

Is er grote behoefte aan hotels? 1 Het onderzoek van Horwath HTL laat zien
dat er tot 2020 nog ruimte is voor circa 400
kamers.

Wat zijn profielen huidige
hotelgasten?

1,2 Ongeveer 50 toeristisch bezoek-50%
zakelijk bezoek. Men komt voor de
aantrekkelijkheid van Haarlem

70% bezet, waarom dan nog
hotelkamers bij en woonfuncties
verstoren?
Pas bij 90% bezetting een tekort

1,2 Er wordt uitgegaan van 66% bezetting voor
gezonde Haarlemse hotelmarkt. Bij deze
bezetting is nog een tekort aan kamers
geconstateerd (zie onderzoek Horwath
HTL).

Bij hotel/horeca vergunningen
met strenge voorwaarden, en
intrekken als hotelexploitant niet
aan voorwaarden voldoet

1 De gebruikelijke vergunningen zijn van
toepassing en als overtredingen plaatsvinden
wordt er gehandhaafd.

Hotelbeleid ontwikkelen, is
goed.

2,3,14,18 Het ontwikkelen van hotelbeleid komt ten
goede aan de stad.

Notitie is voor recessie, cijfers
uit 2007 verouderd.

2,3,
4,14,15,16,18

Nieuw recent onderzoek is gedaan in de
eerste helft van 2011.

Waarom zorghotels, hotelboten,
pensions, kamperen en
daklozenopvang niet
meegenomen

2,18 Pensions voor toeristisch verblijf wordt wel
meegenomen, andersoortige
logiesverstrekking (bijv. daklozen niet).
Hotelboten is geregeld via
watertoerismebeleid, kamperen via
kampeerbeleid. Bij zorghotels gaat het om
patiënten, zijn geen toeristen/zakenlieden.
Valt onder welzijn.

Toeristische markt laat herstel
zien na recessie, waarop
gebaseerd?

2 Diverse onderzoekscijfers (bijv. NBTC,
CBS) laten en groei in toeristische cijfers
zien. Zo zijn tov 2009 in 2010 de bezoeken
aan Haarlem van zowel Nederlanders als
buitenlanders toegenomen.

B&B, 3 kamers en 6 personen,
is toch al huidig beleid?

2 Er is nog geen beleid voor B&B, dit wordt
nu in het hotelbeleid geïntegreerd.

Wat is compensatie en
betalingregel?

2 Deze regel heeft betrekking op de
Huisvestingswet en de
huisvestingsverordening. De wet geeft aan
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dat het verboden is om zonder
onttrekkingsvergunning binnen de
gemeentegrenzen woonruimte geheel of
gedeeltelijk aan de woonbestemming te
onttrekken. Er kunnen redenen zijn om hier
van af te wijken. De gemeente kan dan een
betalingsregeling opleggen aan degene die
de woonruimte wil onttrekken voor andere
functies, danwel vragen om compensatie te
bieden in de vorm van het toevoegen van
woonruimte elders in de stad.

Waarom zou toename van 280-
650 kamers tot verdubbeling van
overnachtingen leiden?

2 De vraag naar hotelkamers laat zien dat hier
behoefte aan is. Zie onderzoek Horwath
HTL.

Gemiddelde besteding
verblijfsbezoeker waarop
gebaseerd, waarom deze
uitgaven ook verdubbelen bij
uitbreiding hotelkamers?

2 Dit is gebaseerd op onderzoekcijfers.
Hotelkamers worden niet voor leegstand
gebouwd. Daarom is er vanuit gegaan dat
toename van hotelkamers evenredige
toename van opbrengsten genereert.

Op belangen burgers letten bij
bestemmingsplanwijziging ten
behoeve van hotelontwikkeling

2 De gemeente weegt belangen tegen elkaar
af. Ook de belangen van burgers worden
meegewogen.

Is er overleg met huidige
hoteliers over noodzaak van
uitbreiding kamers?

2 Ja, de huidige hotelmarkt is betrokken
geweest bij het proces.

Hoe rijmen nabijheid
binnenstad, goede
bereikbaarheid en voldoende
parkeermogelijkheden met
locaties rond de
Haarlemmerhout, Kenaupark en
Florapark?

2 Deze locaties vallen langs de hoofdwegen.
Indien er een initiatief voor een hotelfunctie
in een van deze locaties komt, wordt
afgewogen of dit ruimtelijk inpasbaar is.

Als Haarlem interessant genoeg
is, dan uitbreiding van
hotelmarkt, zo niet dan gaat
uitbreiding ten koste van
bestaand aanbod. Eerst stad
verkopen, daarna volgt vraag
naar hotelkamers vanzelf.

3 Wordt meegewogen in rol van overheid
versus marktinitiatieven. Zal faciliterende
rol zijn.

Waarom nu al geen
internationale keten?

3 Blijkbaar (nog) geen interesse vanuit markt.
Overigens geeft onderzoeksbureau aan dat
vestiging van internationale keten weinig
invloed zal hebben op het genereren van
extra vraag. Vaak wel gemakkelijker te
exploiteren.

Men moet niet alleen naar (bed
en kamer) bezettingspercentages
kijken, maar ook naar
gemiddelde kamerprijs.

3 Dat klopt. Hiernaar is bij het onderzoek van
Horwath HTL ook gekeken.

Schiphol, Amsterdam, 3 Zijn andere gebieden met ieder hun eigen
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Zandvoort geduchte
concurrentie voor verblijfssector
Haarlem.

aantrekkingskracht op verblijfstoeristen.
Van overloop kan sprake zijn indien er in
bepaalde plaats tekort aan aanbod is.
Haarlem heeft een eigen aantrekkingskracht
op toeristen.

Doelstelling om een bepaald
segment van de Haarlemse
hotelmarkt te bewerken
ontbreekt. In bijzonder het
zakelijk segment, afgezet tegen
toeristisch segment.

3 Dit is aan het particulier initiatief. Bekend is
dat momenteel toeristisch-zakelijk bezoek
ongeveer 50%-50% is.

Thema’s die rol spelen bij
positioneren toeristische
bezoekers markt: Kunst en
Cultuur, Haarlem Maritiem,
Haarlemse kerken, Haarlem
Spoorstad, Historisch Haarlem

3 Als het gaat om promotie, dan is City
Marketing onze organisatie die deze taak
vervult.

Hotel Koningstein heeft geen
toegevoegde waarde. Hotel
aldaar is grote belasting voor
om-en achterliggende buurt.
B&B past op Koningsteinlokatie
ook niet, mogelijk wel elders in
wijk, in overleg met
omwonenden. Bij hotel
Koningstein komen revenuen
ten goede aan centrum, niet aan
wijk. Wonen betere functie,
gecombineerd met
maatschappelijke bestemming
zoals gezondheidscentrum.

4 Indien er een hotelinitiatief komt voor deze
locatie, dan wordt bekeken of dit ruimtelijk
inpasbaar is. Hierbij worden de belangen
van de wijken ook meegewogen om te
toetsen of een dergelijk initiatief op deze
locatie haalbaar is.

Bezettingscijfers 2009/2010
kloppen niet. Welke bron?
Onderbouwen. Hoteliers staan
niet achter cijfers

5 Een gezond bezettingscijfer voor Haarlem is
66%. (zie onderzoeksresultaten Horwath
HTL). Geschatte bezettingsgraden 3 en 4
sterren hotels: 2009: 64% en 2010: 69%.

Koudenhorn: locatie voor
ontwikkelingshotel aan Spaarne,
800-1000m2

6 Als er marktinitiatief hiervoor komt, wordt
dit ruimtelijk getoetst of dit inpasbaar is.
Locatie is geen gemeentelijk eigendom, het
politiebureau is hierin gevestigd.

Versnelling in
vergunningsprocedures gewenst

6 Er zijn bepaalde wettelijke termijnen, die in
acht genomen moeten worden.

Iemand inzetten op
ontwikkeling jeugdhotel

7 Er is ruimte voor een budgethotel, echter dit
wordt verder aan markt overgelaten.

Zorg ervoor dat buitenlandse
toeristen blijven slapen en niet
teruggaan naar Amsterdam.

8 Haarlem wil graag dat buitenlandse toeristen
in Haarlem overnachten. We gaan uit van de
kracht van onze stad en of toeristen nu in
Haarlem of Amsterdam overnachten is hun
keuze. Het komt in ieder geval ten goede
aan de het Metropoolgebied.

Egelantier wel eventueel 9 De culturele functie in de binnenstad houden
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geschikt als hotel, maar houdt
culturele functie in Binnenstad
(dus niet in Waarderpolder)

staat los van het hotelbeleid.

Begrijpelijk dat Haarlem meer
hotels wil, maar ook graag
goedkopere prijzen. Prijs van
115 euro excl. ontbijt, plus € 2
toeristenbelasting is erg
overdreven.

10 Prijsniveau wordt aan de markt overgelaten.
De gemeente heeft hier geen invloed op. De
hoogte van de toeristenbelasting wordt wel
door de gemeente bepaald.
De hoogte van de toeristenbelasting in
Haarlem is in vergelijking met vergelijkbare
steden niet aan de hoge kant.

Veel te weinig aandacht voor
zakelijke hotelbezoeker.

11 Het onderzoeksbureau constateert dat er ten
aanzien van hotelmarkt, de zakelijk markt
zwak is. Dit komt omdat grootzakelijke
spelers in Haarlem beperkt zijn. Om zakelijk
markt te bewerken, wordt zakelijk
destinatiehotel aanbevolen met voldoende
faciliteiten (vergaderzalen).

Een aantrekkelijke en geschikte
locatie voor een
hotelontwikkeling is Fonteinlaan
5. Is goed bereikbaar, en op
loopafstand van centrum
gelegen, en op eigen terrein
parkeerplaatsen. Heeft in
verleden ook hotel gestaan.
Gebied rondom
Haarlemmerhout toevoegen als
zoekzone hotelontwikkeling

12 Haarlemmerhout, en dus Fonteinlaan zou
een geschikte locatie kunnen zijn. Bij
algemene toetsing van hotelinitiatieven valt
dit gebied immers onder de locaties langs
hoofdwegen. Bij marktinitiatief zal deze
locatie getoetst moeten worden aan de
ruimtelijke inpasbaarheid.

Bediening zakelijke
congresmarkt?, wat locatie
congressen en welke
congreslocatie?

14 Uit het marktonderzoek blijkt dat een
zakelijk destinatiehotel kansrijk is. Een
mogelijke locatie zou de Veerplas kunnen
zijn.

Overspannen hotelmarkt?, wat
bezetting huidige hotels en waar
zit “overspannen markt”?

14 Huidige bezettingscijfers zijn niet goed
voorhanden, aangezien er weinig enquêtes
zijn ingevuld door hoteliers tijdens het
onderzoek. Toch zijn de volgende
schattingen door het onderzoeksbureau
gemaakt bij 3 en 4 sterren hotels (de meeste
zijn 4 sterren in Haarlem) : 2008 66%, 2009
64% 2010 69%. Er is momenteel geen
sprake van een overspannen hotelmarkt. Pas
als er in snel tempo ineens heel veel kamers
bijkomen (meer dan 400), zou er een
overspannen markt kunnen ontstaan. Daar is
nu geen sprake van.

Ontheffingen van wet&
regelgeving niet nodig om
vestiging van bedrijven te
stimuleren. Roept vraagtekens
op rondom veiligheid,

14 Dit zal ook niet plaatsvinden, alleen wordt
de optie opengehouden om mogelijk slapen
boven winkels/horeca in de binnenstad te
stimuleren, om leegstand tegen te gaan en
om de binnenstad vitaal te houden. Dan zou
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rechtsgelijkheid en kwaliteit. versoepeling van regels optie zijn.
Zakelijke markt rondom
Schiphol en Hoofddorp in
ijskast, dus ook niet hotel aan
rand van Haarlem in die markt

14 Onderzoek wijst uit dat er ruimte is voor een
zakelijkdestinatiehotel.

Eerst lokale infrastructuur
verbeteren zoals doorgaande
wegen, parkeermogelijkheid, en
betaling ervan, bereikbaarheid
(toeristische) voorzieningen en
diensten

16 Dit hoeft niet op elkaar te wachten.
Hotelontwikkelingen kunnen juist ook
stimulerend werken om bepaalde
gebieden/locaties een impuls te geven.

Culturele instellingen gebaat bij
meer bezoek, alhoewel men
hotelcapaciteit niet als
belemmering ervaart

17 De gemeente neemt hier kennis van

Uitbreiding van hotelcapaciteit
voor congressen in
Philharmonie op loopafstand
interessant, maar niet
noodzakelijk omdat er
nauwelijks meerdaagse
congressen zijn in Philharmonie

17 De gemeente neemt hier kennis van.

Aan rand van stad hotel en
congresruimte, concurreert met
Philharmonie. Ook geen
economisch spin-off voor
binnenstad.

17 Het onderzoeksbureau constateert een tekort
aan vergader/zaalruimte voor zakelijke
bijeenkomsten. Philharmonie is slechts
beperkt inzetbaar (wanneer er voorstellingen
zijn, niet beschikbaar)

Oppassen bij transformatie
wonen naar hotel, gezien ook
woningbehoefte en de behoefte
aan bedrijfsruimte in stedelijk
gebied. Doorgaans is voldoende
oppervlakte benodigd voor
rendabele hotelexploitatie.

18 Belangen worden tegen elkaar afgewogen
bij herbestemming van panden.

Graag afstemming met overig
beleid vastleggen, zoals
parkeren (touringcars)

18 Parkeerfunctie is onderdeel van de
ruimtelijke inpasbaarheid bij
hotelinitiatieven.

Potentiële hotellocaties per
segment en ontwikkelcriteria is
volgend op het beleid, niet al
vastleggen

18 Locaties zijn niet vastgelegd, alleen
kansrijke locaties zijn aangegeven. De markt
bepaalt uiteindelijk zelf wat de meest
geschikte locatie is. Gemeente toetst dan op
ruimtelijke inpasbaarheid.

Voorzichtig met nieuwe congres
accommodaties in verband met
bestaande zakelijke
mogelijkheden

18 Het onderzoeksbureau heeft een tekort aan
vergaderruimte geconstateerd. Er zijn nog
weinig mogelijkheden bij de hotels.

Wat gewenste specialisatie van
Haarlem op gebied van toerisme
en hebben kleinschalige
gespecialiseerde

!8 Haarlem is aantrekkelijk vanwege de vele
monumenten, cultuur, podia, winkels etc.
Elk marktsegment heeft een kans, ook
kleinschalige initiatieven zijn welkom.



Bijlage c, nota STZ/EC/ 2011/283836

6

verblijfsaccommodaties het
meeste kans
Nederlandse camperaars trekken
massaal de grens over omdat er
te weinig aanbod is en
buitenlandse camperaars laten
Nederland om deze reden liggen

19 Gebied bij Kennemersporthal betrekken in
beleid om nadere haalbaarheid voor 10
plekken te onderzoeken.

Minimaal 10 camperplekken bij
elkaar zijn wenselijk, soms niet
mogelijk dan minder plaatsen
welkom.

19 In eerste instantie wordt bekeken of 10
camperplekken haalbaar zijn, zo niet dan
wordt bekeken of minder plaatsen wel
haalbaar zijn


