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‘City of Wellness in the Heart of Europe’
SAMENVATTING ONTWIKKELING LEISURE MAASTRICHT VALKENBURG 2008-2020

HET IS 2020...

Maastricht-Valkenburg is een weldadige stad in het hart van Europa, waar je
uitwaait aan de oevers van de Maas, comfortabel winkelt en flaneert langs
talloze gezellige terrassen, eetcafés en excellente restaurants. De twee
belangrijkste kernen van de stad (Maastricht en Valkenburg) zijn met elkaar
verbonden door een fraai beekdal, waarin recent een eigentijds citypark is
aangelegd. Hier flaneren, fietsen en wandelen zowel bewoners als bezoekers
van de stad. En bij slecht weer gebruiken zij de moderne sneltram. Met
150.000 inwoners en 9.700 hectares natuur behoort Maastricht-Valkenburg tot
de groenste steden van Midden Europa.

De deels middeleeuwse stad beschikt over vele monumentale kerken, kloosters,
kastelen, landhuizen en stadswallen. Er zijn vele attracties, variérend van
rondvaartboten tot fietsverhuur of van grottenbezoek tot speelparken.’s Avonds
hoeft niemand zich te vervelen: op de Cauberg staat een prachtig Casino en in de
oude kern van Maastricht zijn vier theaters gevestigd, waaronder één groot
musicaltheater. Toeristen, congresgangers en bedrijven bezoeken de stad steeds
meer. Jaarlijks komen hier meer dan 2.000 groepen, die goed zijn voor 200.000
overnachtingen. De bezoekers prijzen vooral de ontspannen sfeer en het stedelijke
en landschappelijk schoon. Verder scoren de intieme concerten, de uitstekende
keuken en de hoogwaardige winkels hoog. Met 10.000 hotelbedden is de stad, na
Brussel en Amsterdam, de grootste hotelaanbieder van de Benelux. Verder zijn er
zo’n 2.250 slaapplaatsen in bungalows, waardoor ook gezinnen hier graag komen.

Maastricht-Valkenburg behoort tot de belangrijkste kuuroorden van Europa. Er zijn
twee grote thermale baden, die samen alleen al 750.000 bezoekers per jaar
trekken. De meer dan twintig, deels vanuit het Academisch Ziekenhuis
voortkomende, medische klinieken zijn gekend in Europa. Jaarlijks komen hier circa
75.000 kuurgasten, die 450.000 overnachtingen genereren.

De toeristische economie floreert in Maastricht-Valkenburg met een omzet van 1
miljard euro per jaar. Sinds 2008 is de hotelbezetting er met 50% toegenomen en
de gemiddelde opbrengst per slaapplaats is zelfs verdubbeld. Ook krijgt de stad een
steeds grotere bekendheid in Europa, dat onder andere blijkt uit de sterk gegroeide
belangstelling van met name Franse en Duitse investeerders. Nergens in de
Benelux zijn sinds 2015 de woning- en vastgoedprijzen zo sterk gestegen. Het
gemeentebestuur wordt dan ook dagelijks benaderd door vele internationaal
opererende ontwikkelaars, die vooral focussen op toerisme, gezondheidszorg en
wonen.
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MAAR HOE IS HET IN 2008...?

Maastricht-Valkenburg is een belangrijke speler in leisure.

Met 17.000 slaapplaatsen en circa 1,8 miljoen overnachtingen is Maastricht-
Valkenburg na Amsterdam de grootste logiesaanbieder van Nederland. Ook het
voorzieningenniveau op het gebied van winkels, uit eten, attracties etc. steekt ver uit
boven het aanbod van andere vergelijkbare steden. In wellness/kuren is de stad
met een groot thermaal complex, een Kneipp kuurbad, talloze klinieken en hotels
met een serieus wellnessaanbod marktleider binnen Nederland. Ook in de
semizakelijke marken (bijeenkomsten, tentoonstellingen e.d.) scoort de stad
bovengemiddeld. Bekend zijn bijv. Tefaf in het MECC en verschillende
internationale topconferenties in Chateau St. Gerlach.

Maar prestaties blijven achter...

Maastricht-Valkenburg heeft een sterke positie in de Nederlandse vrijetijdsmarkt
(met een omzet van circa 330 miljoen euro en een werkgelegenheid van circa 3.500
FTE'), maar blijft in het internationaal toerisme (citytrips) nog duidelijk achter. Dit
heeft te maken met een gebrek aan bezienswaardigheden, museale collecties en
festivals van internatonale allure.

Mede hierdoor blijven de economische prestaties van Maastricht-Valkenburg achter
bij anderen in Nederland. De hotelbezetting en de netto opbrengst per slaapplaats
zijn zwaar onder de marktnorm en ook de vastgoedprijzen liggen hier lager dan
elders (circa 25% Iagerz). Ook de trend in vastgoed is niet altijd positief. Dat
betekent dat zowel de cash flow van de bedrijven als de onderliggende
vastgoedwaardes tekortkomen voor investeringen in uitbreiding of vernieuwing. Dat
ondergraaft alle visies en plannen.

Marktontwikkeling noodzakelijk

Maastricht-Valkenburg zal dus nieuwe, meer bestedende markten moeten
veroveren. Gegeven de trends in Noordwest Europa adviseren wij om in te zetten
op twee (Europese) markten:

e Wellness-vakanties, incl. hoogwaardig kuren;

e Semizakelijke groepen (conferenties, incentives, uitstapjes, exposities etc.).

Beide doelgroepen zijn geinteresseerd in een comfortabele en veilige omgeving met
voldoende aanbod van winkelen, horeca, wandelen, fietsen, kleine excursies en
mijden vooral stressvolle activiteiten. De semizakelijke groep heeft specifiek
behoefte aan zalen, expositieruimtes en groepsactiviteiten, zowel overdag als

‘s avonds (vermaak). De kuurgast zoekt thermale baden, massages,
schoonheidsbehandelingen en/of medische services in klinieken met meer
persoonlijke aandacht dan dat hij in ziekenhuizen etc. gewend is.

Maastricht-Valkenburg heeft het al bijna...
Maastricht-Valkenburg heeft alles in zich om aan deze voorwaarden te kunnen
voldoen.

Deze cijfers kunnen afwijken van bestaande lokale en regionale cijfers van de toeristische
werkgelegenheid in Maastricht-Valkenburg. De verschillen kunnen optreden door de afbakening van
het begrip toerisme en welke sectoren hiertoe worden gerekend. ZKA Consultants & Planners gaat
voor de berekening van de werkgelegenheid uit van de toeristische bestedingen in de sectoren
logies, horeca, detailhandel, entree en vervoer. De berekening vindt plaats aan de hand van het ZKA
Impactmodel, dat is ontwikkeld met de Stichting Economisch Onderzoek (SEO, gelieerd aan de
Universiteit van Amsterdam) en is goedgekeurd door het Ministerie van Economische Zaken.

2 Bron: NVM, 2007.
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De beschrijving van Maastricht-Valkenburg leert dat in de beide gemeenten samen
al een groot deel van het benodigde aanbod (logies, thermen, expo- en
conferentiefaciliteiten, casino, restaurants, winkels etc.) hebben om in de Europese
markt een groter aandeel te veroveren.

Om echt de beoogde schaalsprong te kunnen maken, is enige aanvulling wel nodig:

e Om in wellness te kunnen concurreren met kuuroorden als bijvoorbeeld Baden-
Baden of Bad Neuenahr moeten meer thermale baden en meer medische
klinieken worden ontwikkeld;

e Voor een positie in semizakelijke markten naast steden zoals Luxemburg of
Straatsburg heeft Maastricht meer hoogwaardig avondvermaak (theaters,
ballrooms etc.) nodig.

Logistieke en ruimtelijke samenhang

De bezoeker zal op een logische en comfortabele wijze toegang willen hebben tot
alle faciliteiten in de stad. Dit vraagt een frequente, comfortabele en veilige light-rail
verbinding en een aangename fiets- en wandelroute door het Geuldal. Het
tussengebied (landgoederenzone) zal een eigen volwaardige plaats moeten krijgen.
Voor de gewenste samenhang binnen alle stadsdelen zouden de nieuwe kuur- en
vergaderconcepten deels hier kunnen worden geconcentreerd. Een openbaar
citypark in het beekdal (verbinden van Geusseltpark, Landgoederenzone en het
Geuldal) kan er voor zorgen dat de beide kernen Maastricht en Valkenburg in zowel
perceptie als in beleving naar elkaar toegroeien.

Investeringen vragen publieke financiering, maar de spin off is groot

Pas op middellange termijn kunnen de publieke voorzieningen (infrastructuur,
citypark, culturele voorzieningen etc.) worden gefinancierd uit opbrengsten van
private ontwikkeling. Op dit moment is o.i. de vastgoedwaarde en de cash flow van
de bedrijven te klein om deze voor dit doel te benutten. Vooralsnog zal de overheid
zelf moeten investeren!

De grotere bekendheid in de Europese toeristische markt enerzijds en de
gezondere toeristische economie anderzijds kan o.i. wel bijdragen aan de vergroting
van het toekomstige investeringsvermogen van het toeristische bedrijfsleven en
bovendien draagt dit bij aan de verbetering van het imago en de internationale
concurrentiepositie van Maastricht-Valkenburg in de markt van bedrijfsinvesteringen
en het exclusieve wonen. Dat heeft belangrijke, positieve effecten op de
werkgelegenheid, de vastgoedwaarde en de belastinginkomsten voor de overheid.
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1. INLEIDING

1.1. Aanleiding

De Provincie Limburg, de gemeente Valkenburg aan de Geu, de gemeente
Maastricht en de gemeente Meerssen werken samen aan de Gebiedsontwikkkeling
Maastricht-Valkenburg. Deze gebiedsontwikkeling sluit aan bij de gezamenlijke
Limburg agenda en de ontwikkelingsagenda van het stedelijk netwerk: De
codrdinatie van de ontwikkeling is door de provincie in handen van Frederix
Management Consultancy gelegd.

De ambities van de gebiedsontwikkeling wordt benoemd in het document ‘Visie op
de Gebiedsontwikkeling Maastricht-Valkenburg’: een einde maken aan de
versnippering in de vrijetijdseconomie en tot een schaalsprong in de economische
positie en ontwikkeling komen door het bundelen van partijen, geld en menskracht’.
Een belangrijk doel is daarbij de identiteit van het gebied op een hoger
(internationaal) niveau te brengen. De vrijetijdseconomie (zowel bewoners als
toeristen) is de focus in deze gebiedsvisie en fungeert als drager van de ambitie.

Deze gebiedsontwikkeling vraagt een samenhangende visie om de (internationale)
ambities waar te maken. De Provincie Limburg en de deelnemende gemeenten
hebben ZKA Consultants & Planners gevraagd om in een strategische visie te
voorzien voor de ontwikkeling van een sterke vrijetijdseconomie in de regio.

1.2. Onderzoeksvragen

In de strategische visie worden de volgende vragen beantwoord:

e Welke (groeiymarkten zijn kansrijk voor dit gebied: bestaand en nieuw?

e Met welke waarden en concepten kan het gebied een sterk concurrerende
positie innemen bij de beoogde markten?

¢ Hoe kunnen deze concepten ruimtelijk-economisch met elkaar worden
verbonden, gezoneerd en markttechnisch herkenbaar worden gepositioneerd?

e Hoe kan economische synergie worden bevorderd? Wat is daarbij de rol van
publieke en private investeerders en waarin versterken deze elkaar?

1.3. Afbakening en definities

De strategische visie voorziet in de beantwoording van bovenstaande vragen. De
visie van ZKA Consultants & Planners op de gebiedsontwikkeling wordt specifiek
gericht op de ontwikkeling van de vrijetijdseconomie. Vrijetijdseconomie betreft alle
economische activiteiten en bestedingen die voortvloeien uit de vrije tijd van
bewoners en bezoekers.

1.4. Context
De strategische visie op de ontwikkeling van Maastricht-Valkenburg beoogt geen

alternatieve gebiedsstrategie te ontwikkelen, maar aan te sluiten bij het bestaande
en beoogde beleid van de provincie Limburg voor Maastricht-Valkenburg.

ZKA Consultants & Planners



De visie zal een economische onderbouwing geven van de beoogde strategie om
de vrijetijdseconomie verder te ontwikkelen. De visie kan als een bouwsteen worden
gezien naast de bestaande ruimtelijke en financiéle visies van de provincie.

1.5. Verrichte werkzaamheden

Voor de vorming van de strategische visie is geen specifiek marktonderzoek
verricht, maar de visie is met name gebaseerd op expertise van ZKA Consultants &
Planners, waarbij gebruik is gemaakt van bestaande bronnen en onderzoeken.

Hiervoor zijn de volgende werkzaamheden verricht

e Analyse huidige aanbod en vraag verblijfstoerisme aan de hand van externe
bronnen zoals CBS, HOSTA, interne gegevens ZKA, trendrapportage provincie
Limburg;

e Benchmark hotels met andere Nederlandse steden;

e Benchmark aanbod stedelijke leisure met andere Nederlandse steden;

e Benchmark marktsituatie wellness en hotelaanbod- en overnachtingen met
andere kuuroorden in Europa zoals Baden-Baden, Bad Neuenahr en dergelijke;

e Analyse huidige doelgroepen, profiel bezoekers en karakteristieken van

Maastricht-Valkenburg;

Analyse groeimarkten in toerisme Benelux en Duitsland;

Analyse sterkten toerisme Maastricht-Valkenburg

Interne brainstorms ZKA;

Ontwikkelen van de visie op basis van de sterkten van de regio en de

groeimarkten;

e Presentatie van een eerste aanzet van de visie aan de deelnemers van het
ontwerpatelier (15 augustus 2008);

e Rapportage.
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2. HUIDIGE SITUATIE

2.1. Inleiding

In dit hoofdstuk wordt een beeld geschetst van de toeristische sector in Maastricht-
Valkenburg. Daarbij wordt voor de huidige situatie uitgegaan van de gemeenten
Maastricht en Valkenburg en zijn in deze analyse de tussenliggende gemeenten
buiten beschouwing gelaten®. Eerst wordt ingegaan op de omvang en de structuur
van de sector (2.2.) en vervolgens op de prestaties van de sector (2.3). Tot slot
wordt ingegaan op de positionering van de sector (2.4.).

2.2. Omvang en structuur van de toeristische sector

In deze paragraaf wordt een overzicht gegeven van toeristische sector in het
gebied, waarbij het toeristisch aanbod zowel kwantitatief (omvang) als kwalitatief
(typologie en structuur) aan de orde komt voor Maastricht en Valkenburg
afzonderlijk als gezamenlijk. Daarbij wordt een vergelijking gemaakt met andere
steden.

2.2.1. Maastricht

Verblijfscapaciteit
Maastricht kent wat betreft verblijfstoerisme het volgende aanbod:

Tabel 2.1. Aanbod verblijfstoerisme Maastricht’
Plaats Aantal accommodaties  Capaciteit (bedden) Overnachtingen
Hotels /B &B’s 45 4.217 729.700
Bungalows/appartementen 12 144 26.280
Groepsaccommodatie 2 18 1.314
Camping toeristisch 1 40 2.008
Jachthaven passanten 2 150 1.400
Totaal 62 4.569 760.702

Het aanbod in Maastricht is sterk gericht op hotels en in veel mindere mate op
bungalows en appartementen. Van de 45 hotelaccommodaties zijn er 28 in de
categorie drie sterren of meer, terwijl 13 hotels over vier of vijf sterren beschikken.
In deze categorie bevinden zich ook twee designhotels. Gezien het stedelijke
karakter is het zeer beperkte aanbod aan groepsaccommodaties en campings
verklaarbaar. Maastricht kent ook relatief weinig jachthavens die geschikt zijn voor
passanten.

De kwantiteit van het verblijfstoeristisch aanbod kan beter worden beoordeeld in
vergelijking met het aanbod van andere grote steden in Nederland (zoals Rotterdam
en Den Haag). Daarvoor wordt een beperking gemaakt tot de hotelsector, omdat
deze dominant is in het verblijfstoeristisch aanbod in de grotere steden. Zie hiervoor
de tabel op de volgende pagina.

®  De recente toevoeging van de gemeente Meerssen heeft geen grote invioed op de uitkomsten en de

conclusies van het voorliggende onderzoek.
*  Bron: Intern onderzoek ZKA, 2007.
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Tabel 2.2. Benchmark verblijfstoerisme Maastricht’

Plaats Maastricht Rotterdam Den Haag
Hotelbedden 4.217 5.228 6.377
Hotelovernachtingen 729.700 782.000 1.164.000
Overige overnachtingen 31.000 176.000 500.000
Totaal overnachtingen 760.700 959.000 1.664.000

In vergelijking met de (grotere) steden Rotterdam en Den Haag heeft Maastricht
een redelijk omvangrijk aanbod aan hotelbedden. Het aantal hotelovernachtingen is
vergelijkbaar met Rotterdam. Den Haag kent een veel hoger totaal aantal
overnachtingen, mede vanwege het grote aantal ‘overige’ overnachtingen (met
name bungalowovernachtingen aan de kust (bijvoorbeeld Kijkduin)).

Voorzieningen

De voorzieningen worden in het onderstaande overzicht beperkt tot voorzieningen
voor stedelijke leisure. In Maastricht bestaat dit aanbod uit musea, bioscopen,
theaters en vele cafés en restaurants. Ook de retail is met circa 700 verkooppunten
en ruim 117.000 m®*WVO in het centrum goed vertegenwoordigd °. In Maastricht is
echter geen casino gevestigd.

Het aanbod van stedelijke leisure in Maastricht is als volgt:

Tabel 2.3. Aanbod voorzieningen Maastricht (stedelijke Ieisure)7

Plaats Aantal Omvang (eenheid) Omvang
Musea 8

Bioscopen 2 stoelen 2.013
Theaters 2 stoelen 1.500
Discotheken 2 PM
Cafés 186 m? 33.455
Restaurants 91 m? 14.310
Retail (centrum) 706 m? WVO® 117.000

De kwantiteit van het aanbod in stedelijke leisure kan beter worden beoordeeld aan
de hand van een vergelijking met andere steden in Nederland (met een
vergelijkbaar aantal inwoners, zoals Leiden en Haarlem) met de marktleider van
stedelijk toerisme in Nederland (Amsterdam). Zie hiervoor de onderstaande tabel.

Tabel 2.4. Benchmark stedelijke leisure Maastricht met andere steden
Plaats Maastricht Leiden Haarlem Amsterdam
Categorie (aantallen)
Musea 8 21 14 65
Bioscopen (stoelen) 2.013 1.670 1.506 10.984
Theaters (stoelen) 1.500 1.593 2.000 14.000
Discotheken 2 3 3 13
Cafés 186 79 112 1.006
Restaurants 91 65 92 1.078
Retail (centrum) 706 625 626 2.101

®  CBS, 2007 en intern onderzoek ZKA.

®  Bron: Locatus Verkenner, 2007.

; Atlas voor gemeenten, 2008, Bedrijfschap voor Horeca en Catering, 2007 en Locatus, 2007.

WinkelVloerOppervlak.
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Met betrekking tot deze stedelijke leisure in Maastricht valt per categorie het

volgende op te merken:

¢ Musea: de 8 musea zijn het Bonnenfantenmuseum, Natuurhistorisch museum,
Spaans Gouvernement Museum, Archeologiemuseum, Schatkamer Sint
Servaes, Poppenmusum, Museum de Historische Drukkerij, en de Romeinse
Museumkelder. Deze centra zijn vrijwel allen gericht op de historie en het
cultureel erfgoed van Maastricht en omgeving en in mindere mate op
hedendaagse kunst en cultuur. In vergelijking met de andere steden is het
aantal musea relatief bescheiden;

¢ Het bioscoopaanbod bestaat uit de Minerva bioscoop (6 zalen met in totaal ruim
1.600 stoelen) en de culturele bioscoop Lumiere (6 zalen met in totaal ruim 400
stoelen). Maastricht beschikt over twee theaters voor professionele
voorstellingen: het Theater aan het Vrijthof en Theater Derlon. Het theater aan
het Vrijthof vertoont circa 60% artistieke producties en 40% populaire
producties. Theater Derlon is een klein theater wat met name wordt gebruikt
voor toneelgroepen. Het aanbod is redelijk conform de overige steden, al heeft
Haarlem een groter theater;

Maastricht

e Het horeca-aanbod is relatief groot (circa 2 tot 3 maal zo groot als voor een
dergelijke stad verwacht mag worden) ook ten opzichte van de andere
genoemde steden. Overeenkomstig het Bourgondisch karakter van Maastricht
is met name het aantal cafés groot (Maastricht zelfs de hoogste cafédichtheid
van de Nederlandse grote stedeng), maar er zijn slechts twee discotheken.
Tevens is het aanbod van restaurants kwalitatief goed voor een middelgrote
stad als Maastricht: het aanbod omvat vijf restaurants met één of twee
Michelinsterren, waarmee Maastricht de stad is met de meeste
sterrenrestaurants in Nederland;

e Wat betreft retail is het aantal winkels en de oppervlakte zeker groter dan in de
andere steden. Vergelijkbare steden als Leiden en Haarlem hebben minder
verkooppunten en een beperkter aantal vierkante meters winkeloppervlakte. Het
aanbod uitgedrukt in vierkante meters is in het centrum bijna de helft van de
oppervlakte in de Amsterdamse binnenstad.

2.2.2. Valkenburg

Verblijfscapaciteit
Het verblijfstoeristisch aanbod in Valkenburg bestaat met name uit campings en
hotels, maar ook de bungalows zijn goed vertegenwoordigd.

Bedrijfschap voor Horeca en Catering, 2007
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Tabel 2.5. Verblijfscapaciteit en bezetting Valkenburg10

Plaats Aantal accommodaties Capaciteit (bedden) Overnachtingen
Hotels /B &B’s 101 4.713 553.056
Bungalows/appartementen 27 1.812 266.784
Groepsaccommodatie 7 136 8.740
Camping toeristisch 10 5.932 246.819
Totaal 145 12.593 1.075.699

De hotels zijn meestal voorzien van een twee- of driesterrenniveau en zeven hotels
hebben een viersterrenniveau. Circa een derde van het aanbod bestaat uit B & B’s
en pensions. Onder de bungalows en appartementen zijn naast 2 grote
bungalowparken veel kleinschalige accommodaties. De campings zijn veelal grotere
campings. De hotels en pensions vormen circa 50% van het totale aantal
overnachtingen in Valkenburg. Overnachtingen in bungalows en op campings
vormen samen ongeveer de andere helft van het aantal overnachtingen in de
gemeente Valkenburg.

Voorzieningen

De voorzieningen in Valkenburg worden sterk bepaald door wellness waaronder
Thermae2000, 1 kliniek, twee sauna’s en circa 17 beautysalons. Daarnaast heeft
Valkenburg het Kuurpark (tussen Thermae2000 en het casino in), de grotten (met
mogelijkheden tot wandelen en fietsen), het kleine attractiepark de Valkenier, de
kabelbaan, de Wilhelminatoren etc. Ook wandel- en fietsroutes spelen een
belangrijke rol.

Valkenburg

Wat betreft leisure is het aanbod in Valkenburg beperkter dan in Maastricht:

Tabel 2.6. Aanbod voorzieningen Valkenburg"'

Plaats Aantal Omvang (eenheid) Omvang
Musea 4

Bioscopen'? | stoelen

Theaters stoelen

Discotheken 2

Cafés 50 m? 9.100
Restaurants 44 m? 5.873
Retail (centrum) 117 m? WVO 11.800

10

"
12

CBS, 2007, Horwath HTL en intern onderzoek ZKA.
Atlas voor gemeenten, 2008, Bedrijfschap voor Horeca en Catering, 2007 en Locatus, 2007.
Het openluchttheater en de openluchtbioscoop betreft dezelfde accommodatie
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Een vergelijking met andere kuuroorden ligt voor de hand. Goed vergelijkbare
kuuroorden in de Europese regio zijn Baden-Baden en Bad Neuenahr- Ahrweiler
(beide in Duitsland). Zie hiervoor tabel 2.7.

In vergelijking met deze kuuroorden heeft Valkenburg slechts één thermencomplex,
terwijl de andere steden er twee hebben. Het aantal klinieken (wellness houdt ook
zorg in) in Valkenburg is met één dan ook veel lager dan in andere kuuroorden.

Het aantal bedden is vergelijkbaar met Bad Neuenahr, terwijl het aantal
hotelovernachtingen in Valkenburg veel bescheidener is.

Tabel 2.7. Benchmark Valkenburg met kuuroorden
Categorie Valkenburg Baden-Baden Bad Neuenahr
Aantal thermencomplexen 1 2 2
Aantal hotels met wellness 6 9 2
Gemiddeld niveau hotels (sterren) 3 4 3
Aantal casino’s 1 1 1
Aantal klinieken 1 13 16
Aantal bedden (hotels*)/ B &B’s 4.713* 3.520 4.660"
Aantal (hotel)overnachtingen) 550.000 518.000 755.000

2.2.3. Maastricht- Valkenburg

Strategie

De gebiedsvisie Maastricht-Valkenburg wordt gedragen door de
vrijetijdseconomie en is gebaseerd op de kracht van Maastricht, Valkenburg
en de tussenliggende Landgoederenzone en het Geuldal. De strategie is
Maastricht-Valkenburg te ontwikkelen tot één grote, groene en weldadige stad
die als één logische eenheid en destinatie wordt beleefd en vermarkt. In het
vervolg worden Maastricht en Valkenburg dan ook niet meer separaat
geanalyseerd maar als één stad beschouwd.

Verblijfscapaciteit

In totaal beschikt Maastricht-Valkenburg over ruim 17.000 slaapplaatsen, waar
jaarlijks ruim 1,8 miljoen keer overnacht wordt. Circa 70% (bijna 1,3 miljoen
overnachtingen) vinden in hotels en pensions plaats.

Tabel 2.8. Verblijfscapaciteit Maastricht-Valkenburg'*
Plaats Aantal accommodaties Capaciteit (bedden) Overnachtingen
Hotels /B &B’s 144 8.930 1.283.048
Bungalows/appartementen 39 1.956 293.064
Groepsaccommodatie 9 154 10.054
Camping toeristisch 11 5.972 248.827
Jachthaven passanten 2 150 1.400
Totaal 205 17.162 1.836.393

Een vergelijking met andere gemeenten en steden in Nederland wat betreft het
aantal hotelovernachtingen resulteert in een belangrijke conclusie: Maastricht-
Valkenburg neemt de tweede plaats in Nederland in. Alleen in Amsterdam vinden
per jaar meer hotelovernachtingen plaats. Amsterdam is met circa 8,5 miljoen
hotelovernachtingen per jaar de toptoeristische bestemming van Nederland.

®  Voor Bad Neuenahr betreft dit het totale aantal bedden en overnachtingen, voor Valkenburg en
Baden-Baden alleen de hotels en B & B’s.
*" Bron: Intern onderzoek ZKA, 2007.
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Haarlemmermeer (waaronder Schiphol) neemt de derde plaats in en Den Haag
volgt snel daarop en neemt met circa 1,2 miljoen hotelovernachtingen de vierde
plaats in.

Tabel 2.9. Benchmark verblijfscapaciteit Maastricht-VaIkenburg15
Maastricht- Haarlemmermeer
Categorie Valkenburg Rotterdam Den Haag Amsterdam (incl. Schiphol)
Hotelbedden 8.930 5.228 6.377 37.566 7.787
Hotelovernachtingen 1.283.048 782.000 1.164.000 8.587.000 1.254.000
Overige overnachtingen 553.345 176.000 500.000 g.g. g.g.
Totaal overnachtingen 1.836.393 959.000 1.664.000 PM PM

Maastricht-Valkenburg neemt zowel qua hotelaanbod (bijna 9.000 bedden) als qua
vraag (circa 1,3 miljoen hotelovernachtingen) de tweede plaats in als regio voor
verblijfstoerisme in Nederland. De regio is daarmee een belangrijke speler en
behoort tot de top van het Nederlands logiesaanbod. Deze conclusie is een
belangrijke aanleiding om de ambitielat hoog te leggen en te streven naar een nog
prominentere plaats van Maastricht-Valkenburg in Nederland en specifiek in de
toeristische sector.

Voorzieningen

Maastricht-Valkenburg beschikt over een uitgebreid aanbod aan voorzieningen:
onder andere circa 250 cafés, 140 restaurants en een goed aanbod in retail. Als
aanbod in de wellness-sector heeft Maastricht-Valkenburg de beschikking over

Thermae2000, 9 klinieken en nog 13 hotels die een vorm van wellness bieden.

Tabel 2.10. Voorzieningen Maastricht-Valkenburg
Categorie Aantal Omvang
Cafés 246 42.500 m2
Restaurants 141 6.951 m?
Retail (centrum) 823 128.800 m2
Aantal thermencomplexen 1
Aantal hotels met wellness 13
Aantal 4-5 sterrenhotels 22
Aantal casino’s 1
Aantal klinieken 9
Musea 13
Bioscopen 3
Theaters 3
Discotheken 4

2.3. Prestaties toeristische sector

De combinatie van het aanbod en de vraag geeft inzicht in de prestaties van de
regio (op basis van bezettingsgraden en omzet per hotelkamer).

Bezetting

De prestaties van Maastricht en Valkenburg ten opzichte van andere toeristische
regio’s en steden in Nederland wordt vergeleken aan de hand van de bed-
bezettingsgraden van de hotels en de omzet per hotelkamer per jaar.

'* Bron: CBS en HOSTA (Horwath HTL 2007), intern onderzoek ZKA.
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Tabel 2.11 Benchmark bedbezettingsgraad Maastricht-VaIkenburg16

Plaats Maastricht Valkenburg Marktleider Nederland
Hotels 47% 31% 60% 47%
Bungalows/appartementen 50% 32% 80% 36%
Groepsaccommodatie 11% 18% 35% 23%
Camping toeristisch 14% 9% 20% 13%

De bezettingsgraden zijn vergeleken met de marktleider per segment en met het
Nederlands gemiddelde. Hieruit blijkt dat de bedbezetting van hotels in Maastricht
conform het Nederlands gemiddelde ligt, maar dat die in Valkenburg veel lager dan
het gemiddelde is. Zeker vergeleken met Amsterdam, die in de hotelsector qua
overnachtingen marktleider is, is de bezettingsgraad veel lager. Ook de
bedbezetting van andersoortige accommodaties dan hotels is in Valkenburg lager
dan gemiddeld.

Hospitality: ruim aanbod

Maastricht-Valkenburg heeft een bedbezettingsgraad van 39%. Vergeleken met
andere steden in Nederland is dat relatief laag. Amsterdam, Rotterdam en Den
Haag kennen een hogere bezettingsgraad. Ondanks de sterke vraag is de
bedbezettingsgraad nog relatief laag.

Het bestaande verblijfstoeristische aanbod kent daardoor een enorm potentieel om
de prestatie van de sector te verbeteren.

Tabel 2.12 Benchmark bedbezettingsgraad hotels Maastricht-Valkenburg'’
Maastricht-
Categorie Valkenburg Rotterdam Den Haag Amsterdam Nederland
Hotels 39% 41% 51% 60% 47%

Productiviteit

De productiviteit van de logiessector in Maastricht-Valkenburg kan worden
afgemeten aan de omzet per hotelkamer. Zowel de omzet per kamer in Maastricht
als de omzet per kamer in Valkenburg zijn lager dan het Nederlands gemiddelde
voor de logiessector (dat is circa € 28.000).

'®  Bronnen o.a. CBS, Horwath HTL, intern onderzoek ZKA.
7" Bron: CBS.
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Tabel 2.13 Benchmark omzet per hotelkamer'®

Categorie Maastricht Valkenburg Amsterdam  Nederland

Omzet
Hotels standaard'® 9.000 6.000

40.000 28.000

Hotels middenklasse/ luxe *° 20.000 16.000

Prijzen
Hotels standaard 57 45 77 65
Hotels middenklasse/ luxe 81 110 130 110
De omzet wordt naast de bezetting uiteraard bepaald door de hotelprijzen. Tussen

Maastricht en Valkenburg zijn duidelijke verschillen te zien qua hotelprijzen.

De

hotelprijzen van de standaard hotels zijn wat lager dan gemiddeld. Voor de

luxere hotels geldt in Valkenburg een gemiddeld prijsniveau, maar in Maastricht zijn
de prijzen van de luxere hotels lager dan gemiddeld en lager dan in Valkenburg.
Door de hogere bezetting in Maastricht is de opbrengst per hotelkamer nog wel
hoger dan in Valkenburg.

2.4.

Uit

Conclusie

het voorgaande vallen twee belangrijke conclusies te trekken:
Maastricht-Valkenburg is wat betreft vraag en aanbod van hotelbedden nummer
twee van Nederland. De stad hoeft slechts Amsterdam voor te laten gaan. Zelfs
op Schiphol vinden jaarlijks minder overnachtingen plaats;
Maastricht-Valkenburg excelleert met name in wellness en kuren (als officieel
kuuroord met een thermencomplex, het enige Kneipp-wellnesscentrum in
Nederland en circa 9 klinieken) en in de horeca (een groot en hoogwaardig
aanbod van restaurants en cafés). Het monumentale en landschappelijke
element van Maastricht-Valkenburg geven de stad een unieke positie. De stad
blinkt echter minder uit in musea en stedelijk uitgaan (night entertainment),
ondanks de aanwezigheid van het casino;

De productiviteit blijft echter achter ten opzichte van het landelijk gemiddelde.
Dat wordt veroorzaakt door een te laag prijsniveau in Maastricht en een te lage
bezetting in Valkenburg;

Zowel de bestedingen als de bezettingsgraad van de hotelmarkt in Maastricht-
Valkenburg zullen moeten toenemen om de ambitie van de gebiedsvisie (een
schaalsprong in de markt) waar te maken. Alleen door deze sprong te maken
kunnen meer bezoekers worden getrokken en kunnen hogere bestedingen per
overnachting en per verblijf worden bereikt. Dat vereist in de eerste plaats
publieke investeringen, die zullen worden gevolgd door private investeringen bij
als de gewenste schaalsprong in de markt wordt gemaakt;

De gewenste schaalsprong kan worden gefaciliteerd door markten in
Maastricht-Valkenburg te selecteren die groeiend zijn en waar de regio op
voorhand al een sterke concurrentiepositie in heeft. In het volgende hoofdstuk
wordt daar nader op ingegaan.

18

N
S ©
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Bron: Intern onderzoek ZKA, 2007 (cijfers 2006) en HOSTA (Horwath HTL 2007)
Hotels van 1 of 2 sterrenniveau en hotels zonder sterrenniveau
Hotels met 3-5 sterren.
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3. GROEIKANSEN IN DE VRIJETIUDSECONOMIE

3.1. Inleiding

In dit hoofdstuk worden de belangrijkste groeimarkten van de vrijetijdseconomie in
de Benelux en Duitsland en met name Nederland inzichtelijk gemaakt (3.2.).
Vervolgens wordt de concurrentiekracht van Maastricht-Valkenburg in kaart
gebracht (3.3.). Tot slot wordt ingegaan op de condities voor verdere groei: hoe kan
Maastricht-Valkenburg de schaalsprong maken en aansluiten op de genoemde
groeimarkten (3.4.).

3.2. Groeimarkten in de Benelux en Duitsland

Op basis van een synthese van bronnen zoals CBS, Bedrijfschap Horeca en
Catering, ContinuVakantieOnderzoek, Nederlandse Vereniging van
Bioscoopexploitanten etc. zijn de groeimarkten van de vrijetijdseconomie in de
Benelux en Duitsland geidentificeerd, met de nadruk op de groeimarkten van de
Nederlandse vrijetijdseconomie. Daarbij is een perspectief gehanteerd voor de
komende vijf jaar. De groeimarkten worden gezocht binnen de markt voor leisure,
hospitality en toerisme. Deze markt is een zoekmarkt, waarbij de pleasurefactor
doorslaggevend is en beleving centraal staat. Locatiegebonden zakelijk bezoek
wordt niet onder deze markt verstaan.

De totale marktomvang van leisure, hospitality en toerisme (in termen van
bestedingen) is € 21,25 miljard per jaar. Deze markt bestaat uit verschillende
deelmarkten.

Night entertainment

De markt voor night entertainment is omvangrijk in Nederland. Onder night
entertainment, met als doelgroep bezoekers met name in de leeftijd van 18-55 jaar,
worden vormen van entertainment / uitgaan verstaan die voorzien in de behoefte
aan cultuur, ontmoeten, etc.

oo ks Caé Amdrian

Night entertainment

Voorbeelden hiervan zijn casino’s, bioscopen, theaters, restaurants, discotheken,
zalen voor feesten en patrtijen, etc. Deze markt kent een omvang (bestedingen) van
circa € 6,7 miljard per jaar en groeit met circa 3 tot 5% per jaar”".

2 Bronnen o.a.: Bedrijfschap Horeca en Catering, Nederlandse Vereniging van Bioscoopexploitanten,

Vereniging van Schouwburg en Concertdirecties (VSCD), Vereniging van Amusementscentra
Nederland (VAN), Holland Casino.
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Het is de grootste markt binnen leisure, hospitality en toerisme en vormt qua
bestedingen 31% van de totale markt.De vraag naar vermaak en beleving voor met
name stellen en groepen blijft ook de komende jaren sterk aanwezig.

Zakelijk toerisme

Het zakelijke toerisme (exclusief locatiegebonden zakelijke bezoek) is een markt die
in sterke mate wordt bepaald door cursussen, congressen maar ook
bedrijfsuitstapjes en incentives voor zakelijke relaties. Deze markt gaat gepaard met
hoge bestedingen per activiteit. Het gaat met name om leren, ontmoeten en
genieten. Met 4,5 miljard maakt deze markt circa 21% uit van de totale markt voor
toerisme, hospitality en leisure®. De groei is afhankelijk van de conjunctuur.

Wellness

Wellness is een sterk groeiende markt in Nederland. Onder wellness wordt niet
alleen sauna- en thermencomplexen verstaan, maar uiteraard ook centra voor
behandelingen, gebruik en verkoop van beautyproducten, therapieén,
zonnebankbezoek, fithess en dergelijke. De marktomvang van wellness is in
Nederland circa € 2,75 miljard®®. De markt voor wellness groeit nu en in de
komende jaren met circa 5%-10% per jaar.

Stadstoerisme

Onder internationaal stadstoerisme wordt met name stedelijke leisure verstaan
zoals cultuur (musea, theater), uitgaan (dance, clubbing, etc.) en winkelen. Het gaat
daarbij zowel om dagbezoeken als citytrips, weekendjes weg en dergelijke. Deze
markt is met een omvang van € 3,5 miljard relatief groot en maakt circa een zesde
dee2I4(16%) uit van de totale marktomvang. Per jaar groeit deze markt met ongeveer
3%

3.3. Concurrentiekracht Maastricht- Valkenburg

Concurrentiekracht

De concurrentiekracht van Maastricht-Valkenburg wordt voor een groot deel
bepaald door de sterktes en zwaktes van het huidige aanbod voor de toerist. Het
toeristisch aanbod van Maastricht-Valkenburg kenmerkt zich enerzijds door het
ruime aanbod aan wellness (met name in Valkenburg) en anderzijds de
mogelijkheden voor citytrips en korte (zakelijke) uitstapjes (met name in Maastricht).
Onderstaand wordt een sterkte- zwakte analyse gemaakt van het toeristisch aanbod
in Maastricht-Valkenburg.

Sterktes

e Maastricht-Valkenburg is een stad die bij uitstek een centrum is voor met name
wellness. Valkenburg aan de Geul was de eerste Nederlandse stad waaraan in
1987 het predicaat Kuuroord werd verleend. Met Thermae2000, één van de
grootste wellnesscentra van Nederland (60.000 m?), is Maastricht-Valkenburg
een zeer aantrekkelijke bestemming voor wellness. Naast Thermae2000
beschikt de stad over Hotel Chateau St. Gerlach, dat als enige in Nederland het
predicaat Kneipp Kuurcentrum mag gebruiken. Hier zijn diverse behandelingen
mogelijk in een mooie en luxe omgeving. Ook andere hotels in Valkenburg
bieden mogelijkheden voor wellness.

Bronnen: o.a. NRIT, Centre for Live Communication.
Bronnen: o.a. Fitvak, wellnessexploitanten, Kamer van Koophandel, NBTC-NIPO, SCP, Rabobank.
Bronnen: o.a.. Bedrijfschap Horeca en Catering, CBS, CVO, Kamer van Koophandel, VSCD.
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Valkenburg (in 1987 erkend als eerste Nederlan

De markt voor wellness is de afgelopen jaren zoals eerder genoemd met 5%-
10% gegroeid en zal dat de komende jaren naar verwachting blijven doen. Ook
Thermae2000 ziet het bezoekersaantal jaarlijks oplopen;

Wat betreft het aanbod van wellness biedt de regio weinig (binnenlandse)
concurrentie: de dichtstbijzijnde wat grotere thermencomplexen bevinden zich in
Arcen en Eindhoven, die beide op redelijke grote afstand van Maastricht-
Valkenburg zijn gelegen. Weliswaar zijn Aachen en Spa als buitenlandse
concurrenten met hun eigen wellness-aanbod niet ver van Maastricht-
Valkenburg gelegen, maar Thermae2000 is heel bekend binnen Nederland;
Het bereik van Maastricht-Valkenburg als ‘City of Wellness’ is daarmee redelijk
groot (gezien de gunstige ligging in de Euregio Maas-Rijn) en reikt over de
Belgische en Duitse grenzen;

<

dse uoord

Ook in secundaire voorzieningen en randvoorwaarden die een bezoek of verblijf
rondom wellness aantrekkelijk maken is goed voorzien. Het aanbod van
verbliffsaccommodaties in Maastricht-Valkenburg is divers (van eenvoudige
pensions tot vijfsterrenhotels). Met ruim 800 winkels in het centrum? is
Maastricht-Valkenburg een aantrekkelijke winkelbestemming. In 2004 werd
Maastricht nog uitgeroepen tot beste winkelstad van Nederland. In Maastricht
wordt door toeristen gemiddeld het meeste geld aan winkelen in Nederland
uitgegeven (€ 51,- per bezoek)®;

De omliggende regio is zeer groen, de Landgoederenzone /het Geuldal is een
van de landschappelijk aantrekkelijkste regio’s in Nederland met goede
mogelijkheden voor activiteiten zoals een fietstochtje, een korte wandeling,
bezoek aan een terrasje en dergelijke. De Landgoederenzone /het Geuldal
biedt een ketting van waterburchten, landgoederen, buitenplaatsen en
hofboerderijen met tuinen en parken en is als ‘groene long’ onlosmakelijk
verbonden met de omliggende dorpen en de kern Maastricht. De zone biedt een
aangenaam verblijf voor de wellness toerist;

Maastricht-Valkenburg biedt een ruime keuze aan mogelijkheden zoals
stadswandelingen, horeca, culinaire arrangementen, culinaire tochten, bezoek
aan bierbrouwerijen, grotten, bezoek mijnwerken en dergelijke;

Jaarlijks bezoeken alleen al bijna 9 miljoen toeristen de kern Maastricht;

Wat betreft het toeristisch bezoek neemt Maastricht-Valkenburg dan ook een
sterke plaats in ten opzichte van andere vergelijkbare steden zoals bijvoorbeeld
Leiden en Haarlem, die 2,1 milloen respectievelijk 2,7 miljoen toeristische
dagbezoekers per jaar trekken®’;

Locatus Verkenner, 2007.
Economische Barometer gemeente Breda, 2008.
Gemeente Leiden / gemeente Haarlem, 2008.
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Tabel 3.1 Bezoek kern Maastricht per iaarzs:

Plaats Aantal bezoeken
Toeristisch bezoek 6,5 miljoen
Zakelijk bezoek 1,0 miljoen
Evenementenbezoek 1,3 miljoen
Totaal 8,8 miljoen

Landgoederenzone/Geu/

Het aantal zakelijke bezoekers is redelijk omvangrijk. Met een voorziening van
het MECC, een goede ligging in de Euregio en een aantrekkelijk hotelaanbod is
Maastricht ook voor de zakelijke markt interessant. (Semi-)zakelijke uitstapjes
zijn goed mogelijk in Maastricht-Valkenburg, evenals vergaderingen, cursussen
en incentives;

Zwaktes

Cultuur: Maastricht-Valkenburg heeft bijvoorbeeld een beperkt aanbod aan
musea, waarvan de meeste echter niet gericht zijn op moderne kunst,
vernieuwing etc. De content en de diversiteit van het culturele aanbod is
beperkt;

In de kern Valkenburg is na 1990 niet echt meer in voorzieningen voor toeristen
geinvesteerd;

Nightentertainment: ondanks een goed aanbod aan cafés en restaurants is echt
stedelijk uitgaan niet sterk ontwikkeld in de kern Maastricht. Er zijn bijvoorbeeld
maar weinig discotheken;

Ondanks het kwalitatief goede hotelaanbod en de aantrekkingskracht van de
kern Maastricht is het aandeel internationale gasten onder de verblijfstoeristen
daar bescheiden (29%)29. In andere grote steden (Rotterdam, Den Haag,
Utrecht) is dit aandeel veel hoger (circa 50%-60%) en in Amsterdam zelfs 86%.
Deze internationale markt biedt juist een groot potentieel, met name voor de
doelgroep semi-zakelijke bezoekers;

Het aanbod van wellness is nog beperkt (zowel in brede als in enge zin). De
kern Valkenburg heeft een sterk profiel als wellnesscentrum, maar in
vergelijking met andere kuuroorden (zie ook de volgende paragraaf) is er een te
beperkt aantal klinieken en slechts 1 thermencomplex (in vergelijkbare
kuuroorden zijn er 2 thermencomplexen of badhuizen).

28

29

Totaal van dag- en verblijfsbezoekers, excl. regulier bezoek van eigen inwoners. Bron: Toeristische
Index Maastricht (TIM) 2006, OWP Research (2007)
CBS, 2007 (cijfers 2006).
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Conclusie

De concurrentiekracht van Maastricht-Valkenburg ligt op basis van de huidige
sterktes en zwaktes in de markten voor wellness en (semi) zakelijke bezoekers.
Beide zijn in Nederland relatief grote markten in de vrijetijdseconomie die de
komende jaren behoorlijke groei zullen vertonen.

Door aan te sluiten bij deze groeimarkten en gebruik te maken van het huidige
aantrekkelijke aanbod kan Maastricht-Valkenburg excelleren in deze markten en
uitgroeien tot een toptoeristische bestemming in Nederland met een internationale
allure.

Om deze schaalsprong te realiseren, zal er echter nog een slag gemaakt moeten
worden. Op basis van de voorgaande sterktezwakte analyse is duidelijk geworden
dat er nog veel ontwikkeld zal moeten worden in het aanbod en de voorzieningen
waar deze markten om vragen. Deze condities voor verdere groei worden in de
volgende paragraaf nader uitgewerkt.

3.4. Condities voor verdere groei

Wellness

In wellness is meer aanbod en keuze voor de consument gewenst. In hoofdstuk 2 is
reeds een vergelijking gemaakt met de kuuroorden Baden-Baden en Bad
Neuenahr-Ahrweiler. Het aanbod van deze steden is zowel op het gebied van
wellness als op het gebied van de ondersteunende voorzieningen van topniveau®.

In vergelijking met Maastricht-Valkenburg is de keuze in de andere kuuroorden in
wellness ruimer, zowel in enge als in brede zin. Maastricht-Valkenburg beschikt
naast Thermae2000 en het Kneippcentrum in Houthem over weinig andere centra
voor beautybehandelingen, therapieén of andere wellnessbehandelingen. Alleen
enkele hotels bieden nog wellnesscentrum aan. Het vergroten van het aanbod in
wellnessaccommodaties is voor Maastricht- Valkenburg dan ook noodzakelijk om uit
te groeien tot ‘Capital of Wellness’.

Niet alleen meer keuze in accommodaties, maar ook meer keuze in behandelingen,
therapieén, sauna’s en met name klinieken is een voorwaarde voor verdere
ontwikkeling. De klinieken zijn met name gericht op de markt van consumenten uit
de directe of indirecte regio, maar juist de markt voor toeristen is een omvangrijke
markt waar Maastricht-Valkenburg mee kan scoren en op aan zal moeten sluiten.

% Baden-Baden heeft de meeste sterrenrestaurants van Duitsland, net als Maastricht dat in Nederland

heeft. De meeste hotels zijn hier net als in de kern Maastricht van 4-sterrenniveau.
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Semi-zakelijke bezoekers

Maastricht-Valkenburg biedt nu mogelijkheden voor semi-zakelijke bezoekers (met
name bedrijfsuitstapjes) in de vorm van activiteiten in de grotten, fietsen, wandelen,
paardrijden, klimmen, zwemmen, jeeprijden. In de kern Maastricht gaat het om
Bourgondische stadstours, rondleidingen door een stadsgids, tochten door de
ondergrondse gangen van Maastricht, rondvaarten etc.

Om de markt voor semi-zakelijke bezoekers te vergroten (en het markgebied tot ver
over de grenzen te vergroten) zal Maastricht-Valkenburg deze doelgroep (voor met
name bedrijfsuitstapjes) meer moeten bieden. Deze doelgroep zoekt voor zowel
overdag als ’s avonds vermaak. Denk aan meer evenementen zoals festivals en
beurzen, maar met name voor de reguliere zakelijke markt ook incentive
congressen, vergaderingen en exposities. Deze doelgroep zal ook veel meer
avondvermaak zoals theater, muziek (meer reguliere concerten in kerken,
openluchttheaters), uitgaan, dansen en musicals moeten worden geboden. De
komende jaren zal deze markt in Maastricht-Valkenburg sterk moeten groeien.

Ruimte

Maastricht-Valkenburg beschikt over een aantrekkelijke groene omgeving, net als in
bijvoorbeeld Baden-Baden, waar de klinieken in een groene omgeving zijn gelegen
(60% van de oppervlakte van deze gemeente is bedekt door bos). De klinieken
kunnen uitstekend gesitueerd worden in de Landgoederenzone/ het Geuldal tussen
Maastricht en Valkenburg. In Maastricht zijn in het universiteitsziekenhuis meerdere
hoogwaardige specialismen gevestigd. Dat biedt een kans om in deze context
initiatief of ondernemerschap te mobiliseren. Specialisten zouden de klinieken voor
een deel kunnen exploiteren en faciliteren.

Door het huidige aanbod van Valkenburg zal de ontwikkeling van de markt voor
wellness zowel in enge als in brede zin op deze locatie moeten plaatsvinden.

Meer aanbod van bedrijfsuitstapjes kan zowel in de kernen Valkenburg, Maastricht
als de tussenliggende Landgoederenzone/het Geuldal plaatsvinden (zie verder in
hoofdstuk 4).

Maastricht-Valkenburg zal zo tot een compleet en modern kuuroord kunnen
uitgroeien.
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4, VISIE EN PROGRAMMA

41. Inleiding

In dit hoofdstuk worden de visie en het toeristisch progamma van Maastricht —
Valkenburg uiteengezet. Als eerst komt het concept aan de orde (4.2.) dat
vervolgens wordt uitgewerkt in een programma (4.3.). In 4.4. wordt de opgave die
deze ontwikkeling vereist beschreven.

4.2. Concept

Maastricht-Valkenburg zal het marktgebied van haar vrijetijdseconomie moeten
vergroten om de schaalsprong in de markt te kunnen maken. Gezien de ligging in
de dichtbevolkte Euregio Maasrijn is er een zeer groot marktpotentieel en kan het
marktbereik van Maastricht-Valkenburg in de toeristische sector worden vergroot tot
enkele honderden kilometers in de omtrek. Om dit omvangrijke marktgebied te
kunnen aanspreken, zal de samenhang tussen het vrijetijds- en toeristisch aanbod
van Maastricht en Valkenburg versterkt en vergroot moeten worden. Vermenging en
een sterk uitbreiding van het vrijetijds- en toeristisch aanbod van Maastricht-
Valkenburg (op basis van de bestaande concurrentiekracht) is daarvoor
noodzakelijk. De focus ligt op de groeimarkten waarin Maastricht-Valkenburg zal
kunnen excelleren: wellness (inclusief hoogwaardig kuren) en semi-zakelijke
bezoekers. Onderstaand worden deze beide componenten nader uitgewerkt.

4.2.1. City of Wellness

Maastricht-Valkenburg zal tot ‘City of Wellness in the heart of Europe’ groeien. Het
internationale karakter en well-being zullen centraal moeten staan in het profiel van
de stad.

Referentie:Baden-Baden

Doelgroep

De doelgroep van de ‘City of Wellness’ bestaat uit 30+ers: stellen en groepen, maar
ook (semi)zakelijke bezoekers die behoefte hebben aan aandacht, kuren (wellness)
en lichtvoetig entertainment. Ook de doelgroep die behoefte heeft aan meer
persoonlijke zorg, beperktere wachtlijsten en een medische behandeling in een
groene en rustige omgeving behoort daartoe. Dit is een bestaande doelgroep van
Maastricht-Valkenburg, maar het markigebied van deze doelgroep zal tot over de
grenzen moeten worden uitgebreid.
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Productiviteit

De productiviteit van de toeristische sector zal moeten toenemen door een toename
van de bestedingen. Dat kan zowel door een langer verblijf en hogere bestedingen
per activiteit of per dag. Een wat langer verblijf in Maastricht-Valkenburg dan nu zal
aantrekkelijker moeten worden gemaakt door de combinatie van het aanbod in
Maastricht en Valkenburg en de uitbreiding daarvan. De verblijfsduur in hotels in
Maastricht is nu gemiddeld slechts 1,35 nachten ofwel circa 2,35 dagen, terwijl in
andere steden in Nederland de verblijfsduur hoger is®'. Dat wordt 0.a. veroorzaakt
door een hoger aandeel buitenlandse gasten onder de bezoekers.

Tabel 4.1 Gemiddelde verblijfsduur in hotels Nederlandse steden®”:
Plaats Nederlanders Buitenlanders Gewogen gemiddelde
Maastricht 1,35 1,34 1,35
Amsterdam 1,60 1,89 1,84
Rotterdam 1,56 1,82 1,70
Den Haag 1,60 2,12 1,83
Utrecht 1,34 1,46 1,41

Buitenlandse gasten verblijven meestal iets langer in een hotel in de Nederlandse
stad dan Nederlanders (resp. 1,85 en 1,65 nachten), terwijl in de kern Maastricht
geen verschil is te zien tussen de verblijfsduur van buitenlanders en Nederlanders).

Deze buitenlandse gasten vormen een buitengewoon grote groeimarkt. De markt
voor bedrijfsuitstapjes en wellness kenmerken zich door korte verblijven met hoge
bestedingen. Door deze omvangrijke doelgroep aan te trekken met relatief hoge
bestedingen, een sterker koopkrachtprofiel*® en de behoefte aan verblijffsaccom-
modatie kan de bestaande (en te lage) productiviteit van de vrijetijdseconomie van
Maastricht-Valkenburg sterk verhoogd worden. We opteren daarom voor een
Europese ambitie met een marktgebied van 300 tot 400 kilometer.

4.2.2. The Heart of Europe

Maastricht-Valkenburg zal door de huidige allure van de stad, de wellness en het
uitgebreide horeca- en hospitality aanbod een sterkere, Europese uitstraling krijgen
met een internationaal profiel. Maastricht-Valkenburg zal zich kunnen meten met
andere Europese steden zoals Straatsburg en Luxemburg.

8 De verblijfsduur voor accommodaties in Valkenburg is niet bekend.

% CBS, 2007.

% Het gemiddelde inkomen per inwoner van bijvoorbeeld de naburige Duitse provincie Nordrhein-
Westfalen is gemiddeld 10%-15% hoger dan het gemiddelde inkomen per inwoner in Nederland,
in sommige steden oplopend tot 40%. Bronnen: CBS (2007) en Statistische Bundesamt
(2007).
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Geen gigantische metropolen, maar wel internationale, vooral Europese steden met
een aantrekkelijke binnenstad, musea, theaters en met name een internationale
bekendheid en imago. Maastricht-Valkenburg wordt een logische bestemming voor
uitstapjes, congressen en andere (semi-) zakelijke ontmoetingen.

Referentie Luxemburg (casino, stadsgezicht)

Doelgroep

De doelgroep van Maastricht-Valkenburg als stad in het hart van Europa zijn semi-
zakelijke groepen. Deze groep heeft een gedifferentieerde behoefte aan zalen (voor
bijvoorbeeld cursussen, vergaderingen en meetings) en overnachtingcapaciteit
(bedden van vooral wat luxere hotels, met veel keuze in accommodaties). De markt
voor bedrijfsuitstapjes heeft ook behoefte aan entertainment: gevarieerde,
lichtvoetige activiteiten.

Maastricht-Valkenburg zal meer een positie moeten verwerven in de Europese
markt en zich wat betreft de semi-zakelijke bezoekers minder exclusief moeten
richten op de Nederlandse markt. De zakelijke markt tot over de grenzen is een
belangrijke markt, die eenvoudiger te acquireren is dan de particuliere markt en een
hoger bestedingsprofiel kent dan de consumentenmarkt. Bij een groter marktbereik
dan het huidige zal de productiviteit van de vrijetijdseconomie in Maastricht-
Valkenburg daardoor worden vergroot.

Productiviteit

De productiviteit van de (semi-) zakelijke bezoekers zal op niveau kunnen blijven
door te streven naar korte verblijffsduren met relatief hoge bestedingen per dag /per
nacht. De bestedingen kunnen verhoogd worden door de semizakelijke bezoeker
interessante, lichtvoetige activiteiten te bieden in combinatie met hoogwaardig
aanbod van verblijfsaccommodaties. In de kern Valkenburg zal daarvoor het
aanbod meer diversiteit moeten bieden en in de kern Maastricht kunnen de prijzen
van de hotels stijgen, indien een meer hoogwaardige internationale markt wordt
aangetrokken.

4.3. Programma: ‘City of wellness in the heart of Europe’

Om te kunnen scoren zal het kwaliteitsniveau en de diversiteit van het aanbod in
zowel de markten voor wellness en (semi)zakelijke bedrijfsuitstapjes verder moeten
worden gestimuleerd. Enerzijds lukt dat door de sterktes van Valkenburg en
Maastricht in wellness en in hospitality aan elkaar te verbinden, zodat een groter en
diverser aanbod ontstaat. Anderzijds zal er ook aanbod moeten worden toegevoegd
om te kunnen concurreren met andere wellnessbestemmingen zoals bijv. Baden-
Baden of Bad Neuenahr.
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Wellness

In de markt voor wellness zal naast een extra thermencomplex ook de markt voor
het hoogwaardig kuren verder moeten worden aangesproken en ontwikkeld worden.
Daarvoor is meer keuze, verbreding en verdieping van de behandelingen en
therapieén noodzakelijk.

Gedacht kan worden aan bijvoorbeeld een verdere invulling van het Kneipp concept
dat naast baden symbool staat voor regelmatig bewegen, een gezonde voeding en
een mentaal evenwicht. In de Duitse kuuroorden is deze manier van wellness een
meer gebruikelijke vorm van wellness die veelvuldig wordt aangeboden. Ook het
marktgebied voor de zorg in klinieken zal vergroot en meer op de toerist dan de
consument gericht moeten worden. Maastricht-Valkenburg kent nu een minder
uitgebreid aanbod van klinieken dan de Duitse kuuroorden.

Tabel 4.2 Aantal klinieken
Plaats
Maastricht-Valkenburg 9
Baden-Baden 13
Bad-Neuenahr 16
Luxemburg 7
Straatsburg 15

Het gaat daarbij om herstelklinieken en behandelcentra voor enkele specialismen of
specifieke aandoeningen (zoals bijvoorbeeld reuma of orthopedie) in klinieken als
de Valkenhorst Kliniek, de Reinaert Kliniek, de Kolbach Kliniek, etc. Zeker voor
ingrepen met een lange wachttijd in de reguliere zorg en voor ingrepen met een
lange herstelperiode kunnen de klinieken een sterkere positie (ook over de grenzen)
veroveren. Zorgverzekeraars in Nederland hebben naast afspraken met reguliere
ziekenhuizen ook contracten met klinieken waar over het algemeen meer aandacht
voor de patiént is en kortere wachttijden en gespecialiseerde artsen zijn. Ook
nazorg in de vorm van herstel in een kliniek of zorghotel wordt door de meeste
verzekeraars vergoed. De omgeving van Maastricht-Valkenburg en de locaties in de
Landgoederenzone / het Geuldal maken deze stadsregio zeer geschikt voor verdere
ontwikkeling in de wellnessmarkt. De Landgoederenzone / het Geuldal verbindt met
de klinieken op deze wijze de kernen Maastricht en Valkenburg en maakt de
wellness tot de kern van het gebied.

Semi-zakelijke markt

Om de semi-zakelijke markt en met name de markt voor bedrijfsuitstapjes verder te
ontwikkelen is zoals eerder genoemd een verruiming en verbreding van het aanbod
noodzakelijk. Als referenties gelden kuuroorden als Baden-Baden en Bad Neuenahr
maar ook steden als Luxemburg of Straatsburg. Maastricht-Valkenburg heeft
behoefte aan meer mogelijkheden voor zakelijke bedrijfsuitstapjes, voor zowel
overdag als ’s avonds. Evenementen als bijvoorbeeld een concert van Andre Rieu
op het Vrijthof trekken veel bezoekers, maar vinden slechts sporadisch plaats;
dergelijke evenementen zouden vaker moeten plaatsvinden. Baden-Baden beschikt
bijvoorbeeld over het Festspielhaus, een theater met klassieke bouw dat het op één
grootste opera- en concertgebouw in Europa is (met 2.500 stoelen) en waar veel
concerten worden gegeven, maar ook exposities worden gehouden.

Daarnaast beschikt Baden-Baden nog over apart Stadstheater uit de negentiende
eeuw. Een dergelijk theater zou het culturele aanbod in Maastricht-Valkenburg
zeker verrijken. Ook aan een musicaltheater valt te denken. In elk geval gaat het om
podia die een toegankelijk product aanbieden.
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Ook vergeleken met een stad als Luxemburg heeft Maastricht-Valkenburg een
beperkt aantal theaters en bioscopen (Luxemburg-stad heeft circa 83.000
inwoners):

Tabel 4.3 Benchmark Luxemburg en Maastricht-Valkenburg

Categorie Luxemburg Maastricht-Valkenburg
Theaters 10 3
Bioscopen 4 3
Musea 5 13
Casino’s 1 1
Discotheken 6 3
Klinieken 7 10
Totaal

Meer festivals, beurzen, exposities en evenementen kunnen het publiek naar de
stadsregio toetrekken. Denk aan fiets- en bootverhuur, maar ook evenementen
gericht op muziek, culinairiteit, wijn, dansen of een combinatie daarvan zoals
zomerconcerten in parken, wintermatinees in kerken en dergelijke. Deze en andere
evenementen op sfeervolle locaties dragen bij aan een sfeer van ontspanning en
genieten op niveau. Op basis van de potenties van Maastricht-Valkenburg en het
grote marktgebied moet bij een verruiming van het aanbod het totale
bezoekersaantal aan evenementen, festivals en dergelijke fors kunnen toenemen®".

Ruimte

Maastricht en Valkenburg zijn twee aparte kernen in het gebied die naar elkaar toe
moeten groeien tot één aantrekkelijke, Europese en groene ontmoetingsdestinatie.
Deze transformatie vindt niet alleen plaats door het aanbod op elkaar af te stemmen
en Maastricht-Valkenburg als één stadsregio te vermarkten, maar ook door de
kernen fysiek met elkaar te verbinden.

Een centrale rol hierin speelt de Landgoederenzone/het Geuldal. Dit gebied zal de
landschappen van Maastricht en Valkenburg met elkaar verbinden tot één groene
stadsregio. De Landgoederenzone/het Geuldal is geschikt voor exclusieve locaties
waar niches in de zakelijke markt zoals incentive congressen, hoogwaardige
galeries en beurzen en exposities kunnen plaatsvinden.

Tussen Maastricht en Valkenburg zal een citypark moeten worden aangelegd
(Geusseltpark, Landgoederenzone en het Geuldal): een aantrekkelijk landschap
met fiets- en wandelroutes en verlangzaamde autoroutes.

% De huidige evenementen in de kern Maastricht trekken per jaar circa 1,3 miljoen bezoekers, waarvan

een zeer groot aandeel (circa 75%) afkomstig is van het evenement Winterland (december). Verder
ontbreekt het Maastricht-Valkenburg aan andere veelbezochte evenementen en festivals.
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Ook zal een lightrailverbinding met meerdere haltes de kernen Maastricht en
Valkenburg via de Landgoederenzone /het Geuldal moeten verbinden.

4.4. Opgave en investeringen

De opgave is om dit programma tot stand te brengen. Dit vraagt publieke en private
investeringen in omgeving, wellness, hospitality en toegankelijke cultuur, met name
muziek en manifestaties. Deze investeringen zijn niet te verwarren met
vastgoedinvesteringen. De publieke investeringen zullen moeten worden gefocused
op dit concept, opdat daarmee de productiviteit van de private exploitaties wordt
verbeterd (hogere bestedingen, langere verblijfsduur) en dus ook private
investeringen mogelijk worden.

Door een te lage productiviteit in Maastricht-Valkenburg blijft de cashflow achter en
is er in de private sector te weinig investeringsruimte. Omdat de onderliggende
onroerend goed waardes in het gebied lager zijn dan in de rest van Nederland, staat
een belangrijke financieringsbron (financiering op basis van hypotheken) onder druk
waardoor de mogelijkheden tot investeren nog verder worden beperkt.

De overheid zal publieke voorzieningen moeten creéren op basis van publieke

investeringen, zonder daarbij de private investeringen af te romen. Later zal d
private sector kunnen profiteren van deze publieke investeringen.
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5. RESULTAAT: STREEFBEELD IN 2020

5.1. Inleiding

In dit hoofdstuk wordt het streefbeeld van Maastricht-Valkenburg in 2020
uiteengezet. Als eerst wordt ingegaan op het profiel van Maastricht-Valkenburg
(5.2.). Vervolgens wordt de doelgroep, de toerist in 2020, beschreven (5.3.). De
economie van Maastricht-Valkenburg in 2020 komt in 5.4. aan de orde, waarna
wordt afgesloten met de spin-off in 2020 (5.5.).

5.2. Profiel Maastricht-Valkenburg

In 2020 is Maastricht-Valkenburg een vooraanstaande stad in Europa, te vergelijken
met Straatsburg of Luxemburg. Het is een ideale destinatie voor ontmoetingen,
exposities, festivals en ontspannen weekeindes of korte vakanties. Binnen
Nederland is de stad de absolute topper in wellness en kuren, ook in enge zin. Het
aanbod kan de vergelijking met vooraanstaande Duitse kuursteden gemakkelijk
aan: voldoende theaters, meer festivals en beurzen, een diverser aanbod aan
accommodaties en uitgaansgelegenheden, meer klinieken en een aanbod aan
wellness dat het predicaat kuuroord meer dan rechtvaardigt.

5.3. Bezoekers

De toerist (vaak deelnemer aan een bedrijfsuitstapje) komt van verder weg dan in
2008 en besteedt meer geld aan uit eten, winkelen en recreatieve activiteiten. Hij of
zij is aangenaam verrast door de grote variatie in beleving (historisch,
landschappelijk, activiteiten) en dat alles te bereiken op een ontspannen manier: te
fiets, met een comfortabele sneltram etc. Met name het citypark aan de Geul is een
heerlijk wandelgebied (‘oase’) met daarin heel bijzondere plekken voor bezoek of
verblijf (kuren, tuinen, kunstgaleries).

5.4. Economie

De economische prestatie van de bedrijven in Maastricht-Valkenburg loopt in de
pas met die van andere, belangrijke steden, zoals Straatsburg of Luxemburg: de
bedbezettingsgraad is inmiddels circa 55% en de netto-opbrengst is in (euro’s van
2008) gemiddeld ongeveer € 30.000,00. Daarmee is de productiviteit bijna
verdubbeld ten opzichte van 2008 en is er ruimte voor nieuwe innovatieve
investeringen en het aantrekken van hoogwaardige, professionele krachten.
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De netto opbrengst per kamer zal kunnen toenemen door een veel betere
bezettingsgraad (toename van 39% naar 55%) en hogere hotelprijzen die voor een
Europese stad als Maastricht-Valkenburg kunnen worden gevraagd, mede gezien
het op dit moment relatief hoge aantal viersterrenhotels.

Maastricht-Valkenburg zal als stad bekender worden in de Europese markt voor
toerisme en hierdoor haar concurrentiepositie kunnen verbeteren. Nieuwe
investeringen zullen benodigd zijn om dit niveau en deze nieuwe prestaties te
bereiken. Publieke investeringen zullen daarom vooraf moeten gaan aan private
investeringen.

Tabel 5.1 Huidige en toekomstige prestaties toeristische sector Maastricht-Valkenburg

Categorie 2008 2020
Bedbezettingsgraad 39% 55%
Netto opbrengst per hotelkamer €15.100 € 30.000
Omzet toerisme € 330 miljoen €1 miljard
Werkgelegenheid® 3.500 10.000
5.5. Spin-off

Mede door het verbeteren en internationaliseren van de vrijetijdseconomie in
Maastricht-Valkenburg is het gebied ook aantrekkelijk geworden voor andere
doelgroepen, zoals investeerders in hoogwaardige diensten en technologie alsmede
de arbeidsmarkt van professionals. Dit laatste heeft de woning- en onroerendgoed-
markt een stevige ‘boost’ gegeven, zodat alom meer mogelijk wordt.

Uit de toename van de kwaliteit en diversiteit in het aanbod van verblijfstoerisme,
wellness en bedrijfsuitstapjes vloeit naast directe werkgelegenheid ook indirecte
werkgelegenheid voort in toeleverende bedrijven zoals groothandel, adviesbureaus,
brandstofleveranciers, verzekeringsmaatschappijen en dergelijke.

De werkgelegenheidsstructuur van Maastricht-Valkenburg zal in 2020 ook sterk zijn
veranderd. Er ontstaat ook meer werkgelegenheid in specifieke sectoren als de
technologische sector, de creatieve sector (theater, cultuur, etc,.), hoogwaardige
woningbouw en in de senioreneconomie. De laatste is uiteraard een belangrijke
doelgroep voor wellness.

% Deze cijfers kunnen afwijken van bestaande lokale en regionale cijfers van de toeristische

werkgelegenheid in Maastricht-Valkenburg. De verschillen kunnen optreden door de afbakening van
het begrip toerisme en welke sectoren hiertoe worden gerekend. ZKA Consultants & Planners gaat
voor de berekening van de werkgelegenheid uit van de toeristische bestedingen in de sectoren
logies, horeca, detailhandel, entree en vervoer. De berekening vindt plaats aan de hand van het ZKA
Impactmodel, dat is ontwikkeld met de Stichting Economisch Onderzoek (SEO, gelieerd aan de
Universiteit van Amsterdam) en is goedgekeurd door het Ministerie van Economische Zaken.

% Bron: NVM, 2007.
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De gewijzigde structuur zal de koopkracht van Maastricht-Valkenburg doen
toenemen door meer toegevoegde waarde in de stedelijke economie (beter

rendement hotels, koopkrachtige doelgroep wellness en zakelijke uitstapjes, etc.).

Er zal meer werkgelegenheid ontstaan in zorg, wellness, de creatieve sector,
specialisten in de zakelijke dienstverlening en de wereld van vermaak.
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