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Inleiding   

Eén groene weldadige stad

  
Met twee hoogwaardige historische centra   

Uw raad heeft in de raadsvergadering van 11 mei j l. j a gezegd tegen de Visie Een groene weldadige 

stad , de visie voor de virtuele en fysieke versmelt ing in het gebied dat de gemeenten Maastricht, 

Meerssen en Valkenburg verbindt en dat voorlopig de naam City Park draagt. Uw raad heeft hiermee 

een historische stap gezet in de ontwikkeling van één hoogwaardige bestemming met internationale 

allure.   

City Park, schoolvoorbeeld van synergie 

Het City Park zal een positief effect hebben op economie en landschap, met onder andere een 

toename van het aantal arbeidsplaatsen, groei van de toeristische bestedingen, een beter 

vestigingsklimaat, omzetstijging in de zorg en stijging van de vastgoedwaarde van woningen.  

Historisch Valkenburg, een ontwikkelingsproject 

De historische centra van Valkenburg en Maastricht zijn de peilers waarop het City Park rust, maar 

het centrum van Valkenburg kan deze rol nog niet waarmaken.  

In de door uw raad vastgestelde visie worden vijf grote ontwikkelingsprojecten genoemd. Een 

hoogwaardig historisch (winkel)centrum van Valkenburg is er één van. Het opwaarderen van het 

centrum van Valkenburg is essentieel voor het verbeteren van de beleving van het centrum en het 

behoud van c.q. vergroten van de bedrijvigheid binnen Valkenburg en de regio. Een in ere herstelde 

historische vestingstad Valkenburg met een aantrekkelijk winkelcentrum zal een in het oog 

springende aanwinst voor toeristisch Zuid Limburg zijn. En om een kuurstad van formaat te worden 

is het essentieel dat het centrum wordt opgewaardeerd.  

Het Centrumplan, uitwerking van de visie 

Het voor u liggend raadsvoorstel Centrumplan is een belangrijke uitwerking van het in de visie 

genoemde ontwikkelingsproj ect opwaardering  cent rum Valkenburg . Aangezien de visie en het 

centrumplan parallel aan elkaar zijn opgesteld en elkaar hebben gevoed, ligt de een in het 

verlengde van de ander.  
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0.  Beknopte samenvatting project Centrumplan   

Hart voor Valkenburg, dat is de slogan waarmee Valkenburg is gestart met de 

planvorming en communicatie rondom het Centrumplan. Wie hart heeft voor 

Valkenburg, ondersteunt dit voorliggende,  haalbare plan dat draagvlak geniet binnen en 

buiten Valkenburg.  

Valkenburg rekent op uw visie, lef en daadkracht, zodat zij als een phoenix kan 

herrijzen uit de grijze massa van middelmatigheid waarin zij langzaam dreigt te 

verdwijnen. Valkenburg, de parel van het Heuvelland, rekent op uw steun!  

De verschillende onderdelen van het voor u liggend raadsvoorstel zijn onlosmakelijk 

met elkaar verbonden. Zij versterken elkaar en vormen daarmee het fundament om 

effecten als het vergroten van de werkgelegenheid, hogere productiviteit, hogere 

bestedingen, verbeteren van de leefomgeving, etc. te genereren. Het opknippen van dit 

integrale plan zal de synergetische effecten teniet doen en kan grote consequenties 

hebben voor zowel de geplande majeure investeringen als de ongekend hoge, aan dit 

integrale plan toebedeelde, Provinciale subsidie. 

Bovendien correspondeert het voor 100% met de speerpunten uit de toeristische visie, 

de cultuurhistorische verkenningen en met de opdrachten van Uw Raad van maart 2008.    

0.1 Valkenburg presteert onder de maat 

Het centrum van Valkenburg is verouderd en rommelig en sluit niet meer aan bij de wensen 

van de inwoners en bezoekers. Opwaardering is een lang gekoesterde wens en van vitaal 

belang voor welzijn en welvaart van bevolking en ondernemers. De regio vergrijst en de 

concurrentie met het buitenland is moordend, terwijl de productiviteit van de 

logiesaccommodaties en de normatieve productiviteitscijfers voor de detailhandel niet 

gehaald worden. Met andere woorden: Valkenburg presteert onder de maat. Majeure 

investeerders hebben hun grootse investeringsplannen gekoppeld aan het doorgaan van het 

cent rumplan. Wil Valkenburg haar ambit ies, zoals onder andere verwoord in een groene 

weldadige stad waarmaken, dan is een voortvarende aanpak van het cent rum van 

Valkenburg geboden.  

0.2 Investeren in de toekomst 

Het programma van het Centrumplan is erop gericht een hoogwaardig gebied te creëren 

voor werken, wonen en winkelen. In het centrum zijn drie gebieden te onderscheiden, met 

elk zijn eigen functie en karakter: het historisch centrum, het winkelcentrum en het 

Geuleiland. Het centrumplan voorziet in de opwaardering van elk van deze drie gebieden 

en het repareren van de ruimtelijke structuur. 
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Valkenburg wil zich ontwikkelen op het gebied van wellness, semi-zakelijk toerisme en 

leisure,  complementair aan Maastricht. Een hoogwaardig centrum is een absolute vereiste 

voor het behalen van de gestelde doelen.  

Het programma voorziet in: 

- Het verfraaien van het historische centrum 

- Het accentueren van historisch erfgoed  

- De herontwikkeling van het winkelgebied en het Geuleiland 

- Het toevoegen van wonen binnen het centrum 

- De herinrichting van de openbare ruimte  

- Een ondergrondse parkeergarage van  250 openbare plaatsen 

- Het realiseren van een plein, dat als scharnier gaat functioneren tussen bezoekers 

voor horeca in het cultuur-historisch centrum en bezoekers voor de winkels 

- Op het plein vinden regelmatig kleinschalige evenementen plaats, die extra publiek 

genereren 

- Het accentueren van de driehoek van het cultuur-historisch centrum door onder 

andere drie poorten te creëren c.q. te restaureren te weten de Geulpoort, de 

Grendelpoort en de Berkelpoort.   
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0.3 Synergetische effecten  

Het historische centrum, het winkelcentrum en het landschap kunnen hun rol als trekkers 

van de lokale economie en het toerisme waarmaken.  

De volgende effecten worden bereikt: 

 
verbeteren van de uitstraling 

 

verhogen van de aantrekkelijkheid voor inwoners 

 

meer wonen in het centrum 

 

terugwinnen van de centrumfunctie voor de lokale en regiobevolking 

 

aantrekken bedrijven/werknemers/investeerders 

 

aantrekken toeristen 

 

verbreden van de doelgroep 

 

verhogen bestedingen  

 

verlengen van het verblijf 

 

genereren herhalingsbezoeken 

 

vliegwiel voor private investeringen  

Met deze effecten verwachten wij een economische impuls te bereiken van  

jaarlijks  13,6 miljoen. Dat is een omzetgroei van 25%, enkel en alleen al in de 

detailhandel, die correspondeert met circa 50 tot 60 FTE aan werkgelegenheid. Plus circa   

170 miljoen aan eenmalige investeringen met hieruit voortvloeiende werkgelegenheid om 

deze investeringen te kunnen realiseren.   

De inbedding in het City Park en de synergetische effecten van de samenwerking met 

Maastricht en Meerssen, zullen de positieve effecten en de economische impuls alleen maar 

vergroten. 

Het City Park wordt immers het buitengebied voor de stadsbewoner met als eindbestemming 

een bezoek aan het centrum van Valkenburg. Uiteraard zal de beweging ook andersom 

plaatsvinden.     
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0.4 Forse investeringen door private sector en provincie Limburg  

Het centrumplan kan rekenen op voldoende draagvlak bij overheden, inwoners, 

ondernemers en investeerders. De bereidheid tot (financiële) ondersteuning en 

investeringen (mits het centrumplan doorgang vindt !) zijn hiervoor een goede graadmeter.   

Bijdrage MKB.  

In 2002 is de toeristische visie vastgesteld en is tevens aangegeven hoe de verschillende 

projecten gefinancierd konden worden. Daartoe is met de verschillende branche-

organisaties een convenant afgesloten. In de toeristische visie was als een van de 

belangrijke projecten de herinrichting van de openbare ruimte benoemd. Voor een bijdrage 

in de kosten van de herinrichting is in het convenant met de ondernemers afgesproken dat 

via de baatbelasting 400.000 gulden per jaar betaald zou worden. Dat komt in euro's neer op 

ongeveer 200.000 euro per jaar en levert daarmee structurele dekking voor een investering 

van 2 miljoen euro. Helaas is het instrument baatbelasting juridisch onder druk komen te 

staan. Daarom onderzoeken we om de bijdrage van de ondernemers op een alternatieve 

wijze te effectueren.  

De provincie Limburg 

Op 29 mei 2009 is de provincie Limburg akkoord gegaan met het verlenen van een extra 

subsidie van  6 miljoen als cofinanciering ter ondersteuning van het Centrumplan 

Valkenburg. Dit naast de inmiddels ontvangen ISV subsidie van 1,4 miljoen. Ter 

onderbouwing van deze beslissing heeft de provincie ECORYS gevraagd om een integrale 

projectbeoordeling te maken. Het Centrumplan is door de Provincie (via bureau Ecorys) 

getoetst en positief beoordeeld op coherentie, legitimiteit, effectiviteit, efficiëntie en 

samenhang.  

De gemeente Maastricht 

Op 2 juni 2009 is het businessplan besproken met leden van de Directie van de gemeente 

Maastricht en met senior ambtenaren, die expertise hebben op project- en op juridisch 

niveau. Het businessplan werd door hen zeer positief beoordeeld op realiteit, op 

samenhang, op degelijkheid, op kwaliteit en op marktconformiteit. Er was geen enkele 

kritiek, eerder de wil om de gemeente Valkenburg verder te helpen het plan ook 

daadwerkelijk te realiseren.   

Private investeerders 

De realisatie van het Centrumplan geldt als harde randvoorwaarde voor andere 

marktpartijen die elders in Valkenburg majeure investeringen willen doen. Zoals het 

omvormen van klooster Boslust tot een top conferentieoord met een 5-sterren hotel en 

spa/wellness faciliteiten en het terugbrengen van hotel Croix de Bourgogne in het centrum 
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van Valkenburg. Ook bestaat serieuze interesse van een investeerder voor de realisatie van 

een wellness- en zorgresort op het brouwerij terrein. Onafscheidelijk verbonden met de 

realisatie van het centrumplan zijn twee concrete projecten op de voormalige 

Geulhallocatie en op het terrein Villa Via Nova (het contract met 3W voor de bouw van het 

eerste Martha Flora huis in Nederland, 45 appartementen voor het hogere segment en 10 

stadsvilla s, is afgerond, zie hoofdstuk 4 afwikkeling 3W). Daarnaast hebben lokale 

ondernemers aangegeven te investeren in hun pand, voorgevels en terrassen als het centrum 

wordt aangepakt.  
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0.5 Het vliegwiel van de overheid  

Een plan van een dergelijke omvang en complexiteit kan lastig door de markt zelf  

- veelal MKB - worden opgepakt. Het is noodzakelijk een deel van de huidige gebouwen en 

infrastructuur te slopen. Hierdoor ontstaat een onrendabele top, waardoor 

overheidsinvesteringen nodig zullen zijn. Ook ontstaat een onrendabele top op de 

kwaliteitsverbetering van het parkeren en de openbare ruimte.  

De noodzakelijke innovaties in de relatief kleinschalige toeristische bedrijven zal door de 

gemeente ondersteund en gestimuleerd moeten worden. Het MKB wordt gevormd door een 

veelheid van kleinere ondernemingen en kan daarmee getotaliseerd gezien worden als  

een grote werkgever, die een grote economische waarde heeft. Door de veelheid van 

kleinere ondernemingen is deze doelgroepgroep niet in staat dusdanig grote investeren 

te doen, dat het centrum wordt opgetild naar een regionaal/nationaal niveau.   

Het realiteitsgehalte van de financiële kaders hebben wij bij meerdere externe partijen 

getoetst. Ondanks de recessie was men van oordeel dat het plan realiseerbaar is. Via een 

Europese aanbesteding zal een marktpartij geselecteerd worden. Externe partijen hebben 

aangegeven veel interesse te hebben in het ontwikkelen en realiseren van het 

centrumplan. Deze interesse hebben zij ondanks de crisis. Of misschien juist dankzij de 

crisis. Partijen zoeken enerzijds naar werk en anderzijds naar solide investeringen.   

Vliegwiel 

De gemeentelijke investeringen in het publieke domein zullen fungeren als vliegwiel. 

Tegenover het door de overheid wegwerken van een onrendabele top van  12,1 miljoen 

staat een bedrag aan private investeringen van ten minste  170 miljoen (specificatie zie 

3.3.1)! Dat betekent een multiplier effect van niet minder dan 14! Een enorm bedrag aan 

investeringsgelden dat ten goede zal komen aan de ondernemers en inwoners binnen en 

buiten het centrum.   
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0.6 Heb hart voor Valkenburg!  

Investeren noodzaak 

De investeringen van onze gemeente in openbare ruimte, infrastructuur en imagebuilding 

zijn absoluut noodzakelijk voor het economisch overleven van Valkenburg. De neergaande 

spiraal MOET worden gestopt, wil onze eens zo trotse historische stad - de bakermat van 

het toerisme - niet van de toeristische kaart verdwijnen. Als wij de toerist, de bezoeker, 

niet kunnen bieden wat hij verwacht, als de hotels leeg lopen, private investeerders en de 

provincie Limburg de handen van ons Valkenburg aftrekken, is zij gedoemd te verdwijnen in 

de zee van vergetelheid en economische teloorgang.   

Een historische kans 

We hebben een historisch moment bereikt; unieke kansen liggen binnen handbereik. Na 

jaren van planontwikkeling, staat iedereen in de startblokken om met de uitvoering te 

beginnen. Zowel bij de gemeenteraad als de ondernemers en inwoners is een breed 

draagvlak aanwezig.   

Door de kwaliteitsslag zal de positie van Valkenburg als toeristisch-economische trekker van 

het Heuvelland versterken. Daarnaast kan zij uitgroeien tot een volwaardige partnerstad van 

Maastricht (de combinatie Florence  Sienna mag als metafoor dienen) en daarmee zowel 

Maastricht als Valkenburg economisch versterken.   

Het is nu of nooit! De parel van het Heuvelland heeft al zoveel aan glans verloren.  

Laten wij haar koesteren, herstellen en oppoetsen tot ze weer schittert als nooit tevoren.   

Vandaag schrijft Valkenburg geschiedenis.   
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Het Centrumplan  

Leeswijzer: Hieronder geven wij een overzicht van de belangrijkste punten uit het 

Centrumplan, zoals het in de businesscase is verwoord. De parkeergarage maakt onderdeel 

uit van het Centrumplan, maar gezien de complexiteit en het belang van de parkeergarage, 

schenken we hier separaat aandacht aan in hoofdstuk 2.    

1. De Businesscase  

De Businesscase beschrijft waarom het Centrumplan nodig is, wat het inhoudt en hoe het wordt 

uitgevoerd. Ook geeft het inzicht in de financiële aspecten en de economische impact en 

haalbaarheid en het geeft aan in hoeverre het Centrumplan aansluit bij Provinciaal beleid en de 

visie op de vrijetijdseconomie anno 2020 van Maastricht-Valkenburg. (In de bijlage treft u de 

Businesscase aan).  

1.1 Opwaardering Centrum is bittere noodzaak 

Valkenburg zonder toerisme is zo n ondenkbaar scenario, dat j e geneigd zou zij n dit 

toekomstbeeld als onrealistisch ter zijde te schuiven. Maar de feiten niet onder ogen zien is 

juist datgene, dat dit doemscenario met schrikbarende snelheid dichterbij brengt. 

Inderdaad, er zitten nog gasten op de terrassen, Valkenburg heeft nog steeds een respectabel 

aantal bedden, een Thermae 2000 en een Casino.   

Maar, de productiviteit van de logiesaccommodaties blijft momenteel achter bij de rest van 

Nederland. De gemiddelde gerealiseerde kamerprijs ligt lager dan het Nederlandse en 

Limburgse gemiddelde en ook de bezettingsgraad van de logiesaccommodaties is in Valkenburg 

jaarrond te laag. Het product van Valkenburg is niet meer van deze tijd. Het winkelcentrum is 

onaantrekkelijk en verouderd, de ruimtelijke kwaliteit laat op cruciale punten ernstig te 

wensen over.   

Op basis van een eerdere studie van BRO presteert de detailhandel in Valkenburg matig: de 

normatieve productiviteitscijfers worden niet gehaald.  

Kwetsbaar 

Bovendien is de regio Zuid Limburg kwetsbaar: er is een hoge mate van vergrijzing en de 

bevolking krimpt. Om de lokale en regionale economie te stimuleren zijn er nieuwe 

economische impulsen en sociale innovaties nodig. In de economische afhankelijkheid van het 

toerisme, schuilt het gevaar van zijn eigen conjunctuurgevoeligheid. Het toerisme in Valkenburg 

schommelt nog teveel om ook in de toekomst als stevig fundament te kunnen dienen.  
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1.2 De ambitie: Maastricht - Valkenburg als kloppend hart van de regio  

Uw raad heeft de gebiedsvisie Eén groene weldadige stad vastgesteld. Hierin zijn belangrijke 

ambities en doelstellingen voor Maastricht-Valkenburg gepresenteerd. Het realiseren van een 

hoogwaardig (winkel)centrum in Valkenburg is één van de vijf hoofddoelstellingen van deze 

visie. Valkenburg en Maastricht zijn in deze visie complementair; dankzij de bundeling van 

krachten, het benutten van kansen en het uitbouwen van sterkten worden synergetische 

effecten gerealiseerd, die voorheen onbereikbaar schenen.   

Één van de voornaamste doelen van de samenwerking is de identiteit van het gebied op een 

hoger (internationaal) niveau te brengen en daarbij de productiviteit te verbeteren. 

Door in Valkenburg een aantrekkelijker centrum te ontwikkelen, ontstaat een completer aanbod 

in het gebied Maastricht-Valkenburg. In het centrum van Maastricht kan de consument/toerist 

terecht voor vooral mode & luxe (ook ketens) en culinaire specialiteiten, in een stedelijke 

ambiance. In Valkenburg ligt het accent meer op wellness (health care en recreëren), leisure  

en semi-zakelijk toerisme. Door een verschil in aanbod en sfeer vullen de centra van Maastricht 

en Valkenburg elkaar aan. Beide centra worden bovendien door het City Park en infrastructuur 

(o.a. Lightrail verbinding) fysiek met elkaar verbonden. Naast deze fysieke infrastructuur wordt 

ook een thematische infrastructuur opgebouwd met partners zoals het AZM voor de verdere 

ontwikkeling van medisch toerisme in een parkachtige omgeving (bijvoorbeeld het nierdialyse 

centrum in hotel Prinses Juliana).  
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Een aantrekkelijke stad in schitterende omgeving  

Opwaardering en vernieuwing van het winkelcentrum en het historische centrum alsmede het 

accentueren van het Geuleiland en het realiseren van een verbindend plein tussen beide 

gebieden zijn hard nodig om de productiviteit van Valkenburg een impuls te geven en hiermee 

de economische positie en werkgelegenheid veilig te stellen en uiteindelijk te verbeteren. Het 

Centrumplan is een haalbare vertaling van deze ambitie. Deze beide centra, in combinatie met 

de bijzondere natuurlijke omgeving, worden trekker van de lokale economie en het toerisme in 

het bijzonder. Wellness, semi-zakelijk en leisure zijn de peilers van hoogwaardig toerisme en 

kunnen alleen floreren in een even hoogwaardige omgeving.   

Valkenburg heeft van nature voldoende potentieel in haar rijke historie en voor Nederland 

unieke landschap. Maar zelfs een parel wordt pas een pronkstuk als het vakkundig is bewerkt tot 

sierraad. Het Centrumplan biedt Valkenburg de mogelijkheid haar potentieel eindelijk ten volle 

te gaan benutten, met haalbare en aantrekkelijke oplossingen die op draagvlak kunnen rekenen 

bij inwoners, ondernemers en de politiek.   

Kaartje: de gebiedsindeling centrum Valkenburg 


