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1. INLEIDING   

1.1. Aanleiding  

In de gebiedsvisie Eén groene weldadige stad worden belangrijke ambities en 
doelstellingen voor Maastricht-Valkenburg gepresenteerd. Één van de voornaamste 
doelen is de identiteit van het gebied op een hoger (internationaal) niveau te 
brengen en daarbij de productiviteit te verbeteren. In Valkenburg wordt reeds hard 
gewerkt aan verschillende projecten om de doelstellingen uit deze gebiedsvisie en 
provinciaal beleid te realiseren. Deze projecten behelzen onder meer het realiseren 
van een hospitality-/congrescentrum met zorg op het terrein van voormalige 
brouwerij de Leeuw en het opwaarderen van het centrum van Valkenburg. Thans 
wordt de businesscase van het centrumplan Valkenburg voorgelegd.    

1.2. Doelstelling  

De doelstelling van dit businessplan is meerledig: 
1. Beschrijving van de inhoudelijke en financiële aspecten van het centrumplan. 

De basis van het centrumplan richt zich op het concentreren van het 
kernwinkelgebied, het ondergronds parkeren in de directe nabijheid, het autovrij 
maken van het centrum, het creëren van logische looproutes en het 
opwaarderen van het publieke domein. 

2. Het toetsen aan de (geoperationaliseerde) doelstellingen en randvoorwaarden 
van het provinciaal gebiedsbeleid, alsmede de specifieke economische doelen 
die zijn verwoord in de nota Eén groene weldadige stad ; 

3. Het beschrijven van de mate waarin de kenmerken en onderscheidende 
kwaliteit van het centrumplan van Valkenburg, past in het provinciale beleid 
enerzijds en aansluit bij de visie op de vrijetijdseconomie anno 2020 van 
Maastricht-Valkenburg anderzijds; 

4. De nadere invulling en uitwerking van de economische haalbaarheid.     
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2. CONTEXT EN UITGANGSPUNTEN   

2.1. Inleiding  

In dit hoofdstuk zijn de belangrijkste achtergronden en uitgangspunten die relevant 
zijn voor de businesscase nader uitgewerkt. Eerst wordt kort ingegaan op de 
huidige situatie (2.2.), waarna vervolgens de verschillende beleidskaders en criteria 
worden besproken (2.3.). De businesscase wordt in relatie tot deze beleidskaders 
en criteria besproken en getoetst.   

2.2. Huidige situatie  

De vrijetijdseconomie heeft traditioneel een prominente rol in Valkenburg: zowel het 
verblijfs- als het dagtoerisme is er goed vertegenwoordigd. Het heeft, naast het 
traditionele aanbod van cultuurhistorie en natuurschoon, met Holland Casino en 
Thermae2000 belangrijke toeristische trekkers. Het aantal hotelbedden in 
Valkenburg is relatief zeer hoog, zeker wanneer de omvang van de gemeente in 
ogenschouw genomen wordt (circa 17.000 inwoners). Valkenburg heeft een groter 
aanbod dan grotere Nederlandse gemeentes als Utrecht, Breda en Eindhoven. 
Jarenlang heeft dit omvangrijke aanbod geleefd van het massatoerisme.   

Echter, 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. Daarnaast is het product 
van Valkenburg niet meer geheel van deze tijd (deels verouderd) en is de ruimtelijke 
kwaliteit door verrommeling wat teruggelopen.   

Tabel 2.1. Benchmark omzet per hotelkamer1 

Categorie Maastricht

 

Valkenburg

  

Amsterdam

 

Nederland

 

Omzet 
Hotels standaard2 9.000

 

6.000

 

Hotels middenklasse/ luxe 3 20.000

 

16.000

 

40.000

 

28.000

 

Prijzen 
Hotels standaard 57

 

45

 

77

 

65

 

Hotels middenklasse/ luxe 81

 

110

 

130

 

110

  

Valkenburg ziet zich ook geconfronteerd met de kwetsbaarheid van de regio Zuid-
Limburg: 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.   

Er zijn echter legio kansen en mogelijkheden deze knelpunten uit de weg te ruimen. 
Onder andere de gebiedsontwikkeling in synergie met Maastricht en de verbeterde 
infrastructuur A2/A79 (ontsluiting Emmaberg/Valkenburg) bieden kansen voor 
Valkenburg. Ze dienen evenwel slagvaardig opgepakt te worden. De laatste jaren 
wordt er dan ook al hard gewerkt deze kansen optimaal te verzilveren. Hierbij ook 
marktimpulsen en innovaties zoals ondermeer de vestiging van Landal Cauberg, de 
verwachte uitbreidingsplannen van Thermae2000 en upgrading van Holland Casino. 
                                                     

 

1  Bron: onderzoek ZKA, 2007 (cijfers 2006) en HOSTA (Horwath HTL 2007). 
2  Hotels van 1 of 2 sterrenniveau en hotels zonder sterrenniveau 
3  Hotels met 3-5 sterren. 
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Eén groene weldadige stad 
Om het gebied een structurele impuls te geven en bovenstaande knelpunten uit de 
weg te ruimen is er een gerichte gebiedsontwikkeling voor Maastricht-Valkenburg in 
gang gezet. In de gebiedvisie Eén groene weldadige stad  wordt gezocht naar de 
synergie tussen Maastricht en Valkenburg. De fysieke verbinding tussen Maastricht 
en Valkenburg zal in de toekomst gevormd worden door een authentiek City Park, 
met de Geul als parelsnoer daar doorheen. Maastricht-Valkenburg moet één 
destinatie worden, met semi-zakelijke markten en wellnessdoelgroepen (incl. zorg) 
als speerpunten. Valkenburg wordt gepositioneerd als City of Wellness.  

City of wellness in the heart of Europe

  

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. 

 

Bron: City of wellness in the heart of Europe , ZKA 2008 

 

Doelstellingen 
Door de ontwikkeling van Maastricht-Valkenburg als één gebied, wordt er een 
schaalsprong gerealiseerd, waardoor men zich meer kan profileren op de 
(inter)nationale markt. Niet alleen op het gebied van toerisme, maar ook ten aanzien 
van wonen en werken. Daarbij zijn de belangrijkste doelstellingen: 

 

Bevorderen van het zorgtoerisme, waarbij de wellness-vakanties, incl. 
hoogwaardig kuren in Valkenburg kansrijk zijn; 

 

Bevorderen van het zakelijk toerisme, waarbij de focus kan liggen op semi-
zakelijke groepen (conferenties, incentives, bedrijfsuitstapjes, exposities etc.), 
met name in Maastricht; 

 

Bevorderen van het algehele werk- en woonklimaat van het gehele gebied 
Maastricht-Valkenburg, ook voor kenniswerkers en jong talent uit de regio.  

Indien Valkenburg zich wil kunnen profileren als kuurstad met aanzien en enige 
kritische massa, zullen de bestaande kwaliteiten en voorzieningen versterkt, 
verbeterd en uitgebreid moeten worden. Hierbij zijn specifiek de volgende 
doelstellingen van belang: 

 

Hogere bedbezetting in de logiesaccommodaties (met name hotels); 

 

Verbetering van de productiviteit per m² winkeloppervlak; 

 

Meer structurele en kwalitatieve werkgelegenheid; 

 

Hogere bestedingen van bezoekers; 

 

Het verstevigen van het woon- werk- en leefklimaat voor hoogopgeleide 
kenniswerkers en als ook het versterken van het vestigingsklimaat voor 
(innovatieve) bedrijvigheid.  

In het licht van de voorgaande achtergronden werkt de gemeente Valkenburg aan 
de Geul en zijn partners aan diverse projecten zoals kwaliteitsverbetering 
Geuleiland, nieuwe hotelplannen (o.a. Boslust en Cauberg), verbetering ontsluiting 
(afslag A79 Emmaberg), uitbreiding van Thermae2000 etc. In deze businesscase 
focussen wij echter op het Centrumplan Valkenburg: een opwaardering van het 
totale centrum, om het overzichtelijker, eigentijdser en aantrekkelijker te maken;  
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2.3. Beleidskaders   

De businesscase Centrumplan Valkenburg

 
is - naast de uitgangspunten uit de 

gebiedsvisie Eén groene weldadige stad - getoetst aan de beleidskaders zoals 
geformuleerd in het programma Investeren in Ruimte

 
en Versnellingsagenda 

2008-2011 . Het zwaartepunt van de beoordeling ligt bij deze twee programma s 
afzonderlijk, maar er zal bij de beoordeling ook naar samenhang cq. synergie 
gekeken worden. De uitgangspunten/criteria ten aanzien van provinciaal beleid zijn 
hieronder toegelicht.   

2.3.1. Investeren in Ruimte  

Maastricht-Valkenburg is één van de kerngebieden die genoemd zijn binnen het 
provinciale programma Investeren in Ruimte . Dit programma heeft tot doel de 
kwaliteit van de ruimte te verbeteren, zowel maatschappelijk als economisch, 
recreatief en cultureel. Dit vraagt om projecten met een duidelijke focus, maar 
waarbij de samenhang met andere doelen zeker niet uit het oog verloren mag 
worden. Binnen dit kader is de businesscase getoetst aan de uitgangspunten van 
dit programma. Voor het beoordelen van de plannen is mede gebruik gemaakt van 
het afwegingskader van de Provincie Limburg4.  

Afwegingskader Provincie Limburg 
Het afwegingskader van de Provincie Limburg geeft de criteria en instrumenten 
waarmee projecten getoetst kunnen worden. Deze worden beoordeeld aan de hand 
van vijf criteria, te weten:  

 

Coherentie: Draagt het project bij aan de doelen van het programma (in dit 
geval het programma Investeren in Ruimte ) 

 

Legitimiteit: Ligt een rol van de provincie in de rede? 

 

Effectiviteit: Kunnen de doelstellingen van het project worden gerealiseerd? 

 

Samenhang: Is er een goede balans tussen economische, sociale en 
ecologische belangen? 

 

Efficiëntie: Draagt het project bij aan de welvaart van Limburg / Nederland?  

2.3.2. Versnellingsagenda  

In de Versnellingsagenda heeft de Provincie Limburg de strategie voor de komende 
jaren vastgelegd. Deze strategie moet leiden tot een sterke Limburgse 
kenniseconomie, met voldoende dynamiek en stevig fundament om op lange termijn 
economische groei te bewerkstelligen. Ten einde deze doelstelling te 
verwezenlijken zijn in deze Versnellingsagenda drie elementen beschreven: 

 

Clusters van kracht (Cluster Healthcare, Chemicals & Energy en Agro & Food) 
waar kansen liggen voor economische ontwikkeling; 

 

Innovatiekracht van het midden- en kleinbedrijf; 

 

Sterk ontwikkelende kennisinfrastructuur. 
Bij de beoordeling van de plannen zal ook naar mogelijke coherentie met één of 
meerdere van bovenstaande elementen gekeken worden.   

De versnellingsagenda is er ook nadrukkelijk op gericht het woon- en werkklimaat 
van de provincie te versterken en sociale innovatie te stimuleren. Hierbij valt te 
denken aan de instroom (en vasthouden) van nieuw talent en aantrekken 
kenniswerkers van binnen en buiten de provincie.  

                                                     

 

4  
Bron: Afwegingskader coalitieakkoord Provincie Limburg, Ecorys Nederland BV, april 2008. 
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3. CENTRUMPLAN VALKENBURG   

3.1. Inleiding  

In dit hoofdstuk is een analyse gemaakt van de bijdrage van het Centrumplan 
Valkenburg aan de ambities van de gemeente en het provinciale beleid. Hierbij zal 
achtereenvolgens worden gekeken naar:  

 

Uitgangspunt (3.2.); 

 

Projectbeschrijving (3.3.); 

 

Aansluiting bij de markt / trends (3.4.); 

 

Impactraming (3.5.); 

 

Conclusies (3.6.).   

3.2. Uitgangspunt  

Naar een kuu rstad met hoogwaardig centrum, complementair aan Maastricht 
Valkenburg wil zich profileren als kuurstad, naar voorbeelden van Baden-Baden en 
bad Neunenahr. Hiervoor is ook een aantrekkelijk centrum, dat aansluit bij de 
wensen van de doelgroepen die daarbij horen, essentieel. Investeringen in de 
kwaliteit van Valkenburg zijn daarbij zeer gewenst. Het winkelcentrum van 
Valkenburg is namelijk deels verouderd en het historische centrum is in de loop der 
jaren verrommeld. Op basis van een eerdere studie van BRO presteert de 
detailhandel in Valkenburg matig: de normatieve productiviteitscijfers (vanuit het 
landelijke gemiddelde) worden niet gehaald (zie tabel 3.1.).  

Tabel 3.1. Productiviteit detailhandel Valkenburg 5   

Dagelijkse sector Niet-dagelijkse sector 

Totale bestedingen (in mln)  16,4 -  7,5  25,4 - 30,1 

Omzet door toevloeiing  6,4 -  7,5  10,2 -  13,5 

Vloerproductiviteit (gemiddeld)  5.550   1.600  

Normatieve vloercapaciteit  6.500   3.000        

 

Om de ambities uit de gebiedsvisie te verwezenlijken zullen beide gebieden 
opgewaardeerd moeten en aangepast aan de eisen van de moderne consument 
(zowel toerist als eigen bevolking). Het hart van Valkenburg moet een aantrekkelijk 
verblijfsgebied worden met een hoge belevingswaarde: een must see  voor de 
toerist die verblijft in de regio, complementair aan het stedelijke centrum van 
Maastricht.   


