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Herbestemmingscan
ter inventarisatie
van de mogelijkheden
om te komen tot een duurzame
toekomstige (her)bestemming
van Landgoed Villa Kanjel
welke van toegevoegde waarde
Is voor het omliggende

gebied.
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Villa Kanjel

Herbestemmingscan ter inventarisatie van de mogelijkheden om te komen

tot een duurzame toekomstige (her)bestemming van Landgoed Villa

Kanjel welke van toegevoegde waarde is voor het omliggende gebied .
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Tekenmateriaal Villa Karijel en koetshuis . Ingenieurshuis Schijns
Redengevende omschrijving . Petite Suisse en historisch beeldmateriaal.
diverse bronnen

Buitengoed Geul & Maas, integrale gebiedsvisie en

analyse op okjectniveau . bureau Verbeek en samenwerkende
overheden Buitengoed Geul & Maas

Checklist haalbaarheidsstudies hotelbouwplannen Maastricht .

Horwath HTL en Notitie regionale afstemming initiatieven vrijetijds-
economie Zuid-Limburg . ambtelijk themagroep Vrijetijdseconomie
Zuid-Limburg

Villa Kanjel, de nieuwe trekpleister van Maastricht . HERMON Erfgoed B.V. en
bouwhistorisch onderzoek i.0.v. HERMON Erfgoed B.V. door

Maastricht Qost, wandel- en fietsroutenetwerk _ voorlopig ontwerp
Richthijnen voor het opstellen van een Bouwhistorisch Onderzoek, RCE

Structuurvisie Maastricht 2030 _ Ruimte voor ontmoeting
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Leeswijzer

Deze herbestemmingscan is verwerkt tot een document waarin alle mogelijke
toekomstige bestemmingen evenwichtig worden behandeld. Mede daardoor zijn de
mogelijke herbestemmingen divers en talrijk.

De haalbaarheid van de mogelijke toekomstige bestemming van Landgoed Villa Kanjel
is afhankelijk van de verkoopscenario's, het koopmotief (de herbestemmingsvisie) van
de kopende partij, de beleidvisie van BGM, de stadsvisie Maastricht 2030 en

het bestemmingsplan van Landgoed Villa Kanjel. Deze thematieken en bijbehorende
bedreigingen met kansen (zie het plusteken) worden in de volgende hoofdstukken van
de herbestemmingscan behandeld.

In hoofdstuk twee is de eigendomssituatie van het Landgoed Villa Kanjel aangeduid. In
hoofdstuk drie is beknopt de cultuur- en bouwhistorische erfgoedwaarde van de
betreffende rijksmonumentale objecten met parkaanleg omschreven. In hoofdstuk vier
zZijn aanknopingspunten geformuleerd ten aanzien van de gebiedsvisie van BGM.

In hoofdstuk vijf zijn de juridische regels van het vigerend bestemmingsplan
geinventariseerd en kansen voor nieuwe ruimtelijke ontwikkelingen geformuleerd.
Vervolgens zijn in hoofdstuk zes de kansen en bedreigingen van toekomstige
ontwikkelingen binnen Landgoed Villa Kanjel inzichtelijk gemaakt. Tot slot omschrijft

hoofdstuk 7 het gewenste toekomstperspectief van Landgoed Villa Kanjel.

Ter ondersteuning en beeldvorming zijn relevante documenten als bijlage aan dit
onderzoeksrapport toegevoegd. Het onderzoek omvat een compilatie van alle
inhoudelijke bevindingen die tijdens de clustergesprekken en de daaropvolgende
plenaire zitting aan bod kwamen, vervolledigd met aanvullende informatie en

desbetreffende contactpersonen.
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2.0 Eigendom

In 2016 heeft de gemeente Maastricht Landgoed Villa Kanjel teruggekocht van
Mondriaan GGZ en is daarmee wederom eigenaar van Villa Kanjel. De intentie van de
gemeente Maastricht is om het landgoed in de loop van 2017 te verkopen.

Het landgoed is als geheel onderdeel van de karakteristieke landgoederenzone tussen
Maastricht, Meerssen en Valkenburg dat onder de aandacht van de integrale
gebiedsvisie van BGM in ontwikkeling is.

Het perceel dat tot het landgoed behoort, beschikt over waardevolle

rijksmonumentale objecten en parkaanleg. Het is de intentie van de gemeente om in
aanloop op de verkoop, de waarde van het Landgoed Villa Kanjel te inventariseren en

de instandhouding in relatie tot de omgeving te stimuleren.

2.1 Kadastrale omschrijving

De eigendomssituatie van Landgoed Villa Kanjel is gesitueerd tussen de shelweg A2 en
de Meerssenerweg. Gedurende de verkoop van Landgoed Villa Kanjel kan de kopende
partij een bod uitbrengen op alleen het perceel van Landgoed Villa Kanjel (perceel 1) al

dan niet in combinatie met de aangrenzende percelen (perceel 2 en 3).

perceel (1) SECTIE G, nummer 5313:
perceel 1 betreft een rijksmonumentaal park (bestaande uit
slingervijvers, paden en solitaire bomen) en rijksmonumentale
objecten, waaronder het landhuis Villa Kanjel met bijbehorend
koetshuis, rondboogbruggen en kunstwerken.
De verkoop van Landgoed Villa Kanjel is exclusief de openbare

parkeerplaats. De bestaande parkeercapaciteit blijft behouden.

perceel (2) %  SECTIE C, nummer 2850,C2851 en C2852:
perceel 2 bevat veelal bomen. Een perceel waar in de toekomst
een grensoverschrijdend routenetwerk van fiets- en voetgangerspaden

wordt aangelegd, zie bijlage VI.

perceel (3) ¥%  SECTIE C, nummer 2222:

perceel 3 betreft een weiland ten oosten van Villa Kanjel en ten

westen van Mariénwaard.
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2.4. Plangebied Landgoed Villa Kanjel

De percelen behorend tot het Landgoed Villa Kanjel liggen in de Landgoederenzone
ten noordoosten van Maastricht in de wijk Nazareth. De landgoederen Meerssenhoven,
Vaeshartelt, Klein Vaeshartelt, Zonnevang, Villa Kanjel (Petit Suisse) en La Grande
Suisse domineren dit gebied. Het plangebied, Landgoed Villa Kanjel, wordt aan de
noordoostzijde begrensd door de gemeentegrens met Meerssen. Aan de zuidoost-
zZijde wordt het plangebied begrensd door de autosnelweg A2 en de nieuwe inrichting
ten behoeve van de Groene Loper. Aan de zuidzijde is het landgoed begrensd door de
woonbuurt Nazareth en aan de zuidwest-, west- en noordwestzijde door bedrijven-
terrein Beatrixhaven en het Julianakanaal. Het plangebied, Landgoed Villa Kanjel, ligt
aan de Meerssenerweg.

De Meerssenerweg heeft cultuurhistorische en situationele waarde vanwege vondsten
van resten van de Romeinse weg genaamd Via Belgica en wordt beschouwd als een
archeologisch en ruimtelijk aandachtspunt. Landgoed Villa Kanjel, als onderdeel van de
Landgoederenzone, heeft de status van een waardevol cultureel erfgoed (gebouwen,
bruggen, park en waterpartijen). Echter, de status van het landgoed is gedurende de
tijd verzwakt en dient tijdig gerestaureerd te worden. Ofwel, Villa Kanjel heeft een
economische drager nodig waarmee het intensieve beheer van zowel de aanwezige
objecten als de natuurlijke percelen van Landgoed Villa Kanjel kunnen worden

bekostigd.

2.5 Omgeving Landgoed Villa Kanjel

De Landgoederenzone, waartoe Landgoed Villa Kanjel behoort, is gesitueerd op de
overgang van het Geuldal naar het Maasdal. Deze overgang en ontmoeting van dalen
brengt grondwater onder druk naar het opperviakte, waarmee een drassige (kwel)zone
ontstaat. “In de kwelzone van de Kanjel is in de 19e eeuw een hele reeks
buitenplaatsen aangelegd, waaronder Villa Kanjel, met een luxe huis, omringd door
een park, dat meer voor de sier werd aangelegd. De parken van de buitenplaatsen
hadden water nodig om beekjes te voeden, watervallen te laten murmelen, en vijvers te
vullen. Stromend water was nog in een ander opzicht van belang: het was het middel

bij uitstek om muggen te vermijden. Die buitenplaatsen zijn dan ook aangelegd op de

SATIJNplus Architecten


TM7Annotator

TM7Annotator





a
a

TS, & N

s e |‘§¢’..

3.1 Foto RCE
Dr. Poelsoord Rijks-
dienst voor het Cul-

tureel Erfgoed,

augustus 1995 B


TM7Annotator

TM7Annotator


oy
.kd‘p‘l- » "
> A
|
j
‘-J :
o

|

BIILAGE V

, Villa

Kanjel Maastricht,
(2015), in opdracht
van Hermon Erfgoed
BV.

BULAGE Il
Redengevende
omschnjving . Petite
Suisse

BRON : RCE

BILAGE il
Buitengoed Geul &
Maas, integrale\
gebiedsvisie en
analyse op
okjectniveau .
Bureau Verbeek en
samenwerkende
overheden
Buitengoed Geul &
Maas

3.0 Cultureel Erfgoed

Voorafgaand aan dit onderzoek heeft er in september 2015 een beknopte
bouwhistorische verkenning plaatsgevonden voor Villa Kanjel in opdracht van Hermon
Vastgoed BV. De bouwhistorische verkenning is uitgevoerd door en maakt
onderdeel uit van het onderzoek voor herbestemming door HERMON Erfgoed BV,

Zie bijlage V. Gezien de beknopte weergave van deze bouwhistorische verkenning is de
cultuur-, landschap- en bouwhistorische waarde van Villa Kanjel tijdens deze
herbestemmingscan nader bekeken. De kennis omtrent de historie en waarde van het
buitengoed zijn in de bouwhistorische quickscan benoemd en met bevindingen
aangevuld. Het opstellen van een bouwhistorisch onderzoek, volgens de richtlijnen

RCE, zijn in bijlage VIl ondergebracht.

3.1. Bouwgeschiedenis Villa Kanjel

De buitenplaats van familie Regout betreft van oorsprong een landhuis met aan de
noordzijde, langs de oprijlaan, een koetshuis met dienstwoningen en aan de zuidzijde
van het landhuis een parkaanleg met parkvijver en bosquet, waardoor de Kanjelbeek
loopt. Landhuis Villa Kanjel maakte onderdeel uit van ‘Regouts Lustenhof’, zie pagina
24 en 25. “Het landgoed Petite Suisse is van grote cultuurhistorische waarde als zeer
bijzondere uitdrukking van een sociaal-economische en typologische ontwikkeling. Het
complex Petite Suisse behoort tot een reeks grotendeels negentiende eeuwse buiten-
plaatsen langs de noordelijke uitvalsweg naar Meerssen, Vaeshartelt en Kruisdonk, en
is vanwege de situering van belang voor het aanzien van de streek en heeft een op-
merkelijke inrichting. Het landgoed heeft een historisch-ruimtel jke relatie met de loop
van de Kanjelbeek. Bovendien is het complex van importantie vanwege de gaafheid, de
hoogwaardige architectonische kwaliteit en van belang in relatie tot de gaafheid van de
landschappelijke omgeving. Het geheel is vanuit een regionaal perspectief
architectuurhistorisch en typologisch zeldzaam.”

1860 Bouw van het casino/grand hotel, ‘Petite Suisse’ en de aanleg

van het tuinontwerp naar het ontwerp van de Belgische tuinarchitect

J.Gindra, in opdracht van Petrus Regout.
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Peter Regout laat het document album ‘Dédié a mes enfants et mes
amies' illustreren in Parijs, zie pagina 25 - 27 en 31.

Petitie Suisse wordt verhuurd aan een zekere heer Wahlenberg uit
Aken om te exploiteren als hotel-restaurant.

Het albumblad is een overzicht weergegeven van de Landgoederen-
zone tussen Meerssen en Maastricht in vogelvluchtperspectief.

De parkaanleg van Petitie Suisse is hierop duidelijk zichtbaar, pagina
22 en 23.

Ingrijpende verbouwing van ‘Petite Suisse’ haar woonhuis voor

de dochter van Petrus Regout, mevrouw Weustenraedt - Regout, naar
het ontwerp van de Akense architect Wilhelm Wickop. Het buitengoed
‘Petite Suisse’ krijgt de naam, Villa Kanjel.

Realisatie van 3 ijzeren rondboog bruggen: eenvoudige, kleine ijzeren
rondboogbrug, rode bakstenen brug met gietijzeren ondersteuning en
een rustieke ijzeren rondbooghbrug met gecementeerde rotspartijen
en kunststeen. De twee smeedijzeren toegangshekken hebben
mergelsteenpijlers in neoclassistische vorm, waar later de naam van
Dr. Poelsoord is aangebracht.

Duitsers bezetters confisqueren Villa Kanjel en vestigen er een
kraamkliniek voor vrouwen van Duitse militairen.

Na de bevrijding werd het ‘mutterheim’ geconfisqueerd door

de overheid.

Villa Kanjel komt in handen van de gemeente Maastricht.

Het Burgerlijk Armbestuur opent de kraamkliniek ‘de Kanjel’

Het complex wordt door de gemeente verhuurd aan de

dr. Poelsstichting, dat ten dienste staat als rust- en herstellingsoord
voor arbeidersvrouwen. Een kleine verbouwing vindt plaats, waarbij
het oorspronkelijk terras aan de achterzijde wordt uitgebreid tot een
grote serre.

De naam van het buitengoed wordt veranderd in Dr. Poelsoord.

Het landhuis wordt gerenoveerd. De gevels krijgen hun oorspronkelijke
kleurstelling terug evenals de rijke neo-empire-vormen in het interieur.
Het naastgelegen koetshuis met koetsierswoningen, eveneens naar

de plannen van Wickop, is in 1994 versoberd.
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2016 Gemeente Maastricht koopt het buitengoed Dr. Poelsoord over en

heeft de naam weer terug naar Villa Kanjel veranderd.

3.2 Rijksmonumentaal Parkaanleg Villa Kanjel

3.2.1 Landschappelijk-historische Quickscan Villa Kanjel

BuLAGE i Het park gelegen bij Villa Kanjel, is rijksmonument. Dit betekent dat de verschillende

Redengevende .. i
© onderdelen beschermd zijh en voor de toekomst behouden dienen te worden.

omschnjving .
Parkaanieg  Significante aanpassingen aan het park kunnen slechts op basis van een

Petite Suisse . . "
monumentenvergunning. Daarbij wordt verwezen naar de redengevende

bron:
Rijksdienst voor het  omschrijving, aangevuld met de analyse Mariénwaard en Villa Kanjel (blz 53) van de

Cultureel Erfg . . _ )
RiEHIGEHERE0eE analyse op objectniveau (deel 2) als onderdeel van de visie Buitengoed Geul en Maas.

Contactpersoon :
Landschapsadviseur Het park krijgt een (semi-)openbaar karakter.
Team Cultureel erfgoed - De laan is belangrijk als verbinding (station Noord/fietspadenstructuur) en

en Ruimtelijke Kwaliteit .
wordt openbaar toegankelijk.
| Team Wonen en Leefk- P 8 .
waliteit | Gemeente - Extra bouwwerken en verhardingen zijn in principe niet toelaatbaar.

Maastricht

>

- Handhaven en herstel van de parkaanleg, de waardevolle waterpartijen, de
monumentale bomen en boomgroepen.

- Er dient een beheervisie te worden opgesteld, op basis waarvan meerjarig
beheer plaats dient te vinden.

- Pianologische bescherming van het park en onderdelen kunnen geregeld zijn
in de vigerende bestemmingsplannen.

- Onderhoud van waardevolle groenelementen dient minimaal te worden
uitgevoerd volgens de algemene richtlijnen voor onderhoud van waardevolle

groenelementen als opgenomen in het vigerende bestemmingsplan.

Specifieke aandachtpunten:

- Bijzondere aandacht (behoud van) gaat uit naar de monumentale laan
opgebouwd uit beuken en linden, de grote solitairen (en boomgroepen) zoals
de rode beuken, de conifeergroep, de plataan, de moerascypres en de
zwarte populier. Het eventueel vervangen van bomen dient te gebeuren

met dezelfde boomsoorten.
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Behoud contrast van openheid/geslotenheid, te lezen als openheid rondom de
vijverpartij en de noordkant van de villa en geslotenheid aan de randen van
het park.

Instandhouding van vorm en verschijning van de waterpartijen, alsmede de
padenstructuur.

Instandhouding van de ornamenten en kunstwerken (o0.a. drie bruggen), zoals
beschreven in de redengevende beschrijving bij het monument.

In het vigerende bestemmingsplan kan een planologische bescherming
opgenomen zijn voor de instandhouding van het park en onderdelen van het
park.

Het debiet van het water dat ingelaten wordt in de vijver wordt gereguleerd

door het waterschap.

Aandachtspunten beheer:

De oeverbeschoeiing verkeert in een achterstallige staat van onderhoud en
dient vervangen/hersteld te worden.

Het is onduidelijk wat de exacte staat is van de bomen in de laan en de
overige monumentale bomen, dit dient nader te worden onderzocht. Prognose
is dat minimaal de helft van de grotere bomen in kwaliteit afheemt en beheer
maatregelen vergen.

De drie bruggen vertonen achterstallig onderhoud en dienen in oorspronkelijke

staat hersteld te worden.
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3.3 Rijksmonumentaal Landhuis Villa Kanjel met koetshuis

3.3.1. Bouwhistorische Quickscan Villa Kanjel
Qorspronkelijk functie: Buitenplaats familie Regout en Casino.
Huidige functie: leegstand

Status: Rijksmonument incl. omliggende tuin

De herbestemmingscan zal voor potentiéle kopers handvaten geven wat wel en niet
mogelijk is op deze locatie.

Aangezien er in dit stadium nog geen bouwhistorisch onderzoek werd uitgevoerd is
gevraagd om een eerste inzicht te verschaffen in de (mogelijk) aanwezige
monumentale kwaliteiten en waardes van de villa en koetshuis. Een globaal overzicht
van de bouwfasering zal gevolgd worden door een beschrijving van de aanwezige

monumentale waardes.

Bouwfasering landhuis

- Bouwfase | XIXc, 1860 Bouw casino (hotel) i.0.v. Petrus Regout.

Bouwfase Il XIXd, 1880 Verbouwing tot woonhuis.

Bouwfase Ill XXb, 1940 Confiscatie door Duitse bezetter en vestigen

kraamkliniek, verbouwingswerkzaamheden?

Bouwfase IV XXc Herbestemming tot Dr. Poelsoord. Het terras aan de

achterzijde werd getransformeerd tot serre, overige aanpassingen zijn onbekend.

De uitmonstering van met name de begane grond is - onder andere vanwege de
aanwezigheid van fraai vormgegeven schouwen, parketvloeren, paneeldeuren,
lambriseringen en geornamenteerde stucplafonds met een klassieke vormgeving - van
een bijzondere kwaliteit én verkeert nog in een dermate ongeschonden toestand dat
deze als geheel een hoge monumentale waardering bezit (cat.1). Deze kwaliteit komt
met name tot uitdrukking in het samenspel tussen de bijzonder fraai vormgegeven
interieurelementen. De centrale hal behoort hierbij als geheel tot het absolute topstuk
van de ‘collectie’. Dat deze elementen nagenoeg allemaal uit de meest oorspronkelijke
bouwfase (XIXc) afkomstig zijn, en een onlosmakelijk onderdeel uitmaken van ontwerp

én object, draagt hier in grote mate aan bij.
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3.3.2. Bouwhistorsiche quickscan Koetshuis
Bouwfasering koetshuis
- Bouwfase | XIXd, 1880 Bouw koetsierswoningen.

- Bouwfase Il XXd Doorvoeren (kleine) aanpassingen interieur.

De uitmonstering van de monumentale waardes van het totale interieur kan als ‘sober
en doelmatig’ omschreven worden. De monumentale elementen worden hier niet
gevormd door hoogwaardige interieurafwerkingen maar vooral door de oorspronkelijke
structuren. Door bestudering van de diverse gevelvlakken kan geconcludeerd worden
dat er in het verleden wijzigingen of aanpassingen zijn doorgevoerd aan

gevelopeningen, 0.a. door vervanging kozijnen of aanpassing van de gevelopening.

3.4. Advies waardestelling Landhuis Villa Kanjel met koetshuis

Om toekomstige (ver)bouwplannen te kunnen toetsen, en beoordelen in relatie tot de
aanwezige monumentale waardes, vormt het opstellen van een bouwhistorische
rapportage een onmisbaar onderdeel van de aanvraag omgevingsvergunning. Een
dergelijke rapportage dient uitgevoerd te worden in de vorm van een “opname” en
opgesteld conform “Richtlijnen Bouwhistorisch Onderzoek 2009, zie bijlage VII voor
een opsomming inhoudsopgave. Een zeer belangrijk onderdeel vormt hierin de

Interne waardestelling middels waardestellings-representatietekeningen. Per
bouwlaag worden de hoge (cat.1), positieve (cat.2) en indifferente monumentwaarden
(cat.3) aangeduid toegekend aan alle aanwezige structuren en elementen als wanden,
vloeren, schouwen, plafonds, kozijnen, deuren, trappen etc.

De diepgang van het bouwhistorisch onderzoek is sterk afhankelijk van de ingrepen die

in en aan een betreffend object gepland zijn.

Als onderdeel van het groter geheel geeft hoofdstuk drie inzicht in het

waardevol cultureel erfgoed van Landgoed Villa Kanjel, waaronder de landschappelijke
parkaanleg en diens monumentale objecten.

Het volgend hoofdstuk, hoofdstuk vier, geeft inzicht in gebiedsvisie van Geul en Maas
en de aanknopingspunten waarmee Landgoed Villa Kanjel van toegevoegde waarde

kan zijn voor het omliggend gebied, waaronder de Landgoederenzone.
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4.0 Gebiedsvisie Buitengoed Geul en Maas ‘Buitengewoon genieten’

De gebiedsvisie Buitengebied Geul en Maas (BGM) tracht de versnipperde individuele
landgoederen in het bijzonder het gebied tussen Maastricht, Meerssen en Valkenburg
weer tot éénheid te brengen. Een integrale verkenning heeft tot een toekomstvisie
geleid waarmee het gebied weer een prominente rol kan innemen binnen de recreatie-
waarde van de waardevolle synergie tussen stedelijke en landschappelijke kenmerken.
De gebiedsvisie BGM biedt een buitengewoon legio aan aanknopingspunten waarmee
de toekomstige economische drager van Landgoed Villa Kanjel de relatie met de
omgeving (Landgoederenzone) kan verbeteren. De gemeente Maastricht stimuleert,
tijdens de verkoop van Landgoed Villa Kanjel, de verwevenheid van de toekomstige
gebruiker met het omliggend gebied.

Hoofdstuk vier inventariseert kansrijke aanknopingspunten voor de toekomstige

herbestemming van Landgoed Villa Kanjel met BGM tot op objectniveau.

4.1 Introductie Buitengebied Geul en Maas

BGM is het bijzondere gebied tussen Maastricht, Meerssen en Valkenburg, dat is
gekoppeld aan de beekdalen van de Geul, de Watervalderbeek, de Kanjel (oude en
nieuwe)’ de Gelei en de fontein en Tapgraaf. Het gebied kenmerkt zich door een wissel-
werking tussen stedelijk en landelijk gebied, een prominente rol van de beeksystemen
en een dichtheid van bijzondere (cultuurhistorische elementen als kastelen, buiten-
huizen, hoeves en watermolens. De bijzonderheid van de landgoederenzone heeft als
potentie om ‘wereldberoemd te zijn’.

De unieke kernkwaliteiten van het buitengoed zijn aangetast door verstedel jking en
versnippering door infrastructurele werken, zoals het Julianakanaal, de spoorbaan en
verschillende (snel)wegen. Verder is er 00k sprake van een sluipende teloorgang van
ruimtelijke kwaliteit bij zowel gebouwen als tuinen/parken. Dit als direct gevolg van het
ontbreken van hedendaagse functies en economische motoren. Tot slot is het
probleem dat deze prachtige landgoederen niet optimaal te beleven zijn. Qua
ontsluiting zijn ze niet altijd even herkenbaar met elkaar verbonden en de verhalen

achter deze parels z.jn niet overal beleenbaar en bekend.
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5.1 bestemmingsplankaart Villa Kanjel, www.ruimtelijkeplannen.nl
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5.0 Bestemmingsplan versus beleid

www.ruimtelijke-  In @anloop op de herbestemming van Landgoed Villa Kanjel worden binnen hoofdstuk
plannen.n!
vijf zowel de mogelijkheden binnen het bestemmingsplan als de mogelijkheden voor

het verlenen van medewerking van afwijking van het bestemmingsplan

Juridische

planologische geinventariseerd.

regeling voor  Het nieuwe bestemmingsplan uit 2016, genaamd ‘Landgoederenzone’, is gericht op

Villa Kanjel
het beheer van de bestaande situatie en diens fysieke kwaliteiten. Het bestemmings-

beleidsmedewerker  plan heeft derhalve een grotendeels consoliderend karakter. Nieuwe ontwikkelingen

ontwerp-bestemming- o B . . . .
splan zullen - indien deze afwijken van het vigerende bestemmingsplan, maar aansluiten met
gemeente Maastricht  dle geldende beleidsvisie - een seperate procedure doorlopen voor het verlenen van

[> medewerking van afwijking van het bestemmingsplan.

5.1 Bestemmingsplan ‘Landgoederenzone’ 2016, bestemming ‘Natuur-landgoed’
Landgoed Villa Kanjel is onderdeel van de voor ‘Natuur-Landgoed’ aangewezen
gronden, die bestemd zijn voor :
a. de instandhouding en versterking van een landgoed ten behoeve van:

1. het behoud, herstel dan wel de ontwikkeling van de aanwezige, dan wel

daaraan eigen natuurl jke-, cultuurhistorische- en landschappijke waarde;

Bestemmingsplan 2. het behoud van de aldaar voorkomende ecologische- en milieuwaarden;
‘Landgoederenzone’ . . .
2016 3. de verbetering van het milieu voor de natuurl jke levensgemeenschappen;

4. extensief agrarisch medegebruik;
5. extensief recreatief medegebruik; (ondergeschikt aan de functie van de
bestemming waarbinnen dit recreatieve gebruik is toegestaan, zoals
wandelen en fietsen, etc.).
b. de onderstaande functies voor Landgoed Villa Kanjel geformuleerd:
-wonen in de vorm van één grondgebonden woning;
- maatschappelijke doeleinden;
- evenementen;
- kunst en cultuur;
- water, uitsluitend ter plaatse van de aanduiding ‘water(wa)’.
¢. ter plaatse van de aanduiding ‘specifieke bouwaanduiding - rjksmonument
[sba-rm] tevens voor de bescherming van het (de) op deze gronden aanwezige

Rijksmonument(en);
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5.2 Beleid

5.2.1. Regionaal beleid

De landgoederenzone, Dousberg/Zouwdal en grensgebied Maastricht-Eijsden vormen
samen ‘de groene ring’ rondom de stad Maastricht en zijn belangrijk als recreatief
ontmoetings- uitloopgebied van Maastricht waarbinnen de toeristische attractiviteit
kan worden vergroot. Gericht op de Landgoederenzone, streeft de stad (structuurvisie
Maastricht 2030, zij bijlage VIII) naar het versterken en ontwikkelen van

de Landgoederenzone als tuin van ‘voor de gasten’ (cultuur, rust, wellness, recreatie,
culinair) als prioriteit. Om een zekere mate van dynamiek te faciliteren zijn
flexibiliteitsbepalingen (waaronder de toelaatbaarheid van functies via binnenplanse
afwijkingsmogelijkheden en/of wijzigingsbevoegdheden), binnen het nieuw
bestemmingsplan, dat consoliderend van karakter is, opgenomen.

Het beleid dat gaat over deze tuinen van Maastricht, de Landgoederenzone, betreft de
Gebiedsvisie Buitengoed Geul & Maas, ‘Buitengewoon genieten’. De doelstelling van
deze gebiedsvisie is te streven naar behoud, beheer en (her)ontwikkeling van

het cultuurhistorisch erfgoed. Hiertoe wordt gestreefd naar een (gemeente)
grensoverschrijdende visie, waarbij de natuurrijke en cultuurhistorische omgeving als
‘groene buffer’ en in eenheid, de gemeenten met elkaar verbinden.

Kansen: Nieuwe ruimtelijke ontwikkelingen die aansluiten binnen het regionaal beleid,
en dus gewenst zijn, zullen kans hebben op een positieve procedure voor het verlenen
van medewerking op het afwijken van het vigerend bestemmingsplan.

Bedreigingen: Bij een separate ruimtelijke procedure wordt er niet zondermeer

medewerking voor het afwijken van het bestemmingsplan verleend.

5.2.2. Gemeentelijk beleid

De structuurvisie van de stad Maastricht heeft vier thema’s benoemd als antwoord/
versterking van de ruimtelijke ontwikkelingen op lange termijn (structuurvisie
Maastricht 2030, zie bijlage VIII). Eén van deze thematieken ambieert het verbinden

van de landschappen rondom de stad tot in de stad.

Kansen: De gemeente wil de ‘groene ring’ rondom de stad Maastricht versterken door

de natuurrijke landschappen aantrekkelijk te maken als recreatieve uitloopgebieden
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6.0 Bestemmingsmogelijkheden

Het Landgoed Villa Kanjel is gebaat bij een economische drager waarmee de
instandhouding en versterking van het Landgoed verzekerd is. Tijdens de
verschillende clustergesprekken zijn de mogelijke (her)bestemmingen van het
landgoed Villa Kanjel en de meerwaarde voor de omgeving besproken. Vervolgens zijn
de kansen en bedreigingen van deze (her)bestemmingen voor Landgoed Villa

Kanjel geanalyseerd. Het Landhuis Villa Kanjel heeft een totale verhuurbare
oppervlakte van ruim 1600 m2. het koetshuis heeft totaal ongeveer 480 m2,

* Combinaties van functies dienen kenbaar te worden gemaakt en zullen worden meegenomen in

de afweging van de verkoop.

* Het uitvoeren van veranderingen aan een (rijks)monument dienen te allen tijde aangevraagd te worden
door de eigenaar, door middel van een omgevingsvergunning.

* Functies die niet passen in de natuurrijke en rustige omgeving, die de bestaande waardevolle monumen-

tale structuur evenals de uitzonderlijke hoge interieurafwerking van Villa Karjel forceren worden niet als een
duurzame en kanstijke herbestemming ervaren.

6.1 Wonen
6.1.1 Grondgebonden woning
bestemmingsplantechnisch rechtstreeks mogelijk
Kansen: Het bestemmingsplan staat de gebruiksfunctie ‘wonen’ voor zowel het
landshuis als voor het koetshuis Villa Kanjel toe. Momenteel geldt één grondgebonden

woning binnen het Landgoed Villa Kanjel. Woningsplitsing tot meerdere woningen is

mogelijk volgens de aparte afwegingsmogelijkheid, zie artikel bestemmingsplan 10.6.4

6.1.3 Kamergewijze verhuur

El bestemmingsplantechnisch niet rechtstreeks mogelijk, op basis van

binnenplanse afwijking, zie artikel 10.6.4.
Kansen: Het realiseren van kamergewijze verhuur (onzelfstandige woonruimte,

bijvoorbeeld studenten of een kloosterorde) binnen het landhuis en/of koetshuis als

één grondgebonden woning.
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6.4 Maatschappelijk
\é bestemmingsplantechnisch mogelijk, exacte invulling wordt hader bekeken

Kansen: De functie ‘maatschappelijke doeleinden’ zijn toegestaan, waaronder:
educatieve, sociale, medische, culturele, levensbeschouwelijke, sport- en recreatieve
voorzieningen en voorzieningen ten behoeve van openbare dienstverlening alsmede
soortgelijke voorzieningen, of een combinatie daarvan. Denk aan: openbaar bestuur,
artsenpraktijken, klinieken en dagverblijven, consultatiebureaus, bibliotheken, uitvaart-
centra, scholen voor basis- en algemeen voortgezet onderwijs, onderwijsinstellingen
voor beroeps-, hoger en overig onderwijs, ziekenhuizen, verpleeghuizen, jeugd-, kinder-

en naschoolse opvang, religieuze gebouwen of buurt- en clubhuizen.

6.5 Horeca

%‘% sluit aan op beleidsvisie, in afwijking van het bestemmingsplan en onder voor-

waarden

Kansen: Het vastgestelde horecabeleid is in principe restrictief. Binnen het beleid van
de gemeente Maastricht geldt dat nieuwe horeca iets moet toevoegen qua

concept (uniciteit), kwaliteit hebben (het hoger segment bedienen), bijzonder zijn (nieu-
we mensen aantrekken) en gewild zijn. De bestemming horeca sluit aan bij de wensen
van de gebiedsvisie BGM. Horecamogelijkheden die in deze herbestemmingscan als
kansrijk worden bevonden, zijn :

- Horeca, ondergeschikt aan de hoofdfunctie.

- Gericht op recreatie.

Bedreigingen: Horecaconcepten die niet van toegevoegde waarde zijn binnen het
marktsegment en geen verwevenheid met de omgeving aangaan, bieden weinig
draagvlak voor de herbestemming van het Landgoed Villa Kanjel. Daarnaast dient het
publieke karakter onderdeel uit te maken van het horecaconcept, ten wille van het
vergroten van de recreatiewaarde van het gebied, het overgrenzend routenetwerk van
wandel- en fietspaden en het vergroten en beleefbaar maken van de zichtlijnen met de

nabije omgeving.
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6.6 Hotel

J
%% sluit aan op beleidsvisie, in afwijking van het bestemmingsplan en onder

voorwaarden

Kansen: Het onderbrengen van een hotel is binnen het bestemmingsplan niet
toegestaan. Het restrictieve hotelbeleid van gemeente Maastricht biedt kansen, mits
het een uniek hotelconcept betreft, dat een nieuwe doelgroep aantrekt, onderschei-
dend en van toegevoegde waarde is voor de markt. Het hotelconcept wordt geverifieerd
aan de hand van een haalbaarheidsstudie door een onafhankelijke partij. Vervolgens
weegt de gemeente Maastricht aan de hand van het opgesteld hotelbeleid af 6f zij
medewerking verleent aan een vrijstellingsprocedure om het desbetreffende hotel-
concept in de stad Maastricht te honoreren. Vanaf 8 kamers moet het hotel een uniek
(nieuw) concept zijn met oog voor een duurzame ontwikkeling en in de bestaande
markt overlevings- en groeikansen heeft en dus een nieuwe doelgroep aanspreekt. Tot

acht kamers is geen haalbaarheidsstudie nodig.

Bedreigingen: Een hotelconcept waarbij niet wordt gestreefd naar uniciteit, niet van
toegevoegde waarde is binnen het marktsegment en geen verwevenheid met de
omgeving aangaat, biedt weinig draagvlak voor de herbestemming van het

Landgoed Villa Kanjel.

6.7 Evenementen

\é bestemmingsplantechnisch mogelijk, exacte invulling wordt nader bekeken
Kansen: Het bestemmingsplan staat evenementen op het Landgoed van Villa Kanjel
toe, een exacte invulling dient nader bekeken te worden en aan te sluiten op de rustige
natuurrijke omgeving van Landgoed Villa Kanjel en de omgeving. Evenementen die
maatschappelijk zijn gerelateerd evenals evenementen die een nevenfunctie vormen

van de hoofdfunctie worden als kansrijk ingeschat.

Bedreigingen: Evenementen die geen rekening houden met flora en fauna,

bereikbaarheid, parkeren en geluid.
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7.0 Conclusies en aanbevelingen

Vanuit de clustergesprekken, als onderdeel van deze herbestemmingscan, is gebleken
dat de diverse beleidsvelden binnen de gemeente Maastricht overeenstemmen met het
gewenste toekomstperspectief van Landgoed Villa Kanjel.

De gemeente Maastricht geeft namelijk de voorkeur aan een publieksaantrekkelijke
functie voor Landgoed Villa Kanjel, omwille van een duurzame relatie met de

omgeving en het vergroten van de synergie tussen de monumentale objecten en het
parklandschap (waaronder het publiek toegankelijk openstellen van de bomenlaan). De
voorwaarden die hieraan gesteld worden berusten op het restaureren/renoveren van
de bestaande cultuurhistorische monumentale gebouwen en het instandhouden/hers-
tellen van het bijbehorend lanschap met watersysteem.

De bieding op Landgoed Villa Kanjel dient eveneens de economische en functionele
haalbaarheid van de herbestemming aan te tonen binnen de toegestane
bebouwingsoppervlakten en de rustige natuurrijke omgeving, waarmee bestaande en
nieuwe kwaliteiten: verwezelijkt kunnen worden, aansluiten op de gebiedsvisie BGM
‘Buitengewoon genieten’ en van toegevoegde waarde zijn voor het omliggend gebied,

de Landgoederenzone.
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