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Resultaten werkatelier herontwikkeling terrein Favini

Tijdens het werkatelier voor het terrein Favini in de landgoederenzone op 3 september jongstleden zijn de (on)mogelijkheden aan de orde gekomen voor de herontwikkeling van de bedrijfslocatie. In relatie tot de gebiedsontwikkeling Maastricht – Valkenburg. Uitgangspunt hierbij is dat de doorstart van het bedrijf geen doorgang vindt en dat er dus nieuwe ontwikkelingen mogelijk worden. 

In deze memo ga ik in op deze nieuwe ontwikkelingen en zal ik een voorlopige en voorzichtige inschatting maken voor wat betreft de financiële consequenties.
1. Onderverdeling gronden Favini
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Deelgebied A betreft het huidige bedrijfsterrein (bedrijfsopstallen en gronden die zijn bestemd als  “Bedrijfsdoeleinden (P) (Papierfabriek)”

Deelgebied B betreft de driehoek aan de noordzijde die wordt begrensd door de wegen Weert en de Fregatweg met de bestemming “Agrarisch gebied met landschappelijke en natuurlijke waarden”.

Deelgebied C ligt aan de zuidzijde van het complex en grenst direct aan het bedrijfsterrein. Het heeft de bestemming “Agrarisch gebied met landschappelijke en natuurlijke waarden” en “Groenvoorzieningen”. 

Het vigerend bestemmingsplan is “Meerssen, Rothem, Weert” (ggk GS 11 mei 2004). 

1.1. Welke belemmeringen zijn er?
· Deelgebied A en het grootste deel van de onbebouwde gronden (deelgebieden B en C) ligt binnen de 35 Ke contour van luchthaven MAA.

· Het grootste deel van de gronden ligt binnen de buffer van een ondergrondse leiding waarvan momenteel niet bekend is welke gevolgen dit heeft voor andere bestemmingen. 

· Het grootste deel van de gronden ligt binnen de invloedsfeer van de overige bedrijven op het noordelijk gelegen bedrijventerrein Weerterveld.

· Binnen deelgebied B loopt parallel aan de Fregatweg een regionale leidingstrook. Deze strook is circa 25 meter breed en kan niet worden bebouwd.

· Aan de oostzijde van deelgebied C ligt een hogedruk-gastransportleiding van de Gasunie. De veiligheidsafstand van dit type leidingen bedraagt in de regel circa 20 meter. Nader overleg met de Gasunie is nodig om de definitieve afstand te kunnen bepalen.

· Het gebied ligt deels binnen de geluidhinder van het weg- en spoorlawaai.

· Er is sprake van aanzienlijke bodemverontreiniging, aldus de gemeente. De mate waarin en de locaties zijn nog niet bekend.

· Ligging binnen de provinciale contouren of stedelijke dynamiek ?

De exacte reikwijdte van de bovenstaande belemmeringen zijn nog niet bekend. Dit wordt momenteel 

door de gemeente Meerssen uitgezocht. Dat geldt dus ook voor de bodemproblematiek.

1.2. Bestaand beleid: mogelijkheden en belemmeringen

Daarnaast moet bij het zoeken naar geschikte bestemmingen en functies worden rekening gehouden  met het volgende beleid. 

· Perspectief 3 (binnen grens stedelijke dynamiek) waarbij versterking van het groene karakter wordt voorgestaan waarbij extra bebouwing aan de orde kan zijn. Hierbij kan worden gedacht aan (nieuwe) buitenplaatsen en landgoederen.

· Rijksbufferzone: de deelgebieden B en C liggen in de zone tussen Maastricht en Sittard-Geleen. Het beleid is gericht op handhaving c.q. ontwikkeling van de open ruimten tussen deze stadsgewesten. 

· Provinciale contourenbeleid.

· Het landhuis genaamd “Villa Weert” gelegen op perceel B-4724 (adres: Weert 78) is een rijksmonument.  

1.3. Conclusies (RO) 
Op basis van het voorgaande kan worden geconcludeerd dat woningbouw binnen deelgebied A niet wenselijk en waarschijnlijk onmogelijk is vanwege de aanwezige belemmeringen. Dat woningbouw binnen de deelgebieden B en C waarschijnlijk mogelijk is in de vorm van een nieuwe buitenplaats / landgoed. Grootschalige woningbouw (enkele tientallen kavels) is vanwege het provinciale contourenbeleid en de ligging binnen een rijksbufferzone niet mogelijk. 

Gedeeltelijke doorstart 

Indien wordt overgegaan tot een gedeeltelijke doorstart dan heeft dit uiteraard gevolgen voor de mogelijkheden binnen de deelgebieden B en C. Eventuele woningbouw (in welke vorm dan ook) is in combinatie met de bedrijfsactiviteiten van de papierfabriek niet mogelijk. Deelgebieden B en C zijn namelijk gelegen binnen de 50 d(B)A contour (industrielawaai).

2. Twee sporen
Tijdens het atelier is een onderscheid gemaakt tussen het spoor op projectniveau en dat op strategisch niveau, waarbij laatstgenoemd spoor vooral is bedoeld om de noodzaak van de herontwikkeling tot EHS richting Rijk te duiden door de maatschappelijke effecten te benoemen. Dit vooral me het oog op het verkrijgen van dekkingsmiddelen. 

2.1. Spoor op project niveau (randvoorwaarden)
Om de financiële implicaties van de sanering van de bedrijfslocatie van Favini te kunnen bepalen is het noodzakelijk inzicht te krijgen in de een beeld te krijgen over de nieuwe bestemmingen en functies binnen het plangebied. De toekomstige mogelijkheden zijn immers mede bepalend voor de waarde van de locatie. 

De volgende voorstellen voor toekomstige bestemmingen en functies zijn geopperd.

Deelgebied A 

· Groot deel (noordelijk deel) vrij maken voor ontwikkeling EHS. 

· Gedacht wordt aan het herstellen van de oude Geulloop (perceel B-6004) zodat de Geul weer aan twee zijden vrij komt te liggen en de mogelijkheid krijgt tot meanderen. 

· Handhaven / renoveren van monumentale Villa Weert tot landgoed waarbij zuidelijk van villa gelegen pand kan worden betrokken.                                                                                                          Wellicht ook deel bedrijfsgebouwen, indien er sprake is van cultuurhistorische waarde c.q. mogelijkheid tot integreren bij nieuwe functie. Momenteel wordt door de gemeente Meerssen onderzocht welke bestaande bebouwing vanuit een oogpunt van cultuurhistorie eventueel gehandhaafd zou moeten blijven.  

· Los van eventuele cultuurhistorische waarde moet bekeken worden of de bedrijfshal uit 1989 (gelegen aan achterzijde van perceel B-2320 – deelgebied C) niet gehandhaafd kan blijven en een nieuwe functie kan krijgen. Handhaven betekent uiteraard wel dat de ontsluiting van deze bedrijfshal gewaarborgd moet blijven.

Deelgebied B 

Door de ligging is het eigenlijk niet anders mogelijk dan dit perceel open te houden en te ontwikkelen tot EHS (natuurontwikkeling). 

Deelgebied C 

Nieuwe beperkte (economische) ontwikkelingen mogelijk afhankelijk van belemmeringen (o.a. leiding Gasunie en bodemverontreiniging), passend binnen gebiedsvisie.

· Drie nieuwe buitenplaatsen / landgoederen  

· 10 vrije sector woningen

· Hotel / congrescentrum (bedrijfswoningen i.s.m. Vaeshartelt?)

· Kuuroord / sanatorium

· Detailhandel, bedrijfsverzamelgebouw?

· Culturele functie

2.2. Spoor op strategisch niveau
Het is uit strategisch oogpunt belangrijk om de maatschappelijke effecten van deze locatie voor de ontwikkeling van Parkcity (landgoederenzone) te benoemen. Dat geldt richting het Rijk beslist ook voor het effect ervan voor het bereiken van meerdere rijksdoelen uit de Nota Ruimte Hierbij gaat het onder meer om  de ontsnippering in het kader van het A2 project (het beneden Geuldal), de realisatie van de grensoverschrijdende EHS, de bufferzone tussen Maastricht en Meerssen, het “Groen in en om de Stad”-beleid (GIOS) ten dienste van de Krachtwijken en het herstel van de natuurlijke waterhuishouding (Europese Kaderrichtlijn Water). 

Enkele aanvullende argumenten om een groot deel van de huidige bedrijfslocatie (deelgebied A) en het gehele deelgebied B toe te voegen aan de EHS zijn onder meer:

· De plicht om een grensoverschrijdende EHS te realiseren. Dit terrein is feitelijk nog de ontbrekende schakel tussen het Nationaal Landschap Zuid Limburg en het Kempisch plateau.
· In relatie tot het vorige punt moet worden opgemerkt dat op korte afstand van dit terrein kostbare voorzieningen worden getroffen om de verbindende schakel te realiseren: ecoducten over de A2 en het Julianakanaal.
3. Financiële implicaties 
3.1. Aanvullende informatie bodemproblematiek d.d. 8 september 2008. 

Van de gemeente begrepen dat er sprake is van aanzienlijke bodemverontreiniging met PAK’s (oude steenkolencentrale) en zware metalen (Geul). Er moeten onder de bedrijfsgebouwen nog onderzoeken worden uitgevoerd. Volgens de gemeente heeft een ingenieursbureau begin dit jaar de bodemverontreiniging in beeld gebracht. 
Verder kan worden opgemerkt dat – indien de huidige bedrijfsbestemming wordt gewijzigd in natuur (EHS) – dit voor wat betreft de kosten van bodemsanering aanzienlijke gevolgen kan hebben. De bestemming natuur is de meest gevoelige bestemming (nog meer dan woningbouw), hetgeen betekent dat sanerende maatregelen noodzakelijk zullen zijn. De mate waarin hangt uiteindelijk af van het feit of er al sprake is van natuurwaarden en in hoeverre dat de verontreiniging aanwezig is in de “leeflagen”. 

Vooralsnog kan worden geconcludeerd dat ook indien de bestemming natuur (EHS) wordt gerealiseerd er rekening moet worden gehouden met aanzienlijke kosten van bodemsanering, aldus de afdeling MDO.

3.2. Vertaling van uitgangspunten werkatelier

Uitgangspunten: 

· Handhaven monumentale en nieuwe villa (landgoed) 

· Handhaven bedrijfshal uit 1989
· Kleinschalige woningbouwontwikkeling (circa 7.500 m² uitgeefbaar) aan Weert (deelgebied C)

· Overige gedeelte deelgebied A en gehele deelgebied B ( EHS / natuurontwikkeling 
Op basis van deze uitgangspunten is een berekening gemaakt. Die zeker voor wat betreft de kosten nog vraagt om een verfijning. Met name het ontbreken van het inzicht in de bodemgesteldheid en de daarmee gepaard gaande saneringskosten betekent dat het risico te groot is om in dit stadium een gerichte uitspraak te doen over de residuele opbrengstwaarde. Duidelijk is wel dat de residuele opbrengstwaarde nooit voldoende zal zijn om budgetneutraal te exploiteren op basis van deze uitgangspunten. Helder is dat de vraagprijs voor deze locatie – gerelateerd aan de vigerende bestemmingen substantieel hoger ligt. Er zullen derhalve aanvullende dekkingsmiddelen (vanuit de gebiedsontwikkeling) moeten worden ingezet c.q. aanvullende subsidies moeten worden gevonden / aangeboord (strategische spoor ( Rijk).

Voorgesteld wordt om het inzicht in de bodemgesteldheid (eventueel op basis van aanvullend bodemonderzoek) boven tafel te krijgen en de gevolgen daarvan voor de voorgestelde bestemmingen (zie ook onder 3.1.). 


