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De Vereniging Bos en Kuil is actief in de bescherming van 
open terreinen in de beide gemeenten Mook en Middelaar en 
Heumen. Hierbij heeft het accent altijd gelegen op het open 
houden van het ca.150 ha grote gebied tussen Molenhoek en 
Malden (het Lierdal). Sinds 2010 maakt de structuurvisie Het 
Lierdal van de gemeente Mook en Middelaar landgoed-
ontwikkeling in het Lierdal mogelijk. Vereniging Bos en Kuil 
heeft destijds met deze mogelijke landgoedontwikkeling 
ingestemd, ervan uit gaande dat de LKM richtlijn 10 ha 
nieuwe natuur tegenover 4 wooneenheden van toepassing 
zou zijn.  
 
Huidig rapport betreft een landschapsadvies m.b.t. het 
bebouwingsvoorstel en de terreininrichting zoals dat is 
gedaan door Stichting Landgoed de Lage Lier in hun plannen 
voor de landgoedontwikkeling in het open agrarische gebied 
tussen Malden en Molenhoek. In deze plannen overschrijden 
zij de normaliter gehanteerde richtlijn voor nieuwe 
landgoederen in het Limburgs Kwaliteits Menu, waarbij 
uitgegaan wordt van 10 ha nieuwe natuur tegenover 4 
wooneenheden.  Een  hoger  aantal wooneenheden  is  alleen 

bespreekbaar indien de ruimtelijke kwaliteit van het 
plangebied behouden blijft en een zorgvuldige land-
schappelijke inpassing plaatsvindt.  In dit rapport worden 
aanbevelingen geven wat er op basis van deze rand-
voorwaarden binnen het plangebied mogelijk zou kunnen 
zijn. 
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en greppels accentueren de perceelsgrenzen. In samen-
hang met kleine bospercelen ontstaat er zo een landschaps- 
beeld met een kleinschalig karakter. Van oudsher werd hier 
land- en akkerbouw bedreven.  

Ligging plangebied 
In het open landelijk gebied tussen de kernen Malden en 
Molenhoek. Het plangebied maat onderdeel uit van de 
gemeente Mook en Middelaar. Het landgoed heeft op het 
moment een omvang van 12,5 ha. In overleg met de 
gemeente Mook en Middelaar wordt eventueel 2,5 ha 
gronden extra aangekocht en toegevoegd.  
 
Landschapstype 
Het plangebied is gelegen op de flank van de stuwwal van 
Nijmegen, met de bijbehorende spoelzandvlakte of Sandr. 
Deze is met name zichtbaar in de Kuil. Een deel van de 
gronden is in de 20e eeuw afgegraven ten behoeve van 
zandwinning. Na de stopzetting van de ontgronding heeft men 
van elders grond aangevoerd, om de groeve ten dele weer te 
vullen. 
 
Het huidige landschapsbeeld heeft de kenmerkend van het 
kampenlandschap; een grote variatie aan open ruimten en 
beslotenheid, een onregelmatige verkaveling en kleine 
landschapselementen  zoals  houtwallen,  houtsingels,  sloten  
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Ligging plangebied en eventuele uitbreiding ervan  

12,5 ha 

2,5 ha 
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Reliëf aanduiding op topografische kaart 

Ruimtelijke structuur omgeving 
In de kuil tussen Malden en Molenhoek bestaat het landschap 
uit een aantal grotere en kleinere ruimten, begrensd door 
opgaande beplanting en/of door de dorpsranden (bebouwing) 
van de beide kernen. 
In de meeste van die ruimten is bebouwing  aanwezig 
(woningen , sportvoorzieningen, stallen, schuren, e.d.) 
Het plangebied is één van de weinige grotere open ruimten, 
zonder bebouwing. Op het gedeelte van de voormalige 
skibaan was een klein clubhuis aanwezig, dit is recentelijk 
geamoveerd. Het clubhuis had een verscholen ligging in het 
diepe deel van het plangebied (oostzijde), omringd door  
beplanting. 
 

Zichtlijnen 
Vanaf het fietspad de Lierseweg (Malden) naar de Lierweg 
(Molenhoek) is er nu een vrij uitzicht met een landelijk beeld 
in de kuil. De weilanden, de enkele solitaire bomen, de 
glooiende hellingen en dit geheel omzoomd door bosschages.  
 

Reliëf 
Over het  algemeen is het  plangebied  lager  gelegen  dan de  

omgeving (schatting is zo’n 6 m). De randen van het 
laaggelegen weiland worden gekenmerkt door enkele steile 
taluds en meer glooiende hellingen. Aan de oostzijde, het 
terrein van de voormalige skibaan, is nog een verdere 
verlaging in het terrein aanwezig (ca. 3 à 4 meter t.o.v. het 
weiland. 



september 2013                      - 7 - 

Ruimtelijke structuur en zichtlijnen 

plangebied 
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Ruimtelijke kwaliteit plangebied 
Vanaf het fietspad de Lierseweg (Malden) naar de Lierweg 
(Molenhoek) is er nu een vrij uitzicht met een landelijk beeld 
in de kuil. De weilanden, de enkele solitaire bomen, de 
glooiende hellingen en dit geheel omzoomd door bosschages.  
 
Hier heb je het gevoel Malden uit te zijn en je in het 
buitengebied te bevinden terwijl Molenhoek verderop aan de 
andere kant ligt. Dit is de enige plek in de kuil die vrij is van 
bebouwing, schuren, stallen e.d. 
 
Dit ontbreken van bebouwing is zeer belangrijk voor de 
beleving van het gebied en is van grote landschappelijke 
waarde.   



Foto’s landelijk beeld plangebied 
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Structuurvisie Het Lierdal 2010 
In de structuurvisie zijn onderstaande punten ten aanzien van 
het plangebied opgenomen: 
 
landschap- en natuurwaarden  
Basisinspanning: landschap- en natuurwaarden behouden en 
het voorkomen van ongewenste effecten op aangrenzende 
(natuur)gebieden.  
Ambities: versterken (belevings)waarden landschap en van 
de aanwezige natuurwaarden, tegengaan verstening en 
verrommeling. 
Kansen benutten: diverse initiatieven ter versterking van 
natuurwaarden en belevingswaarde landschap. 
  
Wonen 
Basisinspanning: behoud van de kwaliteit van de 
woonomgeving en van de mogelijkheid om de woning aan te 
passen.  
Ambities: geen verdere ontwikkeling en uitbreiding van de 
woonfunctie, met uitzondering van de onder de ‘kansen’ 
genoemde ontwikkelingen. 
Kansen benutten: ontwikkeling landgoederen en hergebruik 

van VAB locaties ten behoeve van wonen.  
 
Nieuwe landgoederen 
De module ‘nieuwe landgoederen’ uit het Limburgs 
Kwaliteitsmenu is van toepassing. In principe past de 
gemeente Mook en Middelaar de richtlijnen uit deze module 
toe. Indien echter voor de economische uitvoerbaarheid van 
het plan een afwijking nodig mocht zijn in het aantal te 
realiseren wooneenheden, danwel in het aantal aan te 
leggen hectares groen, zal de gemeente Mook en Middelaar 
gemotiveerd afwijken van de gestelde richtlijnen. 
 
Limburgs Kwaliteitsmenu 2012 
Op grond van het kwaliteitsmenu is een ontwikkeling alleen 
mogelijk indien deze per saldo tot een ruimtelijke 
kwaliteitsverbetering leidt. Om invulling te geven aan deze 
voorwaarde zal ter plaatse sprake moeten zijn van kwaliteit, 
maar dient ook een kwaliteitsbijdrage te worden geleverd.  
Een landgoed heeft een minimale oppervlakte van circa 10 
hectare nieuw groen. Maatwerk is daarin mogelijk. Het rood 
kan verschillende passende functies herbergen. Wanneer 
deze  functie  wonen  betreft   wordt  bij  een   landgoed  van 
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circa 10 hectare gedacht aan max. 4  wooneenheden in een 
gebouw van allure of in een samenhangend ensemble. Bij 
grotere landgoederen is maatwerk mogelijk. De te bereiken 
kwaliteit staat daarbij voorop. Per extra wooneenheid 2,5 ha 
nieuw groen. 
 
Als variant kunnen bij bestaande (woon)gebouwen, zoals vm. 
boerenbedrijven, landgoederen worden gevormd met een 
oppervlakte van min. 5 hectare nieuwe natuur. Daarbij kan 
een passende functionele invulling van de gebouwen worden 
gezocht. Wanneer dat wonen is, geldt hier een maximum van 
4 woningen bij 5 hectare nieuwe natuur. Enige uitbreiding van 
de bestaande bebouwing is mogelijk. De te bereiken kwaliteit 
staat ook hier voorop. Per extra wooneenheid 2,5 ha nieuw 
groen. 
 
Landgoederen zijn over het algemeen sterk verbonden met 
de lokale situatie. Het is dan ook aan de gemeente om op het 
lokale niveau verder invulling aan deze ontwikkeling te geven. 
Om de recreatieveen uitloopfunctie van het landgoed voor de 
omgeving te garanderen is openstelling van 90% van het 
landgoed vereist. 
 

De variant in de beleidsregels bij bestaande bebouwing kan 
worden toegepast op het plangebied (oostzijde plangebied 
aanwezigheid vm. skibaan met clubhuis). Bij de huidige 
omvang van 12,5 ha landgoed is het realiseren van 
maximaal 7 wooneenheden toegestaan.  
 
Bestemmingsplan 
De gronden binnen het plangebied kennen de bestemming ‘ 
Agrarisch met waarden’ en in het lagergelegen deel van de 
vm. skibaan de bestemming ‘Sport’. De houtsingel langs het 
fietspad is als zodanig aangeduid, zonder omgevings-
vergunning is het rooien van houtopstanden en bomen 
verboden. Voor de ontwikkeling van een landgoed is een 
bestemmingsplanwijziging noodzakelijk. 
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Kanttekeningen bij schetsplan landgoed de Lage Lier 
zoals gepresenteerd in juni 2013  
 
•  Het nieuw te stichten landgoed is aan de oostzijde in het 

open veld geprojecteerd. De bebouwing bestaat uit 8 
gekoppelde wooneenheden (en er is sprake van een 9e 
eenheid in de vorm van B&B). De bebouwing bestaat 
(deels) uit 2 lagen en de footprint van het bebouwd 
oppervlak bedraagt ca. 100 x 35 m. Dit is een zeer forse 
maat bebouwd oppervlak voor het gevoelige gebied en 
vergelijkbaar met het oppervlak van de tennishal De Lier.  
De nieuwe bebouwing verstoort de meest belangrijke 
zichtlijn in het gebied, het grote volume tast het landelijk 
beeld aan en is niet op passende wijze in het landschap 
opgenomen. 

•  Bebouwing en landschap reageren niet op elkaar. De vorm 
van het gebouw is amorf, zonder hoofdmoment, ook niet 
waar je dat zou verwachten vanuit zichtlijnen vanuit het 
landschap. Inspelen met de bebouwing op de gegeven-
heden van de plek (zichtlijnen en plaatselijk reliëf)  wordt 
niet voldoende gedaan.  

 

•  In het landschapsplan zijn geen karakteristieke 
landschapselementen zoals hagen of houtsingels 
opgenomen. Een bestaande houtsingel wordt zelfs 
doorbroken en sterk gereduceerd voor een uitzichtpunt 
en eventuele heideontwikkeling buiten het eigen 
plangebied. Wel zijn er een groot aantal losse bomen 
verspreid over de kuil gedacht. Het weiland is 
‘bespikkeld’ met bomen. Dit draagt niet bij aan de 
landschappelijke kwaliteit en doet niet recht aan de 
kracht van de plek en de huidige ruimtelijke kwaliteit van 
het open zicht over het weiland. Het huidige aantal 
solitaire bomen is reeds voldoende, het bekende principe 
‘less is more’ doet zich hier gelden. Door te veel bomen 
verspreid toe te voegen zal de ruimte opgevuld worden 
en het karakteristieke zicht over het gras en op de 
glooiende hellingen verdwijnen.  

•  De ligging van de amfibie poelen wordt waarschijnlijk niet 
ondersteund door de bodem ter plaatse. De plek heeft  
op het zicht een zandige bodem en is goed ontwaterd. 
Ook  worden  de poelen omringd  door   bosschages  wat 

     ongewenste  inval  van blad met  zich  meebrengt,  waar- 
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Schetsplan landgoed de Lage Lier zoals door Stichting Landgoed de Lage Lier 
gepresenteerd in juni 2013 
  

    door verlanding te snel optreed. Meer logisch lijkt het om 
de poelen op een zonnige plaats in het weiland te plaatsen 
waar nu reeds vochtige plekken voorkomen, mits de 
bodem het toelaat en je niet door de waterondoorlatende 
laag heen gaat bij het graven van de poel. Bodem-
onderzoek is hiervoor nodig. 

 
•  Aan de zuidzijde van het plangebied zijn dassenburchten 

gelegen. De das is een beschermd dier. De dassen 
hebben een groot fourageergebied nodig welk verkleind 
wordt door de nieuwe bebouwing. Dit is kwalijk daar hun 
foerageergebied al minimaal van omvang is (Aeres Milieu, 
flora- en faunaonderzoek, 16 september 2010). Een nader 
onderzoek is nodig naar de gevolgen van de nieuwe 
bebouwing en bewoning van het gebied voor de dassen.   
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Ruimtelijke randvoorwaarden en uitgangspunten 
Bij het opstellen van een landschapsplan voor het landgoed 
De Lage Lier gelden de volgende ruimtelijke randvoor-
waarden en uitgangspunten: 
•  De ruimtelijke kwaliteit van het plangebied dient behouden 

te blijven. Het ontbreken van bebouwing in het weiland 
tussen Malden en Molenhoek is zeer belangrijk voor de 
beleving van het gebied en is van grote landschappelijke 
waarde. 

•  Het realiseren van maximaal 7 wooneenheden is alleen 
acceptabel indien deze op een zorgvuldige wijze in het 
landschap ingepast te worden. 

•  De verschillende wooneenheden dienen in een gebouw 
van allure of in een samenhangend ensemble te worden 
opgenomen. 

•  Parkeren opnemen in de bebouwing. 
•  Realiseren nieuw groen en landschap met natuurwaarden. 
•  Openstellen van 90 % van de gronden voor extensief 

recreatief medegebruik. 
 
Toelichting schetsplan 
De bebouwing wordt in het diepere gedeelte van het 
plangebied gesitueerd (vm. skibaan). Een ligging van de 
bebouwing in het terrein van de  vm. skibaan en achter de 
houtsingel zal  een  veel  minder  grote  impact  op de zichtlijn 

tussen Malden en Molenhoek hebben. Een aantal vensters 
in de houtsingel geven zicht op markante delen van het 
gebouw en vormen een mooi kader. Ook biedt een diepere 
ligging van het gebouw aanleiding om met het grote grasdak 
van de bebouwing, in te spelen op het aanwezige hoogte-
verschil en een extra dimensie te geven aan het dak als 
aanvulling op het maaiveld. Op deze wijze ontstaat er een 
grote verwevenheid tussen bebouwing en omgeving. 
Daarnaast biedt dit een verruiming van de gebruiks-
mogelijkheden van de directe woonomgeving. 
 
Parkeren vindt plaats in de onderlaag van de bebouwing. 
 
De natuurwaarden van de omgeving worden verhoogt door 
het realiseren van kleine landschapselementen zoals 
bloemri jk grasland, houtsingels, meidoornhagen, 
vlechtheggen en amfibieënpoelen, e.d. (zie schetsontwerp in 
de bijlage) Een extensief beheer van de gronden vindt plaats 
middels begrazing. 
 
Met behulp van houten hekjes kunnen wandelaars het 
begrazingsgebied betreden. Op de hellingen kan s’winters 
gesleed worden. 
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Kenmerken 
•  Gebruik maken van het aanwezige verschil in 

hoogte  
•  Ecologische uitstraling, harmonie tussen 

gebouw en omgeving 
•  Moderne eigentijdse uitstraling 
•  Parkeren opnemen in de onderlaag van de 

bebouwing 
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