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1. Inleiding 

1.1 Aanleiding en doel 

 Aan de Biesenweg te Sittard-Geleen is De Biesenhof gelegen.  De Biesenhof is 
gelegen in het dal van de Geleenbeek, aan de voet van de Sweikhuizerberg. De 
Geleenbeek is een riviertje dat in de buurt van Heerlen ontspringt en van oorsprong 
in de Maas tussen Roosteren en Echt uitmondt.  

Het dal van de Geleenbeek is binnen het gebied van Landschapspark De Graven 
landschappelijk verfraaid in het kader van een groot plan om de beek en haar directe 
omgeving op te waarderen. Oevers, landschap en recreatieve verbindingen (o.a. 
voor wandelaars) worden daar beter van. 

De Biesenhof heeft een rijke historie. De eerst bewaard gebleven documenten 
stammen uit 1259 en maken melding van de verkoop van een gebouw met grond 
aan de Duitse Orde. Op de locatie aan de Biesenweg kunt u zich verder verdiepen in 
de historie van “de Biesenhof". 
Tot aan de jaren zeventig in de vorige eeuw is de hoeve in handen geweest van 
verschillende families. De hoeve raakte echter langzaam in verval en midden jaren 
zeventig heeft men zelfs het dak van de noord - schuur laten instorten in verband 
met de algemene veiligheid. Eind 2004 werd een begin gemaakt aan de restauratie 
van “de Biesenhof" en werden er verschillende aanpassingen gedaan om de hoeve 
een nieuwe functie te geven waarin gastvrijheid centraal staat.  
 
 

 
De Biesenhof met aan de voorkant de Geleenbeek  
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De Biesenhof, van oorsprong een carréhoeve is gelegen aan de voet van de 
Sweikhuizerberg en langs de Geleenbeek welke weer vloeit in zijn oorspronkelijke 
bedding. Zij vervult, als een van de parels langs de Geleenbeek (Corio Glana), 
diverse functies. Als Brasserie met feestzalen, terrassen, een serre, hostellerie 
en Gelateria vervult De Biesenhof de oorspronkele gedachte om gastvrijheid te tonen 
aan haar gebruikers. Sinds de opening in 2007 is het bezoekersaantal van de 
Biesenhof gestaag gestegen.  
 
De toeristisch - recreatieve functie van De Biesenhof wordt steeds groter. Dit vindt 
mede zijn oorzaak in de ligging van het pand in het buitengebied en de concentratie 
van wandel en fietsroutes welke langs het pand komen en /of zijn begin vinden bij de 
Biesenhof.  
Sinds 2007 vervult de Biesenhof deze functie en wordt er door de exploitant acties 
ondernomen om de voorzieningen voor recreatieve doelgroepen te optimaliseren en 
daardoor zich sterker te positioneren voor bezoekers aan de horecafaciliteiten, 
fietsers en wandelaars.  
 
De uitbreiding van de Biesenhof (inclusief parkeervoorzieningen) is een logisch 
gevolg van deze activiteiten en draagt bij aan het versterken van de recreatieve – 
toeristische functie van de Biesenhof.  
 
Vanwege de vergrootte activiteiten is de parkeerdruk in het gebied aanzienlijk 
toegenomen. Klachten uit de omgeving van vooral Sweikhuizen (gemeente 
Schinnen) nopen tot een oplossing. 
 
Concreet vertaald zich de uitbreiding van de Biesenhof zich in: 

- Uitbreiding van de serre met een oppervlakte van circa 449 m2 (afbraak 95m2 
en nieuwe uitbreiding 544 m2) , 

- De aanleg van een nieuw terras met een oppervlakte van ca 416 m2 en  
De uitbreiding van de bestaande parkeerplaats in westelijke richting (richting      
NS spoor) van ca 2000 m2 ( 72 pp) 

 

1.2  leeswijzer 
 
Hoofdstuk 2 beschrijft de huidige situatie.  
Hoofdstuk 3 geeft in het kort een projectbeschrijving en gaat in op de ruimtelijke 
effecten van het project op de omgeving.  
Hoofdstuk 4 geeft het beleidskader weer.  
Hoofdstuk 5 geeft inzicht in de planologische situatie,  
Hoofdstuk 6 in de milieu- en omgevingsaspecten en in  
Hoofdstuk 7 wordt aandacht besteed aan de uitvoerbaarheid van het plan. 
Voor de onderbouwing zijn diverse bijlagen bij deze ruimtelijke onderbouwing 
gevoegd. 
 
 
2. De huidige situatie 
 

2.1  Locatie, Ligging en begrenzing 
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De locatie waarop de uitbreidingen van De Biesenhof en de parkeerplaats wordt 
gerealiseerd ligt aan de Biesenweg in het buitengebied van de gemeente Sittard - 
Geleen aan de grens met de gemeente Schinnen (Sweikhuizen).  
Kadastraal zullen de uitbreidingen gerealiseerd worden op de percelen …..  
Het gebied wordt begrensd door de Biesenweg, De Geleenbeek en het NS spoor 
tussen Sittard en Heerlen.  
 

 
De Biesenweg (laanstructuur) met op de achtergrond De Biesenhof. Rechts is de uitbreiding van de 
parkeerplaats voorzien. 
 
 
Naast het gebouwde gedeelte, De Biesenhof en een landbouwloods, wordt het 
gebied aan de achterzijde en tussen de Biesenhof en het NS spoor gekenmerkt als 
agrarisch gebied. Tussen De Biesenhof en het kerkdorp Sweikhuizen stroomt de 
Geleenbeek. Het gebied rondom de Geleenbeek is en wordt nog verder heringericht 
ten behoeve van de natuur.  
 

2.2  Historie 
 
De Biesenhof is gelegen in het dal van de Geleenbeek, aan de voet van de 
Sweikhuizerberg. De Geleenbeek is een riviertje dat in de buurt van Heerlen 
ontspringt en van oorsprong in de Maas tussen Roosteren en Echt uitmondt. Op de 
vruchtbare bodem rondom deze rivier werden verschillende dorpen en steden 
gesticht.  
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Het Geleenbeekdal bestond voor een groot deel uit moeras dat gunstig was ten 
behoeve van de verdediging. Versterkte huizen waren op deze manier moeilijker te 
bereiken. Ook grote landhuizen, kastelen en boerderijen zoals de landgoederen Ten 
Eijsden, Sint-Jansgeleen en Huis Terborg in Schinnen bevinden zich in dit 
vruchtbare, maar tegelijkertijd ook drassige gebied. De hoeve Biesenhof ligt op de 
westelijke oever van de beek, die ongetwijfeld gebruikt werd als watervoorziening en 
afvalkanaal. De landerijen die tot de hoeve behoorden bevonden zich vooral ten 
westen van de beek tussen Ten Eijsden en Neerbeek. Ten oosten van de 
Geleenbeek lag de Biesenbergh: de akkerlanden op de heuvel behoorden tot de 
Biesenhof. Deze akkerlanden lagen op de hoger gelegen en vruchtbaardere delen, 
terwijl het dal van de Geleenbeek vooral gebruikt werd voor weilanden met 
fruitboomgaarden. 
 
Het dal van de Geleenbeek is binnen het gebied van Landschapspark De Graven 
landschappelijk verfraaid in het kader van een groot plan om de beek en haar directe 
omgeving op te waarderen. Oevers, landschap en recreatieve verbindingen (o.a. 
voor wandelaars) worden daar beter van. 
 
ZUID-LIMBURGSE CARRÉHOEVE 
 
De indeling en vorm van de Biesenhof zijn vergelijkbaar met een typisch Zuid- 
Limburgse hoeve in de vorm van een zogenaamde gesloten carréhoeve. De 
geslotenheid komt tot uitdrukking doordat vier bouwvleugels haaks op elkaar zijn 
geplaatst zodat er een binnenplaats ontstaat. De vier bouwdelen omvatten het 
woonhuis met bakhuis aan de oostzijde, de graan- of oogstschuur aan de noordzijde, 
de stallen voor paarden en varkens aan de zuidzijde en de stallen voor de koeien en 
kippen en de grote toegangspoort aan de westzijde. In het midden van de 
binnenplaats, op een centraal gelegen plek, bevindt zich de mestvaalt als een van de 
belangrijkste onderdelen van de boerderij. Het woonhuis en de schuur zijn bij de 
Biesenhof anders gesitueerd dan de standaardtypen. Zij liggen niet evenwijdig aan 
elkaar en loodrecht op de straat, maar staan haaks op elkaar, terwijl de schuur 
parallel aan de weg ligt.  
De ontwikkeling van de gesloten hoeve is vooral ontstaan vanuit een functionele 
achtergrond. De verschillende werkplekken liggen dicht bij elkaar, waardoor een 
efficiënte manier van werken ontstaat. Bovendien is de boerderij op deze manier 
beter te beschermen tegen indringers en plunderlegers. De ligging in het open 
landschap en vooral aan de voet van de Sweikhuizerberg is wat verdediging betreft 
geen gunstige situatie. Het woonhuis had van oorsprong dan ook een meer gesloten 
en minder toegankelijk karakter, waar bij geen grote ramen in de voorgevel aanwezig 
waren zoals nu het geval is. 
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3. Projectbeschrijving en ruimtelijke effecten van het project  
    op de omgeving 
 

3.1 Projectomschrijving/ functies 
 
De Biesenhof wordt gebruikt als toeristische pleisterplaats waar naast de Brasserie 
eveneens ruimten zijn voor ontvangst, bruiloften en wonen. 
Het pand wordt vergroot met een uitgebreidere Brasserie/ restaurant en een 
vergroting van het buitenterras. Om te voorkomen dat het monumentale karakter van 
het pand wordt aangetast wordt tussen het pand en de uitbreiding een transparant 
koppelstuk aangebracht (koppeling tussen oud en nieuw). (zie bijlage 5) 
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De Biesenhof aan de achterzijde met het zicht richting Sweikhuizen waar de uitbreiding van de 
brasserie is gepland 

3.2 Ontsluiting en parkeren 

Voor de bezoekers wordt het huidige pand bereikt via de poort aan de westelijke 
zijde van De Biesenhof. Voornemen is om eveneens een betere toegang te maken 
aan de Biesenweg aan de noord- oost kant van het pand. In het IKL rapport (bijlage 
4) staat bij 3.5 oostgevel een mogelijke oplossing hiervan. 
 

De huidige parkeervoorziening is voor ca 115 voertuigen. De parkeerplaats is voor 
het huidige aantal bezoekers nauwelijks toereikend. Bij druk bezochte activiteiten 
worden de Biesenweg en de Bergstraat (Schinnen) gebruikt als parkeerplaats. Dit 
doet schade aan het aanzien van het pand De Biesenhof en de directe omgeving 
hiervan. Vanuit Sweikhuizen wordt vaker geklaagd over de parkeerdruk. Om hiervoor 
een gedegen oplossing aan te dragen wordt een uitbreiding van de huidige 
parkeerplaats voorzien. De parkeerplaats wordt dan uitgebeid met 72 plaatsen 
(bijlage 6). Deze vergroting zou voldoende moeten zijn om ook in de toekomst (totaal 
197) de parkeerdruk bij het pand De Biesenhof (inclusief het transferium) te kunnen 
opvangen. Hierdoor wordt voldaan aan de gemeentelijke parkeernorm. 

  

	
  

3.3 Landschap en groen 
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Landschapsontwikkeling rond de Biesenhof.  

De Biesenhof is een historische carréboerderij met een horecafunctie gelegen aan 
de oever van de Geleenbeek bij Sweikhuizen, op de grens van de gemeenten 
Sittard-Geleen en Schinnen  

De locatie maakt deel uit van het dal van de Geleenbeek en ligt in een 
landschappelijk beschermde zone van Corio Glana (bronsgroene natuur). Het project 
"Landschapsontwikkeling rond de Biesenhof is een initiatief van de eigenaar L. Spee 
en is uitgewerkt door Bibi van de Klundert landschapsarchitecte van IKL. Dit project 
is in mei 2013 voor het eerst besproken met de aanvrager, en nadien bij 
verschillende gelegenheden en met verschillende betrokkenen (waaronder de 
gemeente Sittard-Geleen) verder uitgewerkt. Het rapport is als bijlage toegevoegd 
(2). 

Naast de uitbreiding van de Biesenhof (brasserie) en het daarbij behorende terras 
(aan de achterzijde van het huidige gebouw) beoogt het project de landschappelijke 
opwaardering van de Biesenhof en directe omgeving, door een zestal 
inrichtingsmaatregelen. 

1.Verbeteren toegankelijkheid van binnenplaats en terras; 
2.Aanleg van een (barrièrevrije) wandelverbinding met verharding op de westelijke 
oever van de Geleenbeek; 
3.Uitbreiding van de parkeerplaats in westelijke richting; De uitbreiding zal in 
overeenstemming met de bestaande parkeerplaats (groene ondergrond met hagen 
en bomen) worden ingericht. (Zie tekening bijlage 3) 
4.Oeververbinding I aansluiting tussen het bestaande oostelijke - en het nieuwe 
westelijke wandelpad; 
5.Aanleg en inrichting van een boomgaard en een smul* plukbos, incidenteel te 
gebruiken als evenemententerrein achter de Biesenhof; 
6.Aanleg en inrichting van ecologische overgang van boomgaard naar een 
natuurlijke oevervegetatie. 
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De Biesenhof gezien vanaf de Bergstraat Sweikhuizen 

 
4. Beleidskader  
 

4.1 Rijksbeleid  
 
De kernkwaliteiten van het Nationaal Landschap zijn gebaseerd op de geomorfologie 
en het daarop geënte historische gebruikspatroon. Versterking van het 
landschappelijk raamwerk richt zich vooral op deze historisch gegroeide 
infrastructuur: vergroting van karakteristieke verschillen tussen dalen en plateaus, 
accentuering van het dalenpatroon en de vormgeving en inrichting van de hellingen. 
Inrichtingsmaatregelen zijn: vernatting van dalen, extensivering van agrarisch 
gebruik in dalen, uitbreiding van natuurlijke begroeiing van hellingen en dalbodems 
en aanleg van dorpsrandbeplanting. Centraal staat het besef van de waarde van het 
Nationaal Landschap voor heel Zuid-Limburg 
 
Het Nationaal Landschap Zuid-Limburg is een uniek stuk Nederland. Uniek door de 
hoge geologische ouderdom, het reliëf en de bijzondere flora en fauna. En uniek 
door de lange bewoningsgeschiedenis, die een rijk cultuurhistorisch erfgoed in het 
landschap heeft nagelaten. Natuur en cultuur verlenen het Heuvelland een 
bijzondere schoonheid en een grote recreatieve aantrekkingskracht. Een gebied 
waar ‘schoonheid gepaard gaat aan historie en een uitbundig leven’ (Huygen, 1951). 
Ooit aangeprezen als een Hollands Zwitserland, tegenwoordig wel aangemerkt als 
een Europees Florida.  
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Dit bijzondere karakter omschrijft de Nota Ruimte (Ministeries van VROM, LNV, 
VenW en EZ, 2006) met een aantal gebiedsspecifieke kernkwaliteiten: 
- het reliëf  
- het groene karakter 
- de schaalcontrasten, van zeer open naar besloten.  
 
Het POL (Provincie Limburg, 2006) heeft hieraan toegevoegd: 
- het cultuurhistorisch erfgoed.  
 
.  
 

4.2 Provinciaal beleid  
 

4.2.1 landschapsvisie Limburg 
 
Dit geeft onder andere aan: 
- een analyse van de kernkwaliteiten van het Nationaal Landschap (kernkwaliteiten 
van bronsgroene landschapszone en herbenutten van leegstaande cultuurhistorische 
en beeldbepalende panden) en hun betekenis voor de inpassing van toekomstige 
ruimtelijke ontwikkelingen; 
- het ontwerp van een landschappelijk raamwerk voor de ontwikkeling van het 
landschap. 
 
Cultuurhistorische objecten  
Onder in de dalen, gekoppeld aan het water, ligt een groot aantal kastelen en 
watermolens. In het kader van de maatregelen, die de landschapsvisie voorstelt om 
het karakter van de dalen te versterken, spelen deze bijzondere historische objecten 
een belangrijke rol als herinnering aan het voorbije verleden, maar ook als landmarks 
in de ruimtelijke ordening van het landschap. Verdere ontwikkeling als 
attractiepunten voor het recreatieve gebruik ligt voor de hand. In de huidige toestand 
liggen de kastelen, buitenplaatsen en watermolens als losse elementen in het dal, 
zonder visueel verband en afstand van elkaar liggen.  
Zichtbaar gemaakt en onderling verbonden vormen de kastelen, watermolens en 
andere bijzondere historische objecten zoals kerktorens en monumentale hoeven 
een systeem van landmarks, dat bijdraagt aan de ruimtelijke samenhang en 
toeristische attractiviteit van de dalen. Behalve het herinrichten van de dalbodem en 
het in stand houden van deze monumentale bebouwing is het essentieel de 
overgang tussen deze twee, tussen het cultuurlijke en het natuurlijke, zorgvuldige 
vorm te geven. Het klassieke contrast tussen het strak onderhouden en ingerichte 
kasteeltuin en de vernatuurlijkte dalbodem is hierbij een belangrijk thema. 
 
 
Dorpsbeplantingen en dorpsranden 
Door het verdwijnen van de boomgaardengordels, nieuwbouw en de situering van 
nieuwe bedrijfsgebouwen of sportvoorzieningen bij de dorpen zijn rommelige en 
harde randen ontstaan. Vooral op de plateaus waar de dorpen min of meer als 
eilanden in de open ruimte liggen, heeft deze ontwikkeling sterk afbreuk gedaan aan 
het groene karakter. De nieuwbouw is vaak van grote afstand als fremdkörper in het 
landschap zichtbaar. Omdat de ruimte bepaald wordt door de wanden ervan, hebben 
deze nieuwbouwranden grote invloed op het hele landschap. Door landschappelijke 
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maatregelen bij het vormgeven van de dorpsranden kan men de inpassing van de 
dorpen in het landschap aanzienlijk verbeteren.  
 
Waar historische randen aanwezig zijn dient het cultuurhistorische karakter te 
worden versterkt door de aanleg van heggen op de perceelsgrenzen en het 
bevorderen van herstel en aanleg van hoogstamboomgaarden. Om het besloten 
groene karakter van de (historische) dorpsrandzones ten opzichte van de open 
plateaus zoveel mogelijk te versterken, streven we naar concentratie van historische 
landschapselementen, zoals heggen en hoogstamfruitbomen. 
  

4.3 Gemeentelijk beleid  
 
Sittard-Geleen is een aantrekkelijke stad om te wonen, werken en leven. Stedelijke 
kernen en dorpen worden verbonden door duurzaam groen en water. Het landschap 
is de tuin van de stad en verhoogt de belevingswaarde en recreatiemogelijkheden in 
de stad. De geschiedenis van de gemeente bepaalt in belangrijke mate het huidige 
voorkomen van Sittard-Geleen. Blijvende aandacht voor historische gebouwen en 
monumenten is wezenlijk. Op de kaart (structuurvisiekaart) zijn het beschermde 
stadsgezicht Sittard aangegeven, en de kastelen/ landgoederen. Daarnaast zijn 
enkele karakteristieke (open) zichtassen aangeduid. Het betreft het zicht op de 
Petruskerk in Sittard vanaf het noordelijk deel van de Rijksweg, het zicht op de 
voormalige mijn-heuvel in Geleen, vanaf de Burgemeester Lemmensstraat en een 
reeks van vergezichten vanaf de oostgrens van Geleen richting de steilrand en 
Sweikhuizen. 
 

4.3.1 Omgevingsvisie 2016 
 

Het beleid van de gemeente op het gebied van recreatie en toerisme is vooral 
verwoord in de Structuurvisie Sittard-Geleen 2010 en de Groenstructuurvisie Sittard-
Geleen 2014. 

 
Stuctuurvisie 2010 Gemeente Sittard- Geleen 
 
Structuurvisiekaart 
Kern van de structuurvisie is de structuurvisiekaart. Op deze kaart is in één 
oogopslag te zien wat de visie van Sittard-Geleen is op de ruimtelijke ontwikkeling. 
De kracht van Sittard-Geleen is duidelijk te herleiden: Sittard-Geleen de ideale 
combinatie van wonen, werken en leven. In de kleurtinten zijn duidelijk de 
woongebieden te zien (roodtinten), die samen met de werkgebieden (paarstinten) 
liggen in een groene omgeving (groentinten).  
Op enkele plekken zijn de randen van de bebouwde kom vormgegeven als 
stadsrandgroen. Deze randen maken geen deel uit van het buitengebied of de 
landschappen, maar zijn stedelijke groenvoorzieningen, veelal met een extensieve 
functie, of ingericht als “kijkgroen”. De Biesenhof en het gebied tussen de grens 
gemeente Schinnen en het NS spoor wordt aangeduid als stadsrandgroen. 
	
  
Landschappen en ecologische corridors  
Het landschap is de basis voor een kwalitatief hoogwaardige leefomgeving. De 
variëteit in landschappen binnen de gemeente is bijzonder en daarom het waard 
gekoesterd te worden. De gemeente is uniek gelegen op de overgang van 
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verschillende landschapstypen: op de overgang van heuvelland naar 
Maasterrassenlandschap. Waterlopen, zoals rivieren en beken hebben het reliëfrijke 
landschap gevormd. Het handhaven en daar waar nodig het verder versterken van 
het landschap is daarom het uitgangspunt. Op basis van de kernkwaliteiten van de 
verschillende (cultuur)landschappen wordt er richting gegeven aan de verdere 
ontwikkeling. Van belang zijn ook twee ecologische corridors, die vanuit het 
landschap de stedelijke gebieden doorkruisen. 
 

4.3.2 Horecanota 
 
In de horecanota steunt het gemeentelijk beleid op een tweetal uitgangspunten: 

1. Ten aanzien van dorpskernen / buitengebied zegt de horecanota dat het 
huidige aanbod voorziet in de behoefte. Algemene regel isd at er eerst iets 
dient te verdwijnen uit het bestaande aanbod alvorens er plek is voor een 
nieuw initiatief. Voor zover mogelijk wordt hierbij gestreefd naar 
kwaliteitsverhoging van dit initiatief. Daarnaast is er altijd ruimte voor 
concepten die additionele vraag creëren vanwege het unieke van het concept 
dan wel een bovenregionale aantrekkingskracht hebben. 

2. De pareltjes die in het buitengebied liggen dienen optimaal in de markt te 
worden gezet door o.a. het bestaande aanbod voor recreatieve doelgroepen  
sterker te positioneren en de toeristische routing voor deze doelgroepen de 
optimaliseren.  

De voorgenomen uitbreiding van de Brasserie / restaurant in De Biesenhof alsmede 
de daarbij behorende uitbreiding van de parkeervoorziening past binnen de door de 
gemeente aangegeven kaders. De toeristisch – recreatieve functie van De Biesenhof 
wordt door de uitbreiding versterkt en zal deze nog beter positioneren. 
 
5. Planologische situatie 
 
Het Geleenbeekdal binnen het POL2006.  
Binnen het POL maakt het Geleenbeekdal grotendeels onderdeel uit van het 
perspectief provinciale ontwikkelingszone groen (POG, P2). De provincie streeft 
ernaar een belangrijk deel van de landbouwgrond binnen dit perspectief om te zetten 
in natuurgebied of in te zetten voor natuurgericht natuurbeheer. 
 
Het Geleenbeekdal binnen Deelgebiedplan Landschapspark De Graven.  
In het deelgebiedplan Landschapspark De Graven is een streefbeeld voor 2020 
opgenomen. Voor zover relevant voor het Geleenbeekdal bestaat dit streefbeeld 
onder andere uit: 
Recreatie en toerisme:  
- realiseren goede ontsluiting van het landelijk gebied voor recreatief verkeer, door 
het realiseren van de gewenste recreatieve routes voor langzaam verkeer vanaf de 
woongebieden/stations/-recreatieve doelen en het realiseren van de gewenste 
structuur voor recreatief toeristisch (gemotoriseerd) verkeer. De nieuwe recreatieve 
routes worden, daar waar mogelijk, op afstand van bestaande woongebieden 
geprojecteerd, om de privacy van bewoners niet aan te tasten en overlast te 
voorkomen;  
- bevorderen recreatief (mede)gebruik van landschappelijk waardevol gebied en 
versterken streekeigen identiteit. Een duurzame ontwikkeling van recreatie en 
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toerisme hangt samen met een waardevol landschap en behoud en herstel van 
cultuurhistorisch erfgoed;  
- stimuleren van voldoende gedifferentieerd en op elkaar afgestemd aanbod van 
voorzieningen. Concreet betekent dit het behouden en verbeteren van bescheiden 
vormen van verblijfsrecreatie en het versterken van een voldoende en 
gedifferentieerd aanbod aan dagrecreatieve voorzieningen. 
 
Landschap en Cultuurhistorie:  
- verbeteren van de kwaliteit van het landschap. Concreet heeft dit betrekking op het 
vergroten van een recreatief aantrekkelijk landschap, het landschappelijk inpassen 
van gebouwen en objecten, het herstellen van karakteristieke landschappelijke 
elementen en structuren, behoud en herstel van karakteristieke of cultuurhistorisch 
waardevolle gebouwen of objecten en het herstel van de uiterlijke verschijningsvorm 
van landschappelijke waarden;  
- beschermen van aardkundige/archeologische waarden door het voorkomen van 
verstoring door vergraving. 
 
Ter plaatse van De Biesenhof en de daarbij behorende parkeervoorziening is het 
bestemmingsplan “Geleenbeekdal” van toepassing. Een uittreksel van het 
bestemmingsplan is als bijlage 1 toegevoegd.  
De huidige bebouwing en het gebruik valt binnen de bestemming “gemengd”. 
De afwijking van het bestemmingsplan bestaat vooral uit dat uitbreiding van het 
nieuwbouw gedeelte aan de achterzijde gedeeltelijk binnen de bestemming 
“agrarisch” is gelegen. 
 
 
6. Milieu en omgevingsaspecten 

 
6.1 Algemeen 

 
In dit hoofdstuk worden de resultaten van het onderzoek naar de milieukundige 
uitvoerbaarheid beschreven. Het betreft de thema’s bodem, geluid, water, externe 
veiligheid, ecologie & flora en fauna en archeologie. 
 
 

6.2 Geluid/verkeer 
 
Algemeen 
De mate waarin geluid, veroorzaakt door onder ander wegverkeer het woonmilieu 
mag belasten, is geregeld in de Wet geluidhinder. In de Wet geluidhinder zijn normen 
opgenomen voor de toelaatbare geluidbelasting als gevolg van de verschillende 
geluidbronnen. Naast de normen opgenomen in de Wet geluidhinder moet op grond 
van de Wro goede ruimtelijke ordening plaats vinden. Voor geluid betekent 
dit dat er voor geluidbronnen en gevoelige bestemmingen die niet in de Wet 
geluidhinder zijn opgenomen, een akoestische beoordeling en afweging moet plaats 
vinden. 
 
Conclusie 



Ruimtelijke	
  onderbouwing	
  uitbreiding	
  De	
  Biesenhof	
  en	
  uitbreiding	
  parkeerplaats	
  
15	
  

Zowel de Wet milieubeheer als de Wet geluidhinder is niet van toepassing op de 
uitbreiding van het parkeerterrein. Er zijn daarom geen wettelijke grenswaarden van 
toepassing. 
In het kader van goede ruimtelijke ordening is het wel noodzakelijk een akoestische 
afweging te maken over de geluideffecten van de uitbreiding van de parkeerplaats op 
de omgeving. De uitbreiding van de brasserie, het nieuwe terras (aan de achterzijde 
van het gebouw gezien vanaf de Biesenweg) als mede de uitbreiding van de 
parkeervoorziening (in westelijke richting; richting NS – spoor) zullen geen verhoging 
van de geluidsbelasting met zich meebrengen welke belastend zijn voor de 
omgeving.  
 
Akoestisch onderzoek ruimtelijke onderbouwing 
Bij het opstellen van een ruimtelijke onderbouwing voor de uitbreiding van de 
Biesenhof met een brasserie dient een akoestisch rapport te worden samengesteld. 
Omdat de uitbreiding met een brasserie zelf geen geluidgevoelige bestemming in het 
kader van de wet geluidhinder is, hoeft hier vanuit de omgevingsvergunning bouwen 
geen akoestisch onderzoek te worden uitgevoerd. Wel kan sprake zijn van indirecte 
hinder, veroorzaakt door het wegverkeer van en naar de inrichting. Hiervoor dient wel 
een akoestisch onderzoek te worden uitgevoerd. Een akoestisch rapport is dus 
noodzakelijk voor deze ruimtelijke onderbouwing. 
 
Akoestisch onderzoek Activiteitenbesluit milieubeheer 
Bij het indienen van de definitieve omgevingsvergunning te zijner tijd zal een melding 
gedaan worden in het kader van het Activiteitenbesluit milieubeheer, omdat sprake is 
van een inrichting met café, feesten en evenementen met artiesten en/of dj. Hiervoor 
gelden de volgende voorwaarden: 
 
Een akoestisch onderzoek dient te worden uitgevoerd indien in enig vertrek van de 
inrichting het equivalente geluidsniveau (LAeq), veroorzaakt door de ten gehore 
gebrachte muziek in de representatieve bedrijfssituatie, meer zal bedragen dan: 
- 70 dB(A), indien dit vertrek inpandig of aanpandig is gelegen met gevoelige 
gebouwen; 
- 80 dB(A), indien het vorige onderdeel niet van toepassing is. 
 
Gezien de gewenste activiteiten, café, feesten en evenementen met artiesten en/of 
dj, is het aannemelijk dat in enig vertrek van de inrichting het equivalente 
geluidsniveau (LAeq,), veroorzaakt door de ten gehore gebrachte muziek in de 
representatieve bedrijfssituatie, meer dan 80 dB(A) zal bedragen. In verband 
hiermede zal conform artikel 1.11 lid 2 van het Activiteitenbesluit milieubeheer een 
rapport van een akoestisch onderzoek bij de melding worden gevoegd  (Bijlage 6). 
Uit het rapport zal op grond van geluidsmetingen of geluidsberekeningen blijken of 
aan de voor de inrichting geldende geluidnormen kan worden voldaan. Indien dat niet 
het geval is, moet in het rapport worden aangegeven welke maatregelen en 
voorzieningen moeten worden getroffen om te voorkomen dat de geldende 
geluidnormen worden overschreden. 
 
Op dit moment, voor de ruimtelijke onderbouwing, is dus een akoestisch onderzoek 
noodzakelijk naar de indirecte (geluid)hinder veroorzaakt door het wegverkeer van 
en naar de inrichting. 
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6.3 Waterparagraaf 

 
Algemeen 
 
Corio-Glana  
Dit is een intergraal project van de gemeenten Heerlen, Voerendaal, Nuth, Sittard-
Geleen, Schinnen, Landschapspark De Graven en het Waterschap Roer en 
Overmaas. De algemene doelen van het Corio - Glana project zijn:  
- Het herstel van de Geleenbeek en het benutten van de kansen voor 
natuurontwikkeling  
- Verbeteren van recreatieve gebruiksmogelijkheden door het aanbrengen van 
recreatieve routes voor wandelaars, fietsers, ruiters en koetsiers  
- Verhogen van de landschappelijke kwaliteit in combinatie met aandacht voor 
cultuurhistorie  
- Creëren van toegevoegde waarden voor recreatiebedrijven en de landbouw Bij de 
(her)inrichting van de beek zal gezorgd worden voor het voorkomen van 
piekafvoeren en rekening gehouden worden met ecologische verbindingen. Barrières 
voor soorten worden zoveel mogelijk opgeheven.  
 
 
Rijksbeleid 
In de 4e Nota Waterhuishouding (NW4), het Nationaal Bestuursakkoord Water 
(NBW) en het rapport Waterbeleid 21e Eeuw is het rijksbeleid vastgelegd. 
De hoofddoelstelling van de 4e Nota Waterhuishouding is het hebben en houden van 
een veilig en bewoonbaar land en het in stand houden van gezonde en veerkrachtige 
watersystemen, waarmee een duurzaam gebruik blijft gegarandeerd. Uitgangspunten 
waterbeleid zijn: 
- voorkeursvolgorde voor regenwater is vasthouden, bergen en afvoeren; 
- afkoppelen en infiltreren in de bodem van regenwater waar mogelijk; 
- de toename van verhard oppervlak moet worden gecompenseerd door het 
realiseren van extra waterberging; 
- waterlopen worden waar mogelijk teruggebracht in een natuurlijke staat. 
Op grond van de Europese Kader Richtlijn Water moeten alle hoofdwateren voldoen 
aan ecologische en chemische kwaliteitseisen. 
 
Gemeentelijk beleid 
De gemeente Sittard - Geleen heeft in 2010 een structuurvisie opgesteld.  
Sittard-Geleen is een aantrekkelijke stad waar men woont en werkt. Er is duurzaam 
groen in het buitengebied en in de stad. Het groen verbindt niet alleen de twee 
voormalige stadsdelen maar verbindt het stedelijke gebied met de dorpen en de 
dorpen onderling.  
Sittard-Geleen heeft duurzaam groen en water dat leidt tot een verhoging van de 
belevingswaarde en de recreatiemogelijkheden in de stad. Bij stedelijke 
ontwikkelingen en herinrichtingen wordt ingezet op een versterking van de groen- en 
waterstructuur als voorwaarde voor de stedelijke kwaliteit. Het draagt bij aan een 
gezond leefklimaat in het stedelijk gebied en vangt de gevolgen op van de 
klimaatverandering. 
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6.4 Externe veiligheid 
 
De exploitant van De Biesenhof  wil een gedeelte van het plangebied ontwikkelen tot 
parkeerterrein, een bestemming die niet kan worden beschouwd als een (beperkt) 
kwetsbaar object. Externe veiligheid vormt daarmee geen belemmering voor deze 
locatie. 
Indien de exploitant in de toekomst op deze locatie een ontwikkeling met een 
(beperkt) kwetsbaar object mogelijk wil maken, is van belang dat de locatie is 
gelegen binnen het invloedsgebied van het NS spoor en zal er nader onderzoek 
moeten plaatsvinden. 
 
De ontwikkeling ligt weliswaar buiten de 200 meter als bedoeld in het Bevt doch 
binnen het invloedsgebied van het spoor en naar waarschijnlijkheid ook de A76. 
In casu is sprake van een ruimtelijk besluit waarbij externe veiligheid een rol speelt, 
maar de verantwoording van het groepsrisico niet is voorgeschreven. 
Verantwoorden/motiveren geldt hier op basis van het principe van een goede 
ruimtelijke ordening! 
 
Invloedsgebied (veiligheidsvisie spoorzone Sittard-Geleen) 
Voor dit gebied geldt het criterium van de 1% letaliteit. In dit gebied dient sprake te 
zijn van een (generiek) basisvoorzieningenniveau dat in samenspraak met de 
brandweer is bepaald.  
 
De basisvoorzieningen zijn de volgende: 

a. Bereikbaarheid:  1. Plangebied tweezijdig ontsloten 
2. Geen doodlopende straten langer dan 40 meter 
3. Doodlopende straten tot 40 meter voorzien van een 
keerlus 

b. Bluswatervoorziening primair: 
i. Debiet = 60 m3/uur, onbeperkte levertijd. Bij nieuwe woonwijken 

kan, mits voldaan wordt aan KIWA normen, terug naar 30m3/uur 
gegaan worden. 

ii. 80 meter onderlinge afstand 
iii. Voorziening tot op 15 meter benaderbaar voor brandweer 
iv. Te allen tijde te gebruiken (bv: geen parkeerplaats bovenop 

voorziening). 
 
Deze zone omvat de PR- contour, de 50 meter zone en de 200 meter zone met de 
hierboven genoemde beperkingen en randvoorwaarden. Binnen het effectgebied 
geldt als randvoorwaarde: 

- De gemeente verplicht zich bij de planopzet van nieuwe ontwikkelingen in 
het effectgebied rekening te houden met infrastructurele maatregelen in de 
openbare ruimte (waaronder vluchtwegen, opstelplaatsen, 
blusvoorzieningen) en draagt zorg voor een goede voorlichting op het 
gebied van rampbestrijding.  

 
De gestelde zoneringen zijn cumulatief. Voor elke zone geldt dat de beperkingen en 
randvoorwaarden van de cumulatieve ‘onderliggende’ zones gelden, tenzij binnen de 
desbetreffende zone een zwaardere beperking of randvoorwaarde geldt. Dit betekent 
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bijvoorbeeld, dat de randvoorwaarde die geldt in het effectgebied, ook geldt voor de 
200 meter, 50 meter en PR- contour zone.  
 
Alleen op zwaarwegende economische of maatschappelijke gronden kan met om 
redenen omkleed door het bestuursorgaan van het beleid in deze visie worden 
afgeweken. 
 

6.5 Ecologie / flora en fauna 
 
De Wet Natuurbescherming is een 'kaderwet'. Dat betekent dat er alleen algemene 
principes en verantwoordelijkheden in staan. De details zijn geregeld in een groot 
aantal algemene maatregelen van bestuur en ministeriële regelingen. Sommige 
bepalingen uit de Flora- en faunawet zijn het gevolg van afspraken op internationaal 
en Europees niveau, zoals de Vogelrichtlijn, de Habitatrichtlijn en het CITES-
verdrag.  
Zorgplicht 
Of dieren en planten nu beschermde soorten zijn of niet: de Flora- en faunawet 
schrijft voor dat we nadelige gevolgen voor planten en dieren moeten voorkomen. 
We moeten dus zorgvuldig omgaan met onze omgeving. Deze zogenoemde 
zorgplicht geldt voor iedereen. 
Voor wie 
De Flora- en faunawet geldt voor iedereen in Nederland. U krijgt ermee te maken als 
u wilt jagen, beschermde dieren opvangt of bij beheer en schadebestrijding. Als u 
gaat (ver)bouwen, slopen of (water)wegen aanlegt, krijgt u ook te maken met de wet. 
 
Ten behoeve van de planologische procedure is een globale toets uitgevoerd. Dit is 
gedaan om de effecten op de eventueel aanwezige beschermde Flora en fauna in 
beeld te brengen. In de natuurtoets is geconcludeerd dat een ecologisch onderzoek 
niet noodzakelijk is. 
 

6.6 Archelogie 
 

Archeologiebeleid gemeente 

De Monumentenwet 1988 is vanaf 1 juli 2016 deels overgegaan in de Erfgoedwet. 
De onderdelen over omgevingsrecht uit de Monumentenwet gaan (naar verwachting) 
in 2019 over naar de Omgevingswet. Voor deze onderdelen is een 
overgangsregeling in de Erfgoedwet opgenomen voor de periode 2016-2019. 

De Erfgoedwet en de Omgevingswet regelen de omgang met het archeologisch 
erfgoed. Uitgangspunt van de wetgeving is om het archeologisch erfgoed zoveel 
mogelijk ter plekke te bewaren en beheermaatregelen te nemen om dit te 
bewerkstelligen. Op grond van deze wetten worden gemeenten verantwoordelijk 
geacht voor de bescherming van archeologische waarden. 

Artikel 9.1 (overgangsrecht omgevingswet) van de Erfgoedwet zegt: 

De gemeenteraad houdt bij de vaststelling van een bestemmingsplan of een 
beheersverordening als bedoeld in artikel 3.1, onderscheidenlijk artikel 3.38, van de 
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Wet ruimtelijke ordening en bij de bestemming van de in het plan begrepen grond, 
rekening met de in de grond aanwezige dan wel te verwachten monumenten (lees: 
archeologische resten) 

Artikel 41 regelt verder dat: 

De aanvrager van een omgevingsvergunning voor een activiteit als bedoeld in artikel 
2.1, eerste lid, onderdeel c, van de Wet algemene bepalingen omgevingsrecht (o.a. 
gebruiken van gronden in strijd met een bestemmingsplan) kan in het belang van de 
archeologische monumentenzorg worden verplicht een rapport over te leggen, 
waarin de archeologische waarde van het terrein dat volgens de aanvraag zal 
worden verstoord naar het oordeel van het bevoegd gezag als bedoeld in artikel 1.1 
van die wet in voldoende mate is vastgesteld. 

In 2012 heeft de gemeente Sittard-Geleen de “beleidsnota Archeologie en 
Monumenten gemeente Sittard-Geleen” vastgesteld.  

1.Onderdeel van deze beleidsnota is een archeologische beleidskaart, die gebaseerd 
is op een aantal archeologische verwachtingskaarten. 

2. De archeologische verwachtingskaarten geven inzicht in de (verwachte) 
aanwezigheid van archeologische resten. De verwachtingskaarten zijn vervolgens 
omgezet naar één beleidskaart. Op de archeologische beleidskaart zijn gebieden 
waarvoor dezelfde beleidsuitgangspunten gelden samengevoegd. Zo zijn er 7 
archeologische beleidscategorieën ontstaan (zie onderstaande tabel). 

Beleidscategorie Verwachting/waarde 

 
1 AMK-terrein; terrein van zeer hoge archeologische 

waarde;  beschermd 

 
2 AMK-terrein; terrein van zeer hoge en hoge 

archeologische waarde AMK-terrein; terrein van hoge 
archeologische waarde, kern Sittard AMK-terrein; 
terrein van archeologische waarde Zone rondom 
ARCHIS-waarneming/vondstmelding/vindplaats 

 
3 AMK-terrein; terrein van hoge archeologische waarde, 

historische kernen 

 
4 Hoge verwachting voor droge landschapen; Hoge 

verwachting voor droge landschapen, provinciaal 
aandachtsgebied Middelhoge verwachting voor droge 
landschappen Middelhoge verwachting voor droge 
landschappen, provinciaal aandachtsgebied Hoge 
verwachting voor natte landschappen Hoge 
verwachting voor natte landschappen, 
Maasafzettingen Middelhoge verwachting voor natte 
landschappen Onbekende verwachting voor droge en 
natte landschappen 

5 Lage verwachting voor droge landschappen, 
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provinciaal aandachtsgebied 
6 Lage verwachting voor droge en natte landschappen 

7 Lage verwachting voor ontgronde gebieden Lage 
verwachting voor vrijgegeven onderzoeksgebieden 

 

Op de beleidskaart van de gemeente is het plangebied ingedeeld in beleidscategorie 
4. Uitgangspunt is dat bodemverstoringen die groter zijn dan 500 m² en dieper gaan 
dan 30 cm –Mv onderzoeksplichtig zijn. 

Archeologische verwachting plangebied 

Uit de archeologische kaarten blijkt dat het plangebied in een archeologisch zeer 
interessant gebied (Verhoeven en Ellenkamp, 2010 ). In het plangebied zelf zijn geen 
archeologische vindplaatsen bekend. In de directe omgeving van het plangebied wel. 
Op circa 200 meter ten zuiden van het plangebied liggen de mogelijke resten van 
een watermolen uit de Late Middeleeuwen. Daarnaast zijn in de directe omgeving 
(straal 500 meter) resten aangetroffen uit het Paleo-, Meso- en/of vroeg Neolithicum 
(o.a. LBK), de Romeinse tijd (o.a. villacomplex) en de Middeleeuwen. Ook de 
Biesenhof stamt uit de Middeleeuwen (ouderdom circa 750 jaar). 

Recent is door RAAP een verwachtingskaart opgesteld voor het beekdal van de 
Geleenbeek. Uit dit onderzoek blijkt dat ter hoogte van de Biesenhof 
beekovergangen worden verwacht. Tevens is het mogelijk dat voorlopers van de 
Busschopsmolen (watermolen) ter hoogte van de hoeve in de ondergrond aanwezig 
zijn. 

Op basis van landschappelijke en historische gegevens, in combinatie met de 
bekende archeologische vindplaatsen in de directe omgeving, geldt voor het 
plangebied dan ook een zeer hoge archeologische verwachting. In het plangebied 
moet vooral rekening worden gehouden met de aanwezigheid van archeologische 
resten die gerelateerd zijn aan de middeleeuwse Biesenhof (hoeveterrein) en 
watermolen (watermolenbiotoop). 

Volgens de bodemkaart komen in het plangebied poldervaaggronden 
(beekafzettingen) en ooivaaggronden (leemgronden met colluvium) voor. Dit 
betekent dat archeologische resten reeds direct onder maaiveld kunnen voorkomen. 
De diepteligging is daarbij afhankelijk van al dan niet natuurlijke opvullings-
/afzettingsfasen van de Geleenbeek. 

Toetsing ontwikkelingen aan de archeologie en benodigde vervolgstappen 

In het plangebied is een aantal ontwikkelingen voorzien: uitbouw serre, vernieuwing 
terras, aanleg infiltratiekratten, aanleg riolering en aanleg nieuwe parkeerplaatsen. 
Het geheel aan activiteiten kan als één ontwikkeling worden gezien (project 
Biesenhof). Een deel van de graafwerkzaamheden ten behoeve van deze 
ontwikkelingen is reeds – per abuis zonder omgevingsvergunning – uitgevoerd. 
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Het totale oppervlakte aan bodemingrepen is groter dan de vrijstellingsgrenzen die 
de gemeente Sittard-Geleen voor dit gebied hanteert (circa 3000 m² versus 500 m²). 
Voor het plangebied geldt dan ook het volgende: 

* De ontgravingen t.b.v. het nieuwe terras en de nieuwbouw zijn (groten)deels 
gerealiseerd zonder voorafgaand archeologisch onderzoek. Hierbij zijn mogelijk 
archeologische resten vernietigd, aangezien deze vanaf maaiveld kunnen 
voorkomen. Hoewel de gang van zaken spijtig is, is dit niet meer terug te draaien. 
Indien de aangeleverde peilgegevens (SIT03) correct blijken (zie verder) is 
archeologisch onderzoek op deze locatie niet meer aan de orde. 

* Ten aanzien van toekomstige graafwerkzaamheden zijn door de gemeente de 
volgende processtappen geadviseerd (zie ook archeologisch adviesnr. MP17a11): 

o Controle van de peilgegevens die staan aangegeven op tekening SIT03 
(ontgraving t.b.v. het nieuwe terras) door de gemeente Sittard-Geleen om te 
verifiëren dat de bodem ter plekke van de nieuwbouw inderdaad tot op grotere diepte 
(0,7 à1,6 meter –Mv) is afgegraven. 

o Het is belangrijk dat door de initiatiefnemer inzichtelijk wordt gemaakt waar in het 
gebied nog graafwerkzaamheden uitgevoerd gaan worden. Daarbij dienen de 
ontgravingdieptes te worden aangegeven ten opzichte van het oorspronkelijke peil. 

o Daar waar de graafwerkzaamheden beperkt worden tot maximaal 30 cm –Mv, is 
archeologisch onderzoek niet noodzakelijk. De bovenste 30 cm van de bodem is 
namelijk veelal reeds verstoord, waardoor de werkzaamheden naar verwachting 
geen verstoringen met zich mee zullen brengen (er geldt dan wel een 
meldingsplicht). 

o Daar waar graafwerkzaamheden dieper gaan dan 30 cm –Mv, wordt archeologisch 
onderzoek wel verplicht gesteld. Dit onderzoek kan bestaan uit 
proefsleuvenonderzoek (met eventuele doorstart naar opgraving) of archeologische 
begeleiding van de ontgravingen (conform protocol opgraving). Dit gravend 
onderzoek dient te worden uitgevoerd op basis van Programma van Eisen (PvE) dat 
dient te zijn goedgekeurd door de gemeente. 

Aanvullend geldt bij een verstoringdiepte groter dan 30 cm te allen tijde een 
meldingsplicht voor de aanvang van de werkzaamheden: 

1. De aanvang van het bouwrijp maken van het perceel dient twee weken voor de 
werkstart aan de gemeentelijk archeoloog te worden gemeld per email 
(marion.aarts@sittard-geleen.nl) 

2. De mogelijkheid dat er in het plangebied archeologische vondsten worden gedaan, 
wordt – gezien de hoge archeologische verwachting en het grote aantal vindplaatsen 
in de directe nabijheid – niet uitgesloten. Wij wijzen u nadrukkelijk op uw wettelijke 
verplichting (Monumentenwet van 1988, artikel 53 & 54) om archeologische vondsten 
te melden. Bij het doen van vondsten waarvan u vermoedt dat het om 
archeologische vondsten of sporen gaat ben u verplicht deze onmiddellijk te melden 
bij de bevoegde instantie, in dit geval de gemeente. 
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De vondsten kunnen gemeld worden bij de gemeentelijk archeoloog Mw. M. Aarts 
(046-4777456) en aan de gemeentelijke projectleider of de gemeentelijke 
contactpersoon van het project. 

 
7.1  Maatschappelijke uitvoerbaarheid 

De omgevingsvergunning voor het afwijken van het bestemmingsplan zal 
overeenkomstig de Algemene wet bestuursrecht (afdeling 3.4) gedurende zes weken 
ter inzage liggen en worden toegestuurd aan overleginstanties. Tijdens deze periode 
wordt de mogelijkheid geboden voor het indienen van zienswijzen”. 

 
7.2  Economische uitvoerbaarheid 

Bij nieuwe ontwikkelingen moet worden vastgesteld welke kosten de gemeente en de 
initiatiefnemer op zich neemt. Omdat het hier geheel gaat om een particulier initiatief, 
zijn er geen kosten die voor rekening van de gemeentelijke financiën komen. 

 


