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1 Inleiding 
 
1.1 Aanleiding 
Op 3 maart 2010 heeft de heer G.J. van de Brand opdracht gegeven aan Ulehake Bouwfysica om 
een ruimtelijke onderbouwing op te stellen t.b.v. het plan gelegen aan de Pastoor Van Weerdstraat 
6 te Teeffelen. Het project omvat de bouw van een nieuwe woning en garage aan de zuidzijde van 
het perceel.  
Aan de Pastoor van Weerdtstraat 6 te Teeffelen ligt een perceel (kadastraal bekend als gemeente 
Oijen, sectie D. nr.22, zie bijlage 1 en 2). Op de noordelijke helft van het perceel staat momenteel 
een boerderijwoning met schuur. De zuidelijke helft is nu ingebruik als erf. Het planvoornemen 
bestaat er in dit zuidelijke deel van het perceel te gebruiken voor de bouw van een nieuwe woning 
met garage. Deze ontwikkeling kan niet worden gerealiseerd binnen het ter plaatse vigerende 
bestemmingsplan “Kom Teeffelen” van de gemeente Lith. De gemeente Lith heeft aangegeven in 
principe bereid te zijn medewerking te willen verlenen aan de gevraagde ontwikkeling. Om de 
beoogde ontwikkeling doorgang te kunnen laten vinden, is de gemeente voornemens om een 
projectbesluit te nemen, conform artikel 3.10 lid 1 van de Wet ruimtelijke ordening. Daartoe is een 
ruimtelijke onderbouwing nodig.  
 
 
1.2 Gebruikte informatie 
In een schrijven van de gemeente Lith is aangegeven dat de gemeente bezig is met het opstellen 
van een bestemmingsplan voor de kom Teeffelen. In het dorpsontwikkelingsplan voor Lithoijen en 
Teeffelen is aangegeven dat werkgelegenheid belangrijk is voor de levendigheid en de leefbaarheid 
van de kleine kernen. In de dorpen moet dan ook meer ruimte zijn voor kleinschalige, bij het dorp 
passende, werkgelegenheid in de vorm van zelfstandige bedrijfjes en ook bedrijfjes aan huis (zoals 
een kapper, medische of administratieve bedrijven). Van belang is het behoud van de 
kleinschaligheid van de dorpen. Nieuwe economische dragers in vrijkomende agrarische 
bedrijfsbebouwing zijn welkom, mits ze naar aard, schaal en functie passend zijn. In principe wordt 
er ruimte geboden voor economische activiteiten die aan de kern gebonden zijn, zoals aan 
ambachtelijke, kunstzinnige en recreatiegerelateerde activiteiten, kleine (eenmans)bouw-, 
constructie- en transportbedrijfjes en kleine kantoortjes in de milieucategorie 1 en 2. In een 
gemengd woon- en werklint is extra aandacht nodig voor de verkeersaantrekkende werking, zeker 
wanneer het vrachtverkeer betreft, hiertegen zal de gemeente zich terughoudend opstellen. 
Zo mogelijk kan ook gedacht worden aan recreatieve functies. Volgens het dorpsontwikkelingsplan 
ontbreekt het aan voldoende (gefaciliteerde) ‘stop’-punten voor de recreant. Kleinschalige 
verblijfsrecreatie, horecagelegenheden of een kioskachtige voorziening zijn wenselijk, maar 
realisatie hiervan is afhankelijk van een idee van een particuliere initiatiefnemer. De gemeente 
heeft in haar dorpsontwikkelingsplan aangegeven een dergelijk initiatief te faciliteren, het is 
immers een goede aanvulling op het voorzieningenpakket wat weer bijdraagt aan de leefbaarheid 
van de kern. 
  
Het bouwplan is al op bestuurlijk niveau besproken met de gemeente Lith. Het gemeentebestuur 
staat in principe niet afwijzend ten opzichte van het plan. Door vaststelling van een nieuw 
bestemmingsplan op grond van artikel 3.1 van de Wet ruimtelijke ordening zal uitvoering van het 
betreffende bouwproject mogelijk worden gemaakt. 
 
Voor het opstellen van dit (voor)ontwerp bestemmingsplan is een bezoek gebracht aan de locatie. 
Verder is er een bezoek gebracht aan het gemeentehuis van Oss (Lith), waarbij relevante 
bestemmingsplaninformatie door de gemeente ter beschikking is gesteld. 
Dit betreft het bestemmingsplan “Kom Teeffelen”, vastgesteld door de raad van de gemeente Lith 
op 10 april 1997 en goedgekeurd door Gedeputeerde Staten van Noord-Brabant op 17 oktober 
1997.  
 
Tenslotte is voor het opstellen van deze toelichting gebruik gemaakt van de door de opdrachtgever 
verstrekte informatie, bestaande uit: 
- schets door Architectenburo Gijsbers;  
- Fotomateriaal bestaande situatie; 
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De foto’s en de tekening zijn als bijlage 3 bij deze ruimtelijke onderbouwing gevoegd en kunnen als 
integraal onderdeel van deze toelichting worden beschouwd. 
 
In de rapportage komen de volgende aspecten aan de orde: 
- beschrijving van het project in relatie tot de omgeving en bebouwing binnen het gebied 

(ruimtelijk en functioneel); 
- verwijzing naar mogelijke belemmeringen zoals bodem, archeologie, natuurtoets, geluid en 

water etc.;  
- motivatie vrijstelling.  
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2 Planbeschrijving  
 
2.1 Beschrijving van de omgeving van het plan 
 
Teeffelen is een dorp in de gemeente Lith, behorende bij de gemeente Lith in de provincie Noord 
Brabant. Vroeger lag het dicht bij de Maas, maar door de maasverbeteringswerkzaamheden in de 
jaren ’30 van de 20e eeuw werd de meander afgesneden en kwam de Alpense waard, die voorheen 
aan de Gelderse oever lag, nu op de Brabantse oever te liggen.  
In de nabije toekomst wordt de gemeente Lith samengevoegd met de gemeente Oss.  
Het dorpje heeft ongeveer 150 inwoners.  

  
figuur 1: ligging Teeffelen  
 
De locatie maakt deel uit van een bebouwingslint. De bebouwing in de omgeving bestaat met name 
uit vrijstaande woningen en hier en daar nog een (agrarisch) bedrijf. De onbebouwde gronden zijn 
hoofdzakelijk in gebruik als grasland. 
Het project wordt omringd door de volgende belendingen: 
- Pastoor van Weerdtstraat 10:  voormalige veehouderij (24 januari 2006 is de vergunning 

ingetrokken);  
- Pastoor van Weerdtstraat 8: woning; 
- Pastoor van Weerdtstraat overzijde: woningen; 
 
De Pastoor van Weerdstraat is een doorgaande weg. 
 
Het plangebied van voorliggende ruimtelijke onderbouwing ligt aan de Pastoor van Weerdtstraat 6 
te Teeffelen.  
 
De locatie waar onderhavig bouwplan betrekking op heeft, is thans kadastraal bekend als 
gemeente Oijen, sectie D, nummer 22. 
 
 
2.2 Projectprofiel 
 
Het planvoornemen voorziet in de bouw van een woning met garage op een perceel gelegen aan de 
Pastoor van Weerdtstraat.  
 
Op de noordelijke helft van het perceel staat momenteel een boerderijwoning met schuur. Zoals 
beschreven in de ‘Toelichting bestemmingsplan Kom Teeffelen d.d. 10 april 1997’ betreft het een 
T-boerderij uit de 4e kwart van de 19e eeuw. De boerderij bezit een karakteristieke waarde. Dit 
gedeelte van het perceel met de boerderij en de schuur blijven buiten beschouwing van deze 
onderbouwing.   
 
Het plangebied betreft de zuidelijke helft van het perceel en is nu ingebruik als erf. Het 
planvoornemen bestaat er in dit zuidelijke deel van het perceel te gebruiken voor de bouw van een 
nieuwe woning met garage. De nieuw te bouwen woning heeft een rechthoekige vorm. De woning 
ligt evenwijdig aan de Pastoor van Weerdtstraat. Aan de achterzijde van de woning wordt een 
garage gesitueerd. Deze garage staat parallel op het hoofdgebouw.  
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De nieuwe woning versterkt het bebouwingslint en past in de stedenbouwkundige structuur van de 
omgeving. De bebouwing betreft vrijstaande woningen. De woning past hierbij doordat de woning 
zo ver mogelijk in zuidelijke richting wordt geplaatst. 
 
De nieuwe woning krijgt een woonfunctie en past hierdoor binnen zijn omgeving. 
 
De woning wordt ontsloten op de pastoor van Weerdtstraat.  
 
 

boerderij  
(blijft  gehandhaafd) 
  
schuur 
(blijft gehandhaafd) 
 
 
 
deel van het perceel 
waar woonhuis en 
garage zijn gepland 
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3 PLANOLOGISCH BELEIDSKADER  
 
Voor een beoordeling van het project is het noodzakelijk in te gaan op het vigerend beleid. Hierbij 
zal aansluiting worden gezocht bij het provinciale beleid, het vigerende bestemmingsplan en 
overige relevante beleidsplannen.  
 
 
3.1 Provinciaal Beleid 
 
3.1.1 Interimstructuurvisie en Paraplunota 
 
In het kader van de Wet ruimtelijke ordening zijn per 1 juli 2008 de Interimstructuurvisie Noord-
Brabant ‘Brabant in ontwikkeling’ en de Paraplunota ruimtelijke ordening in werking getreden. De 
interimstructuurvisie geeft een overzicht van de ruimtelijke belangen en doelen van de provincie 
Noord Brabant en de hoofdlijnen van het te voeren ruimtelijk beleid. Dit ruimtelijk beleid is 
uitgewerkt in de Paraplunota. De Paraplunota is vastgesteld door Gedeputeerde Staten en vormt de 
basis voor het dagelijks handelen van Gedeputeerde Staten en de inzet van de instrumenten uit de 
Wet ruimtelijke ordening. 
 
De interimstructuurvisie komt inhoudelijk grotendeels overeen met de visie op de ruimtelijke 
ontwikkeling van Noord-Brabant, zoals uitgezet in het Streekplan Noord-Brabant 2002 ‘Brabant in 
balans’. Actualisering van beleid zijn meegenomen. Het hoofdbelang, zorgvuldig ruimtegebruik, is 
thematisch uitgewerkt in provinciale belangen en doelen. De hoofdlijnen van het te voeren 
ruimtelijke beleid worden uiteengezet aan de hand van de vijf leidende ruimtelijke principes: 
- meer aandacht voor de onderste lagen; 
- zuinig ruimtegebruik;  
- concentratie van verstedelijking; 
- zonering van het buitengebied; 
- grensoverschrijdend denken en handelen. 
 
De hoofdlijnen van het provinciaal ruimtelijk beleid worden weergegeven op de kaart ‘Ruimtelijke 
Hoofdstructuur’   
 

 figuur 2: Uitsnede streekplankaart 
 
Het plangebied is op de streekplankaart “Ruimtelijke Hoofdstructuur” aangewezen als bestaand 
stedelijk gebied, respectievelijk als agrarische hoofdstructuur landbouw (AHS landbouw) en is 
gelegen nabij een groter gebeid betreffende een regionale natuur- en landschapeenheid (RNLE) 
gevormd door de rivier Maas met uiterwaarden.  
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Het blijkt dat het onderhavige project in beginsel past binnen de geformuleerde beleidsdoeleinden 
om in de toekomst zorgvuldiger om te gaan met de beschikbare ruimte.  
Zowel in de stedelijke als de landelijke regio’s moet het accent liggen op inbreiden en 
herstructureren’. Het plan dat gericht is op het realiseren van één woning met garage in bestaand 
landelijk gebied sluit aan bij dit door de provincie Noord-Brabant geformuleerde uitgangspunt. 
 
3.1.2 Uitwerkingsplan 
In het uitwerkingsplan, dat door Gedeputeerde Staten op 21 december 2004 is vastgesteld, is op 
basis van de lagenbenadering in beeld gebracht waar ruimte gevonden kan worden voor het 
woningbouwprogramma. 
In het uitwerkingsplan van het Streekplan (regio Maaskant) is het gebied aangegeven als 
“landschapsbeheer”. De bestaande situatie is derhalve niet vastgelegd in de geldende regelgeving 
op provinciaal niveau. 
 

 
figuur 3: Uitsnede streekplan  
 
3.1.3 Cultuurhistorische Waardenkaart 
 
Op de cultuurhistorische waardenkaart van de provincie Noord-Brabant zijn de belangrijkste 
archeologische, historisch-geografische en historische bouwkundige waarden aangegeven. Het 
plangebied wordt aangegeven als gebied met een belangrijke historische stedenbouwkundige 
waarde.  
 

 figuur 4: Uitsnede cultuurhistorische waardenkaart 
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3.2 Gemeentelijk beleid 
 
3.2.1 Ontwikkelingsvisie gemeente Lith (2007) 
 
De gemeente Lith heeft op 11 oktober 2007 de Ontwikkelingsvisie vastgesteld. Voor deze 
ruimtelijke onderbouwing zijn hoofdzakelijk de Strategische visie en het dorpsontwikkelingsplan 
van Lithoijen/Teeffelen van belang.  
 
Strategische visie 
De strategische visie heeft betrekking op de gemeente als geheel. De visie geeft een globaal 
toekomstbeeld voor de (ruimtelijke) ontwikkeling van de gemeente in de periode tot ongeveer 
2020.  
 
Het motto en tevens hoofdambitie van de strategische visie is “Thuis in Lith”. Hiermee wil de 
gemeente aangeven dat ze veel waarde hecht aan het feit dat zo velen zich thuis voelen in en trots 
zijn op de gemeente Lith (zowel bewoners, recreanten, als ondernemers) en ze wenst dat dit ook in 
de toekomst zo zal blijven. De ruimtelijke identiteit van de gemeente wordt getypeerd door ‘dorpen 
aan de rivier’. De aanwezige ruimtelijke kwaliteit draagt er aan bij dat de mensen trots zijn op de 
gemeente als geheel en gehecht zijn aan de kerkdorpen. Inzet van de gemeente is om de 
aanwezige kwaliteiten te behouden en de kansen die zich voor doen om de identiteit te versterken 
aan te grijpen. Initiatieven van particulieren zijn hierbij van groot belang, dat de gemeente 
beschikt namelijk zelf over beperkte middelen.  
 
De ontwikkelingsmogelijkheden en wensen binnen de gemeente variëren per zone. Er worden drie 
zones onderscheiden: 
- de rivier- en uiterwaardenzone: 
- de oeverwalzone; 
- de komgrondenzone. 
 
Teeffelen ligt in de komgrondenzone. In Teeffelen liggen kansen voor de versterking van de 
recreatie. Gedacht kan worden aan initiatieven om van Teeffelen een ‘stopplaats’ te maken in het 
recreatienetwerk door middel van informatievoorzieningen en bankjes.  
 
Ten aanzien van het wonen, geldt voor Teeffelen dat enkel incidentele inbreidingen op 
perceelsniveau mogelijk zijn. De woningbehoefte van Teeffelen wordt in principe opgevangen door 
Lithoijen wanneer er in Teeffelen geen mogelijkheden meer zijn.  
 
 
Dorpsontwikkelingsplan  
Het dorpsontwikkelingsplan omvat een praktische agenda waarin voor de middellange termijn 
vastgelegd wordt welk beleid en welke projecten uitgevoerd gaan worden om een (kleine) kern in 
het landelijke gebied sociaal, economisch en ruimtelijk leefbaar en vitaal te houden. Hoofddoel van 
het dorpsontwikkelingsplan is burgerparticipatie.  
 
Het beoogde bouwplan sluit aan bij de uitgangspunten die centraal staan in de Strategische visie 
en het Dorpontwikkelingsplan. 
3.2.2 Woonvisie  
 
Lith 
De woonvisie geeft concreet zicht op de woningbouwopgave waarvoor de gemeente Lith staat. Doel 
is te kunnen zorgen voor een gezonde, leefbare gemeente waarin in ieder geval ruimte geboden 
kan worden aan de mensen die in de gemeente geboren en getogen zijn, of een economische dan 
wel sociale binding hebben met de gemeente. Er dient minimaal voor de eigen bewoners te worden 
gebouwd, maar ook (binnen randvoorwaarden) voor de instroom van buiten de gemeente.  
  
De gemeente Lith heeft niet expliciet tot doel om hard te groeien, maar wil een gezonde, vitale 
gemeente blijven. Het accommoderen van de eigen woningbehoefte heeft prioriteit, wanneer de 
ruimtelijke kenmerken, kwaliteiten en mogelijkheden daarvoor aanleiding geven, dan kan de 
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gemeente meer woningen realiseren, ook voor de instroom van mensen die graag in de kernen 
willen wonen. Hiermee denkt de gemeente ook een extra impuls te geven aan de leefbaarheid van 
de kernen, bijvoorbeeld op het gebied van behoud van voorzieningen en versterking van het 
verenigingsleven.  
 
Het alleen bouwen voor de eigen behoefte betekent een extra inspanning ten opzichte van  
afgelopen jaren, waarin minder woningen zijn gebouwd dan voor de eigen behoefte nodig waren. 
Dit heeft jammer genoeg geleid tot vertrekoverschotten. De gemeente Lith wil dit ontstane tekort 
inhalen en de mensen de gelegenheid geven terug te keren naar de gemeente. Dit betekent dus 
een extra impuls voor de woningbouwproductie: zowel bouwen voor de eigen behoefte bouwen om 
het tekort uit de afgelopen jaren in te lopen.  
 
Oss 
Het versterken van de positie van de stad Oss en de regio, een leefbaar buitengebied en meer 
kwaliteit en differentiatie bij de ruimtelijke inrichting, zijn de kernpunten van de ruimtelijke 
structuurvisie Oss.  
 
De structuurvisie geeft de ambitie weer van de gemeente Oss op langere termijn (tot 2020). Het 
biedt samenhang tussen de verschillende sectorale beleidsterreinen, en bevat een 
uitvoeringsagenda voor de toekomst. De structuurvisie is op een interactieve wijze tot stand 
gekomen, niet alleen door een brede consultatie van deskundige en belanghebbenden, maar ook 
door stads- en dorpsgesprekken met de bevolking van Oss.  
 
3.2.3 Natuur- en landschapsvisie 
 
De natuur- en landschapsvisie is een actualisatie van het natuurbeleid met een concreet 
uitvoeringsprogramma. De gemeente stelt hiervoor, onder de paraplu van Reconstructie van het 
platteland, geld beschikbaar. De uitvoering gebeurt onder andere samen met Landschapsbeheer 
Oss, Natuurmonumenten, Brabantslandschap, Waterschap Aa en Maas en ZLTO. De kans van 
slagen wordt groter door samen op te trekken om dat ene doel te realiseren: een meer ‘Groen en 
natuurlijk Oss!’.  
De gemeente Oss komt in de nota op vijf hoofdpunten uit, namelijk twee natuur- en 
landschapsparken (Maashorst-Herperduin en Maaspark) met de stevige verbindingen daartussen, 
het behouden en herstellen van natuur- en landschapswaarden in de polder (het land van Grutto 
en Pastinaak) en het zuidelijk deel van een groenblauw lint rond de Hertogswetering en het 
ontwikkelen van aantrekkelijke groengebieden in en rond Oss en dorpen. 
 
3.2.4 Ontwikkelingsvisie 
 
Een Dorpsontwikkelingsplan voor Lithoijen en Teeffelen is samen met de dorpsbewoners tot stand 
gekomen en gebaseerd op twee dorpsgesprekken op 19 december 2006 en 24 januari 2007. 

Samenvattend zijn de belangrijkste vraagstukken voor zowel Lithoijen als Teeffelen:  

Samenvattend zijn de belangrijkste vraagstukken voor zowel Lithoijen als Teeffelen: 
- Zoeken naar mogelijke nieuwe uitbreidingslocaties om te kunnen voldoen aan 

woningbouwbehoefte in zowel Lithoijen als Teeffelen; 
- Het aanpakken van de verkeersveiligheid en het maken van een kwaliteitsslag in het ‘hart’ 

van Lithoijen; 
- Het verbeteren van de relatie met de Maas(oever).  

3.2.5 Erfgoedplan 
 
De gemeente Lith beschikt over een erfgoedplan, waarin het algemeen beleid ten aanzien van de 
cultuurhistorie is vastgelegd voor het grondgebied van de hele gemeente. Het plan heeft tot doel 
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het erfgoed te maken tot een geïntegreerd onderdeel van het gemeentelijk beleid, waarbij met 
name de integratie met het ruimtelijk en het toeristisch-recreatief beleid voorop staat.  
Zo is het streven onder meer om de cultuurhistorie in de gemeente beter zichtbaar te maken en de 
educatieve en recreatieve waarde ervan te verhogen. Het erfgoedplan is vooral gericht op een 
beleidsverandering, waarbij het erfgoed uitgangspunt is bij de (ruimtelijke) planvorming en dient 
als inspiratiebron voor de ruimtelijke ordening. Hierbij wordt –indien relevant- in het plan als 
leidraad voor het omgaan met cultuurhistorische waarden het principe gehanteerd van een 
benadering van deze waarden in hun onderlinge samenhang. Hierdoor ontstaat een meerwaarde.  
 
In het erfgoedplan zijn onder het onderdeel “concrete beleidsvoornemens” beleidslijnen 
opgenomen waarmee rekening gehouden dient te worden bij een  
bestemmingsplanherziening. Zo dient bij nieuwbouw te worden gestreefd naar een goede inpassing 
van het nieuwe in de bestaande ruimtelijke structuren - de ruimtelijke kwaliteit staat hierbij 
voorop. Gestreefd wordt naar een vormgeving “op Lithse wijze” - de eigen dorpskarakteristiek 
moet in die nieuwe ontwikkelingen herkenbaar zijn.  
 
3.2.6 Welstandsnota 
Sinds 1 juli 2004 kan welstandstoetsing van bouwplannen nog slechts plaatsvinden indien de 
gemeente beschikt over een welstandsnota. De gemeente Lith heeft de beschikking over een 
dergelijke nota, waarmee ze haar visie geeft op het beleidsterrein van welstand. In het document 
wordt zowel een inhoudelijk als procedureel kader aangereikt voor het welstandbeleid voor het hele 
grondgebied van de gemeente Lith.  
De welstandsnota bevat een samenhangend stelsel van criteria onderverdeeld in drie 
hoofdgroepen, te weten algemene criteria, gebiedscriteria en objectcriteria. Deze vormen samen 
een stelsel van beleidsregels, waarbinnen burgemeester en wethouders het welstandstoezicht 
moeten uitvoeren (inhoudelijk kader). Het blijkt hierbij om redelijke eisen van welstand, maar de 
vraag wat precies ‘redelijk’ is, wordt middels de gebiedscriteria per specifiek gebied ingevuld 
(maatwerk). In de welstandsnota worden specifieke (deel)gebieden onderscheiden. Het plangebied 
valt onder twee deelgebieden, te weten algemene criteria onderverdeeld in drie hoofdgroepen, te 
weten algemene criteria, gebiedscriteria en objectcriteria. Deze vormen samen een stelsel van 
beleidsregels, waarbinnen burgemeester en wethouders het welstandstoezicht moeten uitvoeren 
(inhoudelijk kader). Het blijft hierbij gaan om redelijke eisen van welstand, maar de vraag wat 
precies ‘redelijk’ is wordt middels de gebiedscriteria per specifiek gebied ingevuld (maatwerk). In 
de welstandsnota worden specifiek (deel)gebieden onderscheiden. Het plangebied valt onder het 
deelgebied, te weten H2 – oude dorpsbebouwing.  
In de welstandsnota voor de gemeente Lith wordt de historische dorpsbebouwing waar het 
plangebied deels onder valt als volgt omschreven: ‘De historische dorpsgebieden hebben 
overwegend een woonfunctie. De oorspronkelijk sterk aanwezige agrarische functie is, op enkele 
uitzonderingen na, verdwenen. Wel komt er nog een zekere menging met niet agrarische, 
bedrijfsmatige functies voor. ‘Met betrekking tot deze bebouwing wordt in de welstandsnota 
gesteld dat de gemeente streeft naar handhaving van de aanwezige karakteristiek. Nieuwe 
ontwikkelingen dienen zoveel mogelijk ingepast te worden in de aanwezige dorpskarakteristiek”.  
Zo zal bij de bouw van de nieuwe woning met garage het herkenbare bebouwingsbeeld van 
individuele panden in stand gehouden dienen te worden. 
 
3.2.7 Bestemmingsplan ‘Kom Teeffelen’ 
Ter plaatse van het plangebied vigeert het bestemmingsplan “Kom Teeffelen”. Het 
bestemmingsplan is vastgesteld door de gemeenteraad van Lith op 10 april 1997. Op 17 oktober 
1997 hebben Gedeputeerde Staten van Noord-Brabant het bestemmingsplan goedgekeurd.  
  
Het plangebied heeft hierin de bestemming ‘Dorpskom’, met als aanduiding karakteristieke 
bebouwing en agrarisch bouwvlak.   
 
Het oprichten van een nieuwe (extra) woning op dit perceel is in strijd met de voorschriften 
behorende bij deze bestemming. Met andere woorden het planvoornemen stemt niet overeen met 
de vigerende bestemming.  
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3.3 Conclusie 
Het initiatief past binnen het provinciaal beleid, waarbij wordt ingezet op verdichting om verdere 
uitleg van stedelijke gebieden zoveel mogelijk te voorkomen. Binnen het Uitwerkingsplan is het 
plangebied aangeduid als gebied voor ‘beheer en intensivering’. De bouw van een nieuwe woning is 
daarmee passend op de beoogde locatie.  
Het initiatief past ook in het gemeentelijk beleid, met uitzondering van het bestemmingsplan. Met 
het initiatief zoals opgenomen in voorliggende ruimtelijke onderbouwing wordt bijgedragen aan de 
realisering van voldoende woningen in de gemeente Lith. Op grond van het vigerende 
bestemmingsplan is het alsnog niet mogelijk deze woning te realiseren, vandaar dat een 
projectbesluit ex artikel 3.10 lid 1 van de Wet ruimtelijke ordening wordt gevolgd.  
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4  Milieukundige aspecten 
 
Voor het bepalen van de effecten van het project is het van belang om na te gaan of het 
projectplan zal leiden tot een aantasting van de ruimtelijke structuur en van de aanwezige functies 
ter plaatse, nu en in de toekomst.  
 
4.1 Verkeer 
De bouw van de nieuwe woning zal geen grotere verkeersaantrekkende werking hebben. De 
woning is bestemd voor particulier gebruik en beschikt over een eigen inrit. Voorts zal op het 
terrein van en bij de woning voldoende ruimte zijn voor parkeren. Derhalve behoeft niet te worden 
gevreesd voor een toename van de parkeer - of  verkeersdrukte in de straat.  
Om ervoor te zorgen dat de nieuw te bouwen woning geen hinder en overlast voor de omgeving zal 
veroorzaken dienen op eigen terrein de benodigde parkeerplaatsen gerealiseerd te worden.  
Voor de precieze berekeningen van de benodigde parkeervoorzieningen is gebruik gemaakt van de 
parkeerkengetallen uit het ASVV 2004. Het plan bestaat uit de bouw van een nieuwe woning. Voor 
de nieuwe woning (weinig stedelijk, middelduur) dienen volgens de parkeerkengetallen 1,8 
parkeerplaatsen gerealiseerd te worden. Langs de weg waar het plangebied aan gelegen is, is geen 
ruimte voor het realiseren van deze parkeervoorzieningen. De benodigde parkeerplaatsen dienen 
op eigen terrein gerealiseerd te worden. Hiervoor is op eigen terrein voldoende ruimte.  
 
4.2 Water 
 
Het waterkwaliteitsbeheer in het plangebied is in handen van het Waterschap Aa en Maas. Het 
waterkwantiteitsbeheer is eveneens in handen van dat waterschap, evenals het beheer van de 
waterkeringen in het gebied.  
 
Bij de beoordeling van een ruimtelijk plan, waaronder ver- en nieuwbouwplannen, hanteert het 
waterschap een aantal beleidsuitgangspunten ten aanzien van duurzaam omgaan met water. Deze 
uitgangspunten zijn uitgewerkt in de beleidsnota ‘Uitwerking uitgangspunten watertoets Aa en 
maas’ toetsingscriteria voor het duurzaam omgaan met water”. Bij nieuwe ruimtelijke 
ontwikkelingen dient de initiatiefnemer invulling te geven aan deze uitgangspunten: 
- wateroverlastvrij bestemmen; 
- gescheiden houden van vuil water en schoon hemelwater; 
- doorlopen van de afwegingsstappen:’hergebruik-infiltratie-buffering-afvoer’: 
- hydrologische neutraal bouwen: 
- water als kans; 
- meervoudig ruimtegebruik; 
- voorkomen van vervuiling; 
- waterschapsbelangen. 
 
In de navolgende paragrafen wordt op basis van de uitgangspunten gekeken naar de beoogde 
ontwikkeling. 
 
4.2.1 Wateroverlastvrij bestemmen 
Bij de locatiekeuze voor nieuwe ruimtelijke ontwikkelingen dient rekening te worden gehouden met 
de norm uit het Nationaal Bestuursakkoord Water (NBW). 
In eerste instantie zal bij de locatiekeuze van een ontwikkeling gezocht moeten worden naar een 
plek ‘die hoog en droog genoeg ‘ is. Mocht dit echter niet mogelijk of wenselijk zijn, dan zal in de 
compenserende of mitigerende sfeer gezocht moeten worden naar maatregelen die het gewenste 
beschermingsniveau tegen wateroverlast helpen realiseren. Liever nog dan mitigeren of 
compenseren, wordt bij voorkeur gebouwd op  locaties die als gevolg van hun ligging nu al voldoen 
aan de NBW-norm voor de toekomstige functie. 
 
Het plangebied ligt aam de Pastoor Van Weerdtstraat aan de westzijde van de kern van Teeffelen. 
Ter plaatse van de bodem bestaat de bodem uit rivierkleigronden, die relatief laag, stug en nat 
waren in vergelijking met de zuidelijker gelegen zandgronden. De rivierkleigronden zijn afgezet in 
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een proces van overstromingen van de Maas. Plaatselijk komen tussen de rivierkleigronden 
opduikingen van zand voor. Op zo’n zandopduiking is Teeffelen gefundeerd.  
 
Voor het plangebied geldt grondwatergebied V-VI. Blijkens onderstaande tabel bedraagt de 
gemiddelde hoogste grondwaterstand <40 cm onder peil en de gemiddelde laagste grondwater > 
120 cm onder peil. 
 
Tabel indeling grondwatertrappen 
grondwatertrap I II III IV V VI VII 
gemiddelde 
hoogste 
grondwaterstand 
in cm 
beneden 
maaiveld 

- - <40 >40 <40 40-80 >80 

gemiddelde 
laagste 
grondwaterstand 
in cm beneden 
maaiveld 

<50 50-80 80-120 80-120 >120 >120 >120 

bron: bodemkaart, Stiboka , 1976 
 
Voor het plangebied geldt dat de ondiepe grondwaterhuishouding in hoofdzaak onder invloed staat 
van de Maas. De Maas werkt daarbij voornamelijk als infiltrerende waterloop, waarbij het 
kwelwater onder meer in het kleigebied naar de oppervlakte stroom. Met name bij hoog 
buitenwater is er op diverse plaatsen, ook in de directe omgeving van het plangebied, sprake van 
kwel.  
 
 
4.2.2 Gescheiden houden van vuilwater en schoon hemelwater  
 
Het streefbeeld is het afvoeren van het vuile water via riolering en het binnen het plangebied 
verwerken van het schone hemelwater. Afhankelijk van de omstandigheden ter plaatse kan een 
compromis gesloten worden, waarbij de minimale inzet (in bestaand bebouwd gebied) is om het 
vuile en het schone water gescheiden aan te bieden op het reeds aanwezige gemengde rioolstelsel; 
 
De bestaande bebouwing in de omgeving van het plangebied is aangesloten op het aanwezige 
gemeenteriool. Het betreft een gemengd stelsel. Voor de afvoer van afvalwater zal voor de nieuwe 
woning een nieuwe aansluiting op het riool worden gerealiseerd, overeenkomstig de aanwijzingen 
van de rioolbeheerder en het waterschap. 
 

4.2.3 Doorlopen van de afwegingsstappen: ‘hergebruik-infiltratie-buffering-afvoer’ 
In aansluiting op het landelijke beleid (NW4, Wb21) hanteert het waterschap het beleid dat bij 
nieuwe plannen altijd onderzocht dient te worden hoe omgegaan kan worden met het schone 
hemelwater. Hierbij worden de afwegingsstappen ‘hergebruik-infiltratie-buffering-afvoer’ 
doorlopen. Hergebruik van hemelwater wordt voornamelijk overwogen bij grootschalige 
voorzieningen als scholen, kantoorgebouwen en dergelijke. Voor particulieren woningen wordt dit, 
ook gezien landelijke ervaringen met grijswatersystemen, niet gestimuleerd. 
 
Bij de planvorming van het watersysteem zijn de volgende mogelijkheden van omvang met het 
relatief schone hemelwater overwogen: 
- hergebruik (bijvoorbeeld sproeiwater in kassen) is in dit geval niet mogelijk; 
- infiltreren (via infiltratievoorzieningen zoals wadi’s of zaksloten) was in dit geval niet 

mogelijk omdat de grondslag daar niet geschikt voor is. Het plangebied is namelijk gelegen 
op een kleiige ondergrond met een relatief hoge grondwaterstandwaterkeringen verboden. 
Onder nader te stellen voorwaarden kan soms van die verbodsbepalingen ontheffing worden 
verleend. In een kwelgevoelige gebied, zoals het onderhavige, zal een zeer goede 
onderbouwing met veiligheidsgaranties nodig zijn om een dergelijke ontgraving toe te staan. 
zeker als een alternatief mogelijk is, zoals afwatering op een bestaande sloot. 
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4.2.4 Hydrologisch neutraal bouwen 
Nieuwe ontwikkelingen dienen te voldoen aan het principe van hydrologisch neutraal bouwen, 
waarbij de hydrologische situatie minimaal gelijk moet blijven aan de uitgangssituatie. Hierbij mag 
natuurlijke GHG (gemiddeld Hoogste grondwaterstand) niet verlaagd worden en mag bijvoorbeeld 
bij transformatie van landelijke naar bebouwd gebied de oorspronkelijke landelijke afvoer in de 
normale situatie niet overschreden worden. Het waterpeil sluit aan bij optimale grondwaterstanden 
en in poldergebieden worden seizoensfluctuaties toegestaan. 
Het planvoornemen voorziet in de oprichting van een nieuwe woning en garage en de aanleg van 
erfverharding. Het totale plan beslaat ongeveer 1260 m2 .Het terrein is momenteel grotendeels 
verhard met beton. Het verhard oppervlak zal niet toenemen.  
Doordat er geen  toename van verharding plaatsvindt zal het plan geen verandering in de 
waterhuishoudkundige situatie van het plangebied tot gevolg hebben.  
 
4.2.5  ‘Water als kans’ en ‘Meervoudig ruimtegebrek’ 
 
In dit geval kan gedacht worden aan het bergen van hemelwater in reservoirs (bijv. Regentonnen) 
en/of aanleggen van een vegetatiedak of afvoervertragend dak. 
 
4.2.6 Voorkomen van vervuiling 
Bij de inrichting, het bouwen en het beheer aan het bergen wordt het milieu belast. Vanuit zijn 
wettelijke taak ten aanzien van het waterkwaliteitsbeheer streeft het waterschap ernaar om nieuwe 
bronnen van verontreiniging zoveel mogelijk te voorkomen. Deze bronaanpak is ook verwoord in 
het emissiebeheersplan. Het waterschap besteedt hier reeds aandacht aan in de fase van de 
watertoets, zodat dit aspect als randvoorwaarde kan worden meegenomen in het verdere 
ontwerpproces. 
Bij de beoogde ontwikkeling dienen de milieuaspecten als gevolg van het direct lozen en/of 
infiltreren te worden ondervangen. Hierbij is het van belang dat het gebruik van materialen zoals 
zink, lood, witte pvc en teerhoudend bitumen worden voorkomen dan wel dusdanig behandeld 
worden dat geen uitloging naar oppervlaktewater en/of bodem kan plaatsvinden. 
 
4.2.7 Waterschapsbelangen 
Er zijn ‘waterschappen’ met een ruimtelijke component. Dit betreft het volgende: 
- ruimteclaims voor waterberging; 
- ruimteclaims voor aanleg van natte EVZ’s en beekherstel; 
- aanwezigheid en ligging watersysteem; 
- aanwezigheid en ligging waterkeringen; 
- aanwezigheid en ligging van infrastructuur en ruimteclaims ten behoeve van de afvalwaterketen 
in beheer van het waterschap. 
 
Schoon verhard afwaterend oppervlak zal zoveel mogelijk worden afgekoppeld.  
De woning en de garage zorgen niet voor een toename van het bebouwde oppervlak. Het perceel is 
thans immers al bebouwd met een woonhuis en schuur en voorzien van betonnen erfverharding. 
Door uitvoering te geven aan het bouwplan zal derhalve geen toename van afwaterend oppervlak 
plaatsvinden.  
 
De nieuwe woning en de garage zullen worden aangesloten op de gemeentelijke riolering, waarbij 
schoon verhard afwaterend oppervlak zoveel mogelijk zal worden afgekoppeld. Vanuit een oogpunt 
van waterkwaliteitsbeheer bestaan er dus evenmin bezwaren ten aanzien van het bouwplan. 
Gezien het bovenstaande kan geconcludeerd worden dat er voor wat betreft de wateraspecten 
geen belemmeringen bestaan die realisering van het plan in de weg staan. 
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4.3 Bodem 
 
Voor elk functiewijziging, al of niet naar een gevoelige functie, dient een onderzoek te worden 
verricht naar de bodem- en grondwater kwaliteit. Ter plaatse van het plangebied is in april 2010 
door Nipa Milieutechniek een verkennend bodemonderzoek1 uitgevoerd (bijlage 4). Het doel van 
het onderzoek is om vast te stellen of bodembedreigende activiteiten hebben plaatsgevonden en zo 
ja, in hoeverre deze activiteiten hebben geleid tot verontreiniging van de bodem. Tevens is de 
algehele milieuhygiënische kwaliteit van de bodem (grond en grondwater) vastgesteld om na te 
gaan of de locatie geschikt is voor het beoogde gebruik.   
 
Tijdens de veldwerkzaamheden zijn geen bodemvreemde materialen aangetroffen. 
 
Bij het chemisch onderzoek blijkt dat de als zintuiglijk schoon beoordeelde toplaag bovengrond 
matig verontreinigd is met PAK. Tevens zijn in de toplaag licht verhoogde gehaltes aan minerale 
olie, zink en barium aangetoond. In de ondergrond zijn eveneens licht verhoogde gehalte aan 
barium gedetecteerd. Het matig verhoogde gehalte aan PAK in de toplaag van de vaste bodem 
vormt aanleiding voor de uitvoering van een nader onderzoek teneinde uit te sluiten dat op de 
locatie een geval van ernstig bodemverontreiniging aanwezig is.  
 
4.4 Flora en Fauna 
 
De betrokken locatie is relatief klein van omvang. Door Nipa Milieutechniek uit Oss is een 
quickscan2 uitgevoerd (bijlage 5) op het perceel. Uit de inventarisatiegegevens vanauit het 
verleden en het gebruik van de aangrenzende percelen zijn in de directe gegevens omgeving ook 
geen beschermende soorten te verwachten die bij de bouwactiviteiten verstoord zouden kunnen 
worden. Op basis van de quickscan wordt een aanvullend of nader onderzoek naar de aanwezige 
floran en fauna niet noodzakelijk geacht. Voor de geplande activiteiten is geen ontheffingsaanvraag 
in het kader van de Flora- en faunawet noodzakelijk.  
Vanuit het oogpunt ecologie is het perceel van weinig belang. De bouwkundige ingreep zelf kan als 
ecologische verwaarloosbaar worden beschouwd. De aanwezigheid van beschermende soorten in of 
aan het gebouw behoeft niet te worden verwacht. Op grond van het bovenstaande kan 
geconcludeerd worden dat een nader onderzoek op grond van de Flora en Fauna niet noodzakelijk 
is.   

                                                
1 Verkennend bodemonderzoek Pastoor van Weerdtstraat 6 te Teeffelen opgeteld door NIPA Milieutechniek bv d.d. 31 mei 
2010. 
2 Quickscan Flora en Fauna Pastoor van Weerdtstraat 6 te Teeffelen door NIPA Milieutechniek bv d.d. 10 mei 2010. 
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4.5 Archeologie en cultuurhistorie 
 
4.5.1 Archeologie 
Archeologische waarden dienen op grond van het Verdrag van Malta (1992) te worden 
meegewogen in de besluitvorming over ruimtelijke ingrepen. Op de Cultuurhistorische 
Waardenkaart wordt het plangebied aangeduid als zijnde een gebied met een belangrijke 
historische stedenbouwkundige waarde. 
 
Door onderzoeks- en adviesbureau Baac bv is een archeologisch bureauonderzoek en 
inventariserend veldonderzoek met behulp van boringen (karterende fase) uitgevoerd (bijlage 6). 
Op basis van dit onderzoek3 wordt het volgende gesteld dat in de oeverafzettingen van de 
Macharen stroomgordel archeologische indicatoren aanwezig zijn tussen 30 en 150 cm –mv. Op 
basis van een aardewerkvondst blijkt dat het terrein in gebruik was in de late middeleeuwen. Of 
het plangebied ook al in de periode late ijzertijd –vroege middeleeuwen in gebruik was, kan op 
basis van onderhavig onderzoek niet gezegd worden. Op basis van archeologische vondsten in de 
directe omgeving van het plangebied is de kans groot dat ook binnen het plangebied 
archeologische waarden aanwezig zijn. Op basis van het onderhavig onderzoek is geen 
waardestelling van het plangebied te geven. 
 
In het rapport van Baac is onderstaande aanbeveling opgenomen: 
“Om tot een waardestelling van de vindplaats te komen wordt aanbevolen ter plaatse van de 
toekomstige nieuwbouw een vervolgonderzoek uit te voeren door middel van opgravingen onder 
beperkingen. De beperking betreft in dit geval dat alleen het te verstoren deel van de bodem 
onderzocht wordt. Eventueel aanwezige archeologische resten ter plaatse van de bouwput zullen 
direct worden opgegraven. Dit heeft als voordeel ten opzichte van een onderzoeksfasering verdeeld 
in een proefsleuven-onderzoek en vervolgens eventueel eeen opgraving dat het onderzoekstraject 
versneld en (gezien de hoge verwachting op aanwezige archeologische sporen) kosteneffectief kan 
worden uitgevoerd. De te onderzoeken oppervlakte zal circa 160 m2 zijn.  
Mogelijk kan de opgraving onder beperkingen worden gecombineerd met de grondwerkzaamheden 
ten behoeve van de nieuwbouw. Het doel van de opgraving zal zijn om te onderzoeken of zich 
onder de archeologische lagen ook grondsporen in de bodem bevinden en wat de aard en datering 
van deze grondsporen is en het opgraven de documenteren van deze resten. 
 
Bovenstaand advies vormt een zogenaamd selectieadvies. Dit betekent niet dat reeds gestart kan 
worden met bodemverstorende activiteiten of de daarop voorbereidende activiteiten of de daarop 
voorbereidende activiteiten. Het selectieadvies dient namelijk eerst beoordeeld te worden door de 
bevoegde overheid en leidt tot een selectiebesluit.  
 
 
 
4.6 Wegverkeerslawaai  
 
De woningen gelegen aan de Pastoor Van Weerdstraat 6 te Lithoijen zijn geluidbelast door 
wegverkeer op de Pastoor Van Weerdstraat te Teeffelen. Door Ulehake Bouwfysica is de 
geluidbelasting bepaald. De resultaten zijn beschreven in een akoestisch rapport. Voor een nadere 
detaillering wordt op dit punt verwezen naar het akoestisch rapport4  (bijlage 7). 
De ten hoogst toelaatbare geluidsbelasting vanwege wegverkeerlawaai op de gevel van een woning 
mag in beginsel maximaal 48 dB bedragen. Uit het akoestisch rapport blijkt dat ten hoogste 
geluidbelasting ten gevolge van wegverkeer 48 dB bedraagt bij een verkeersintensiteit van 1000 
motorvoertuigen per etmaal.  
Met andere categorieën van geluid, zoals lucht- en railverkeerslawaai, behoeft geen rekening te 
worden gehouden op de onderhavige locatie. Gezien het bovenstaande luidt de conclusie dan ook 
dat er uit akoestisch oogpunt geen belemmeringen zijn voor de realisering van de splitsing van de 
woning. 
                                                
3 Bureauonderzoek en inventarisend veldonderzoek (karterend fase) door BAAC,  rapport V-10.0102 d.d. juni 2010. 
4 Akoestisch rapport van Ingenieursbureau Ulehake –geluidbelasting van de gevel, woning  Fam van de Brand  te Teeffelen, 
opdrachtnummer 11760-1, rapport-02.  
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4.7  Hinderlijke bedrijvigheid  
4.7.1 Agrarische bedrijven 
In Teeffelen, in de omgeving van het plan, zijn enkele agrarische bedrijven gevestigd die 
onevenredige hinder voor de omgeving teweegbrengen. Op het noordelijke deel van het perceel is 
tevens een agrarisch bedrijf gevestigd.  
 

 figuur  5: Geurgebiedsvisie 
 
Binnen en buiten de bebouwde gebied van Teeffelen liggen enkele agrarische bedrijven met een 
vaste (geur)afstandscontour; 
- Singel 1  is op 200 meter van het plangebied gelegen; 
- Singel 39 is op 280 meter van het plangebied gelegen; 
- Rotsestraat 6 is op 590 meter van het plangebied gelegen; 
- Rotsetraat 8 is op 750 meter van het plangebied gelegen;  
- Hoefstraat 1 is op 930 meter van het plangebied gelegen; 
- Hoefstraat 2 is op 900 meter van het plangebied gelegen; 
- Weteringstraat 1 is op 1250 meter van het plangebied gelegen; 
 
Geen van de vaste afstandcontouren behorende bij deze agrarische bedrijven reikt over het 
plangebied.  
  
4.7.2 Niet-agrarische bedrijven 
Het gaat hierbij om zowel grootschalige als om kleine ambachtelijke bedrijven. Er is geen 
ambachtelijk bedrijf in de directe nabijheid aanwezig. 
  
De conclusie is dat geuraspecten geen belemmering vormen voor uitvoering van het bouwplan.  
 
 
4.8 Luchtkwaliteit 
 
Op 15 november 2007 is de “Wet tot wijziging van de Wet milieubeheer (luchtkwaliteitseisen)’in 
werking getreden. Vanaf dat moment zijn in de Wet milieubeheer luchtkwaliteitseisen opgenomen 
voor diverse verontreinigende stoffen, waaronder stikstofdioxide (NO2) en fijn stof (PM10).  
Nieuw zijn het “Besluit niet in betekende mate bijdragen (luchtkwaliteitseisen)’ en de ‘Regeling niet 
in betekende mate bijdragen (luchtkwaliteitseisen)’. Voor projecten die niet in betekende mate 
bijdragen aan luchtverontreiniging hoeft niet langer te worden getoetst aan de grenswaarden. In 
de ‘Regeling niet in betekende mate bijdragen (luchtkwaliteitseisen)’ zijn categorieën van gevallen 
benoemd die in ieder als ‘niet in betekende mate’ worden aangemerkt en waarvoor toetsing aan de 
grenswaarden dus zonder meer achterwege kan blijven. Er is blijkens deze regeling geen 
onderzoek nodig voor ‘woningbouwlocaties’ indien een dergelijke locatie, in geval van één 
ontsluitingsweg, netto niet meer dan 500 nieuwe woningen omvat, dan wel, in geval van twee 
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ontsluitingswegen met een gelijkmatige verkeersdeling netto niet meer dan 1.000 woningen 
omvat’. 
Het initiatief betreft een realisering van één nieuwe woning. Hiermee wordt ruimschoots onder de 
aantallen gebleven zoals genoemd in de ‘Regeling niet in betekende mate bijdragen’. Zodanig is 
het plan als niet significant aan te merken voor de lokale luchtkwaliteit. De voorgestane 
ontwikkeling is daarmee niet in strijd met het bepaalde in de Wet milieubeheer. 
Uitvoering van het bouwplan zal slechts in zeer geringe mate leiden tot een toename van het 
aantal verkeersbewegingen van en naar het perceel. De functie van het perceel zal immers voor 
bewoning zijn. Dit betreft woning voor particulier gebruik. 
Gezien het bovenstaande is het dan ook niet noodzakelijk dat er verder onderzoek wordt gedaan 
naar de luchtkwaliteit. 
 
 
4.9 Besluit externe veiligheid inrichtingen 
 
Externe veiligheid is een nieuw taakveld voor gemeenten. Externe veiligheidsrisico’s zijn risico’s die 
ontstaan bij gebruik, de opslag en het transport van gevaarlijke stoffen waarbij dodelijke 

slachtoffers kunnen optreden buiten de risicobron, voor zover 
deze in termen als plaatsgebonden risico’s en groepsrisico’s 
kunnen worden uitgedrukt.  
 
De gemeenten Lith, Maasdonk, Bernheze en Landerd hebben 
een beleidsvisie opgesteld met als doel het verduidelijken en 
nader invullen van het beleidsthema externe veiligheid. De 
centrale ambitie is dat de gemeenten streven naar het 
optimaliseren van externe veiligheid in de gemeenten. 
 
 
 
 

figuur 6: uitsnede risicokaart Brabant 
 
Er zijn drie aspecten waarna gekeken moet worden bij het vastleggen van externe veiligheid in 
ruimtelijke plannen, namelijk ‘kwetsbare objecten ruimtelijke plannen’, ‘verankeren 
plaatsgebonden risico in bestemmingsplannen’ en ‘vastleggen groepsrisico’in bestemmingsplan’.  
 
 Onderhavig bouwplan voorziet in de realisatie van een nieuw (beperkt) kwetsbaar object in de zin 
van artikel 1 van het Besluit externe veiligheid inrichtingen (Bevi). Echter in de nabijheid zijn geen 
risicovolle inrichtingen aanwezig die uitvoering van het bouwplan in de weg zouden kunnen staan 
(bron: risicokaart Brabant). Vanuit het aspect externe veiligheid zijn geen beperkingen te 
verwachten.  
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4.10  Leidingen, transport en veiligheid 
Ten aanzien van het transport van gevaarlijke stoffen over het spoor geldt het volgende. De 
betrokken locatie is gelegen op zeer ruime van een spoorverbinding. In de gemeente Lith ligt geen 
spoorverbinding.  
 
4.11  Conclusie  
 
Er zijn geen ruimtelijke beleidskaders die de realisering van het plan in de weg staan.  
Verder blijkt uit de verschillende aspecten welke in het kader van deze ruimtelijke onderbouwing 
zijn onderzocht, dat er geen bezwaren bestaan tegen de voorgenomen planontwikkeling.  
Het plan is economisch uitvoerbaar en ook maatschappelijk moet het plan uitvoerbaar worden 
geacht. Gesteld kan worden dat het plan ruimtelijk goed inpasbaar is in de bestaande omgeving en 
dat er een ruimtelijke kwaliteitsslag wordt gemaakt door toepassing te geven aan onderhavig 
bouwplan. 
 
5 Economische haalbaarheid  
 
Voor het project zijn een tweetal aspecten inzake economische haalbaarheid van belang: 

1. totale investering in het project 
2. risico planschade 

 
ad 1 
Het bouwplan betreft een particuliere ontwikkeling, waarvan de uitvoering niet ten laste van de 
publieke middelen komt. Vanuit dit oogpunt bezien wordt het plan al economisch uitvoerbaar 
geacht. In algemene zin kan worden gesproken van een positieve planologische ontwikkeling 
door uitvoering te geven aan onderhavig bouwplan. De realisering van het plan,  
middels de splitsing van een burgerwoning, past in het aanzien van de omgeving. 
 
ad 2 
De gemeente Lith sluit standaard een planovereenkomst af met de initiatiefnemers, waarin 
wordt geregeld dat de initiatiefnemer de kosten van een gegronde planschadeclaim op zich 
neemt. In de nieuwe Wro is bepaald dat indien een belanghebbende ten gevolge van een 
projectbesluit artikel 3.10 schade lijdt of lijden, welke redelijkerwijs niet of geheel tot zijn last 
behoort te blijven, de gemeente hem op aanvraag een schadevergoeding kan toekennen.  
 

 
6 Procedure 
 
Het legaliseren van de bouw van een nieuwe woning zal worden meegenomen met de vaststelling 
van het bestemmingsplan “Kom Teeffelen”. 
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7 Motivatie vrijstelling en afweging belangen 
 
In de voorliggende ruimtelijke onderbouwing zijn de specifieke omstandigheden beschreven en de 
mogelijke belemmeringen onderzocht t.b.v. het realiseren van een woning met garage aan de 
Pastoor van Weerdtstraat 6 te Teeffelen. In dit hoofdstuk worden de effecten van het project 
beschreven, hierbij komen aan de orde: 
- ruimtelijke gevolgen en afweging 
- conclusie 
 
7.1 Ruimtelijke gevolgen en afweging 
 
De gewenste ontwikkeling, het voorliggende projectplan, is strijdig met het vigerende 
bestemmingsplan omdat het geldende bestemmingsplan slechts één woning op het perceel 
toestaat. In het bestemmingsplan wordt de mogelijkheid geboden tot vrijstelling t.b.v. het project.  
 
Uit ruimtelijk oogpunt zijn er geen belemmeringen voor de realisatie van het project. De ruimtelijke 
impact van het project op de omgeving is in de nieuwe situatie neutraal. De ruimtelijke situatie op 
het perceel zal beperkt wijzigen met een intensievere bebouwing in een dorpsstraat. 
 
Op de projectlocatie kan aan het initiatief medewerking worden verleend, omdat de realisering niet 
wordt belemmerd door een van beschreven aspecten in hoofdstuk 4.  
 
7.2 Conclusie 
 
De conclusie op grond van de bovenstaande overwegingen is dat medewerking aan de realisering 
van een woning met garage gelegen aan de Pastoor van Weerdtstraat 6 te Teeffelen verantwoord 
is.  
 
 
 
8 Bijlagen bij de toelichting 

1) Kaart ligging plangebied 
2) Kadastrale kaart 
3) Foto’s en schets 
4) Bodemrapport (separaat toegevoegd) 
5) Quickscan Flora en Fauna (separaat toegevoegd) 
6) Archeologisch onderzoek (separaat toegevoegd) 
7) Akoestisch rapport wegverkeerslawaai (separaat toegevoegd) 
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Bijlage 1:  

Kaart ligging plangebied 



Omgevingskaart Klantreferentie: 11697

0 m 125 m 625 m

Deze kaart is noordgericht. Schaal 1: 12500

 Hier bevindt zich Kadastraal object OIJEN D 22
Pastoor van Weerdtstraat 6, 5395 TH TEEFFELEN
© De auteursrechten en databankenrechten zijn voorbehouden aan de Topografische Dienst Kadaster.
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Bijlage 2:  
Kadastrale kaart 



Uittreksel Kadastrale Kaart Uw referentie: 11697

12345
25

Voor een eensluidend uittreksel, EINDHOVEN, 23 maart 2010
De bewaarder van het kadaster en de openbare registers

Deze kaart is noordgericht
Perceelnummer
Huisnummer
Kadastrale grens
Voorlopige grens
Bebouwing
Overige topografie

Schaal 1:1000

Kadastrale gemeente
Sectie
Perceel

Aan dit uittreksel kunnen geen betrouwbare maten worden ontleend.
De Dienst voor het kadaster en de openbare registers behoudt zich de intellectuele
eigendomsrechten voor, waaronder het auteursrecht en het databankenrecht.

OIJEN
D
22

0 m 10 m 50 m

11

11A

Past. v. Weerdtstraat

10

5

8

6

3 57

55

1

2

4

1482

21

1213

1212

22

57

33 34

1130

20

1132

1131

https://kadaster-on-line.kadaster.nl/objsel.asp?kad_gem_code=OEN00&sectie=D&perceelnummer=1482&index_letter=G&z=HYPERLINK+KAART&id=lt0QCXW9eeIbZhfkRipL&referentie=11697
https://kadaster-on-line.kadaster.nl/objsel.asp?kad_gem_code=OEN00&sectie=D&perceelnummer=21&index_letter=G&z=HYPERLINK+KAART&id=lt0QCXW9eeIbZhfkRipL&referentie=11697
https://kadaster-on-line.kadaster.nl/objsel.asp?kad_gem_code=OEN00&sectie=D&perceelnummer=1213&index_letter=G&z=HYPERLINK+KAART&id=lt0QCXW9eeIbZhfkRipL&referentie=11697
https://kadaster-on-line.kadaster.nl/objsel.asp?kad_gem_code=OEN00&sectie=D&perceelnummer=1212&index_letter=G&z=HYPERLINK+KAART&id=lt0QCXW9eeIbZhfkRipL&referentie=11697
https://kadaster-on-line.kadaster.nl/objsel.asp?kad_gem_code=OEN00&sectie=D&perceelnummer=22&index_letter=G&z=HYPERLINK+KAART&id=lt0QCXW9eeIbZhfkRipL&referentie=11697
https://kadaster-on-line.kadaster.nl/objsel.asp?kad_gem_code=OEN00&sectie=D&perceelnummer=57&index_letter=G&z=HYPERLINK+KAART&id=lt0QCXW9eeIbZhfkRipL&referentie=11697
https://kadaster-on-line.kadaster.nl/objsel.asp?kad_gem_code=OEN00&sectie=D&perceelnummer=33&index_letter=G&z=HYPERLINK+KAART&id=lt0QCXW9eeIbZhfkRipL&referentie=11697
https://kadaster-on-line.kadaster.nl/objsel.asp?kad_gem_code=OEN00&sectie=D&perceelnummer=34&index_letter=G&z=HYPERLINK+KAART&id=lt0QCXW9eeIbZhfkRipL&referentie=11697
https://kadaster-on-line.kadaster.nl/objsel.asp?kad_gem_code=OEN00&sectie=D&perceelnummer=1130&index_letter=G&z=HYPERLINK+KAART&id=lt0QCXW9eeIbZhfkRipL&referentie=11697
https://kadaster-on-line.kadaster.nl/objsel.asp?kad_gem_code=OEN00&sectie=D&perceelnummer=20&index_letter=G&z=HYPERLINK+KAART&id=lt0QCXW9eeIbZhfkRipL&referentie=11697
https://kadaster-on-line.kadaster.nl/objsel.asp?kad_gem_code=OEN00&sectie=D&perceelnummer=1132&index_letter=G&z=HYPERLINK+KAART&id=lt0QCXW9eeIbZhfkRipL&referentie=11697
https://kadaster-on-line.kadaster.nl/objsel.asp?kad_gem_code=OEN00&sectie=D&perceelnummer=1131&index_letter=G&z=HYPERLINK+KAART&id=lt0QCXW9eeIbZhfkRipL&referentie=11697
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Bijlage 3: 
Foto’s en schets 
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Bijlage 4:  
Verkennend Bodemonderzoek 

Pastoor van Weerdtstraat 6 te Teeffelen 
(separaat toegevoegd) 
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1  INLEIDING 

 

Ingenieursburo Ulehake B.V. te Oss heeft,  in verband met een bestemmingsplanwijziging, aan NIPA 

milieutechniek  b.v.  te  Oss  opdracht  gegeven  voor  het  uitvoeren  van  een  verkennend 

bodemonderzoek conform de NEN 5740 op het perceel Pastoor van Weerdtstraat 6 te Teeffelen.  

 

De resultaten van het verkennend bodemonderzoek hebben aanleiding gevormd voor het uitvoeren 

van  een  nader  bodemonderzoek.  De  resultaten  van  het  verkennend  bodemonderzoek  zijn  reeds 

eerder  gerapporteerd  onder  projectnummer  10.11698  (rapportagedatum  31  mei  2010).  Het 

verkennend bodemonderzoek is in zijn geheel in onderhavige rapportage opgenomen. De resultaten 

van het nader bodemonderzoek zijn verwoord in hoofdstuk 6. 

 

NIPA milieutechniek b.v.  te Oss  is een  ISO 9001:2008 gecertificeerd onderzoeksbureau dat  tevens 

gecertificeerd  is voor bemonstering  conform de BRL SIKB 2000 met bijbehorende VKB‐protocollen 

2001, 2002, 2003 en 2018. 

 

NIPA milieutechniek b.v.  is door het ministerie  van VROM op  grond  van  artikel 4  van het Besluit 

uitvoeringskwaliteit  bodembeheer  de  erkenning  verleend  als  bedoeld  in  artikel  2  van  het  Besluit 

uitvoeringskwaliteit  bodembeheer  voor  de  werkzaamheid  “Veldwerk  bij  milieuhygiënisch 

bodemonderzoek”. Deze erkenning geldt voor de volgende protocollen:  

 

 2001 – Plaatsen van handboringen en peilbuizen, maken van boorbeschrijvingen, nemen van 

grondmonsters en waterpassen 

 2002 – Het nemen van grondwatermonsters 

 2003 – Veldwerk bij milieuhygiënisch waterbodemonderzoek 

 2018 – Locatie‐inspectie en monsterneming van asbest in bodem 

 

NIPA milieutechniek  b.v.  en haar monsternemers  zijn  financieel  en  juridisch onafhankelijk  van de 

opdrachtgever.  

 

De contactpersoon van de opdrachtgever is mevrouw M.H.A.T. de Laat. De werkzaamheden bij NIPA 

milieutechniek b.v. zijn gecoördineerd door de heer J.B.P van der Stroom. 
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2  LOCATIEGEGEVENS 

2.1  Algemeen 

De  onderzoekslocatie  betreft  het  zuidelijk  deel  van  het  perceel  Pastoor  van Weerdtstraat  6  te 

Teeffelen (gemeente Lith) en staat kadastraal bekend onder gemeente Oijen, sectie D, nummer 22. 

Het perceel heeft een oppervlakte van circa 4.100 m². Het perceel is bebouwd met een woonhuis en 

een  schuur. Het voornemen bestaat om  ten zuiden van de schuur een woonhuis  te  realiseren. De 

nieuwbouwlocatie  is momenteel grotendeels verhard met beton. Het onverharde deel  is  in gebruik 

als groenstrook. De onderzoekslocatie betreft het nieuwbouwperceel en heeft een oppervlakte van 

circa 1.260 m². 

 

Voor zover bekend zijn op of nabij de onderzoekslocatie geen tanks aanwezig of aanwezig geweest 

en  hebben  zich  geen  calamiteiten  voorgedaan  die  een  mogelijke  bodemverontreiniging  hebben 

veroorzaakt. 

 

De situering van de onderzoekslocatie in de regio is weergegeven in bijlage 1. Het locatieoverzicht is 

opgenomen als bijlage 2. 

2.2  Omgeving 

 

De directe omgeving van de onderzoekslocatie bestaat uit: 

 Noordzijde:  schuur 

 Oostzijde:  Pastoor van Weerdtstraat 

 Zuidzijde:  Pastoor van Weerdtstraat 

 Westzijde:  moestuin 

2.3  Vooronderzoek 

Voorafgaand aan het bodemonderzoek is een vooronderzoek uitgevoerd conform hoofdstuk 6 van de 

NEN 5725.   

2.3.1  Voormalig bodemgebruik 

Het perceel heeft in het verleden altijd een agrarische bestemming gehad (boerderij). 

2.3.2  Huidig bodemgebruik 

Momenteel wordt het zuidelijk deel van het terrein niet meer gebruikt. 
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2.3.3  Toekomstig bodemgebruik 

Het voornemen bestaat om op de onderzoekslocatie een woonhuis te realiseren. 

2.3.4  Bodemopbouw en geohydrologie 

Voor  de  bodemopbouw  en  de  geohydrologische  informatie  is  gebruik  gemaakt  van  de 

Grondwaterkaart van Nederland van de Dienst Grondwaterverkenning van TNO  (’s‐Hertogenbosch, 

Kaartbladen 45 West en 45 Oost). Hierin zijn de volgende regionale gegevens samengevat. 

 

De onderzoekslocatie ligt in de gemeente Lith. De gemiddelde maaiveldhoogte is circa 4 meter +NAP. 

Plaatselijk  kan  de  bodemopbouw  afwijken  van  onderstaande  gegevens.  De  in  het  Holoceen 

gevormde deklaag, behorende tot de Nuenen Groep, bestaat uit klei, veen en  lemig zand en heeft 

een dikte van slechts enkele meters. Onder deze slecht doorlatende deklaag bevind zich het eerste 

watervoerend pakket bestaande uit de grofzandige formaties van Sterksel en Kreftenheye. Het eerste 

watervoerend pakket heeft een dikte van circa 70 meter. De scheidende  laag tussen het eerste en 

tweede watervoerend pakket bestaat uit kleien en slibhoudende afzettingen van de  formaties van 

Kedichem  en  Tegelen  over  een  dikte  van  circa  35  meter.  De  bovenste  helft  van  het  tweede 

watervoerend pakket bestaat voornamelijk uit grove zanden en grinden behorende tot de formaties 

van  Tegelen  en  Maassluis.  Het  onderste  deel  heeft  dezelfde  samenstelling  en  behoort  tot  de 

formaties  van  Oosterhout  en  Kiezeloöliet.  De  bovenste  en  onderste  helft  worden  van  elkaar 

gescheiden door kleien behorende tot de formatie van Belfeld. 

 

De algemene  stromingsrichting van het grondwater  is noordwestelijk. Dit  stromingspatroon wordt 

bepaald  door  de  ondergrondse  afstroming  van  de  hoger  gelegen  gebieden  in Noord‐Brabant. De 

stromingsrichting van het freatisch grondwater wordt hoogstwaarschijnlijk beïnvloed door de stand 

van de nabijgelegen Maas. 

2.3.5  Uitgevoerde bodemonderzoeken 

Voor zover bekend zijn tot op heden geen bodemonderzoeken op de onderzoekslocatie of de directe 

omgeving uitgevoerd. 

2.4  Doelstelling 

Het  onderzoek  heeft  tot  doel  vast  te  stellen  of  op  de  locatie  bodemverontreiniging  aanwezig  is, 

waardoor  sprake  kan  zijn  van  beperkingen  of  belemmeringen  ten  aanzien  van  het  huidige  of 

toekomstige gebruik van het terrein. 
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2.5  Hypothese 

Op basis van de beschikbare gegevens is de hypothese gesteld dat de onderzoekslocatie beschouwd 

kan  worden  als  een  onverdachte  locatie  met  betrekking  tot  de  aanwezigheid  van 

bodemverontreiniging (ONV). 
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3  OPZET VAN HET ONDERZOEK 

3.1  Algemeen 

Verdeeld over de onderzoekslocatie met een oppervlakte van circa 1.260 m² zijn, conform de NEN 

5740,  acht  boringen  verricht  tot  circa  0,5 meter  –mv  (B1  t/m  B8).  Twee  van  deze  boringen  zijn 

doorgezet  tot  circa 2,0 meter –mv voor de bemonstering van de ondergrond  (B1 en B5). Eén van 

deze boringen is doorgezet tot circa 1,5 meter onder het grondwaterniveau. In het boorgat van deze 

boring is een peilbuis geplaatst voor de bemonstering van het grondwater (Pb1).  

 

Eén  boven‐  en  één  ondergrondmengmonster  zijn  geanalyseerd  op  de  parameters  van  het  NEN‐

grondpakket. Voor het berekenen van de toetsingswaarden zijn van de grondmengmonsters tevens 

de  gehaltes  aan  lutum  en  organisch  stof  bepaald. Het  grondwatermonster  is  geanalyseerd  op de 

parameters van het NEN‐grondwaterpakket. 

3.2  Veldwerkzaamheden 

De veldwerkzaamheden, te weten het uitvoeren van de boringen, het plaatsen van de peilbuis, het 

bemonsteren van de grond en van het grondwater en de zintuiglijke beoordeling van de grond‐ en 

grondwatermonsters, zijn uitgevoerd volgens de methoden zoals aangegeven  in de relevante NPR‐ 

en  NEN‐normen  zoals  beschreven  in  de  beoordelingsrichtlijn  “Veldwerk  bij  Milieuhygiënisch 

Bodemonderzoek” [2]. De situering van de boringen  is opgenomen  in bijlage 2. De peilbuis  is op 11 

maart 2010 geplaatst. De overige boringen konden  in verband met de aanwezige betonverharding 

destijds  niet  worden  verricht.  De  overige  boringen  zijn  vervolgens  op  15  april  2010  verricht,  in 

combinatie met  de  bemonstering  van  het  grondwater. De  pH  en  de  geleidbaarheid  (Ec)  van  het 

grondwater zijn in het veld bepaald. 

 

De veldwerkzaamheden zijn uitgevoerd onder certificaat VB‐002/6. De boorwerkzaamheden en de 

grondwatermonstername zijn verzorgd door de heer R. Reinders. 

3.3  Laboratoriumwerkzaamheden 

De chemische analyses van de grond‐ en grondwatermonsters zijn uitgevoerd door een door de Raad 

voor Accreditatie erkend laboratorium. Voor de toegepaste analysemethoden wordt verwezen naar 

bijlage  4.  De monsterrestanten  en  de  niet‐geanalyseerde  grondmonsters  zijn  opgeslagen  in  een 

donkere ruimte, bij een temperatuur van +4 °C. 
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4  WIJZE VAN BEOORDELING EN INTERPRETATIE 

 

De  verontreinigingssituatie  van  de  vaste  bodem  kan  worden  beoordeeld  door  toetsing  van  de 

gemeten gehaltes aan de achtergrond‐ en  interventiewaarde [3 & 4]. De streefwaarden voor grond 

zijn per 1 oktober 2008 vervangen door de achtergrondwaarden (AW2000), deze zijn vastgesteld in 

het Regeling bodemkwaliteit [5]. De achtergrondwaarden zijn landelijk vastgesteld en worden in het 

Besluit bodemkwaliteit als volgt gedefinieerd:  

 

Achtergrondwaarden: bij  regeling van Onze Ministers vastgestelde gehaltes aan chemische stoffen 

voor  een  goede  bodemkwaliteit, waarvoor  geldt  dat  er  geen  sprake  is  van  belasting  door  lokale 

verontreinigingsbronnen. 

 

In  gemeenten  die  beschikken  over  een  bodemkwaliteitskaart  kan  bij  een  overschrijding  van  de 

achtergrondwaarde  getoetst  worden  aan  de  P90‐waarde.  Deze  geeft  een  regionaal  vastgestelde 

verhoogde achtergrondwaarde aan.  

 

Het  grondwater  wordt  getoetst  aan  de  streef‐  en  interventiewaarden.  De  streef‐  en 

interventiewaarden  voor  grondwater  zijn  vastgelegd  in  de  Circulaire  bodemsanering  2009  [3]. De 

streefwaarden  geven  het  niveau  aan waarbij  sprake  is  van  een  duurzame  bodemkwaliteit.  In  het 

bodembeschermingsbeleid geven zij het te bereiken en te behouden kwaliteitsniveau voor de bodem 

aan.  

 

De interventiewaarden geven aan wanneer de functionele eigenschappen die de vaste bodem en het 

grondwater hebben voor mens, dier en plant ernstig zijn of dreigen te worden verminderd. Om van 

een  “geval  van  ernstige  bodemverontreiniging”  te  spreken  dient  voor  ten  minste  één  stof  de 

gemiddelde  concentratie  van minimaal  25 m³  grond  of  100 m³  grondwater  hoger  te  zijn  dan  de 

interventiewaarde. 

 

In bijzondere situaties, zoals bij volkstuinen en bij kruipruimten, kan reeds bij een geringere omvang 

en  bij  gehaltes  beneden  de  interventiewaarden  sprake  zijn  van  een  geval  van  ernstige 

bodemverontreiniging.  Op  grond  van  de  daadwerkelijk  optredende  blootstelling  aan  de 

verontreiniging dient bekeken te worden of onaanvaardbare risico’s voor mensen en/of ecosystemen 

optreden. 
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Uit de NEN 5740  [1]  kan het  volgende worden afgeleid. Uitvoering van vervolgonderzoek  is  in de 

meeste  gevallen  alleen  noodzakelijk  wanneer  de  concentratie  van  een  stof  de  tussenwaarde 

overschrijdt.  Deze  waarde  wordt  ook  in  de  circulaire  Bodemsanering  gehanteerd  als  de 

concentratiegrens  waarboven  een  nader  onderzoek  moet  worden  uitgevoerd.  De  tussenwaarde 

betreft  de  halve  som  van  de  achtergrond‐  ofwel  streefwaarde  en  de  interventiewaarde.  Bij 

overschrijding van de  interventiewaarde wordt vaak een nader onderzoek uitgevoerd om de ernst 

van de verontreiniging en de spoedeisendheid van de sanering te bepalen. 

 

In onderhavig rapport wordt de volgende terminologie gebruikt om de mate van verontreiniging aan 

te geven: 

 

 niet verontreinigd/verhoogd (‐): 

de  concentratie  aan  verontreiniging  is  lager  dan  of  gelijk  aan  de  achtergrondwaarde/ 

streefwaarde; 

 licht verontreinigd/verhoogd (+): 

de  concentratie  aan  verontreiniging  is hoger dan de  achtergrondwaarde/  streefwaarde maar 

lager dan of gelijk aan de tussenwaarde; 

 matig verontreinigd/verhoogd (++): 

de concentratie aan verontreiniging is hoger dan de tussenwaarde maar lager dan of gelijk aan 

de interventiewaarde; 

 sterk verontreinigd/verhoogd (+++): 

de concentratie aan verontreinigingen is hoger dan de interventiewaarde. 

 

De achtergrond‐ en  interventiewaarden voor de vaste bodem zijn gerelateerd aan het lutum‐ en/of 

organisch stofgehalte van de bodem. Bij de berekening van de achtergrond‐ en interventiewaarden 

van de vaste bodem is uitgegaan van gemeten lutum‐ en organisch stofgehaltes. De achtergrond‐ en 

interventiewaarden  zijn  opgenomen  in  bijlage  5.  Hierbij  wordt  opgemerkt  dat  niet  voor  ieder 

geanalyseerd grondmonster de gehaltes aan lutum en organisch stof hoeven te worden bepaald. Bij 

de  toetsing  is  in  dat  geval  gebruik  gemaakt  van  de meest  vergelijkbare  gehaltes  aan  lutum  en 

organisch stof ten opzichte van de bodemopbouw en de zintuiglijke waarnemingen ter plaatse. 
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5  RESULTATEN 

5.1  Zintuiglijke waarnemingen 

Voor de boorprofielbeschrijvingen wordt verwezen naar bijlage 3. Ter plaatse van de boringen B03 

en B05 is een betonverharding aanwezig. De bodem is vanaf 0,0 à 0,14 meter –mv tot minimaal een 

diepte  van  circa  3,3  meter  –mv  opgebouwd  uit  (humeuze/zandige/siltige)  klei.  Hieronder  is  de 

bodem minimaal tot het diepste punt van de boringen, circa 3,5 meter –mv, opgebouwd uit zeer fijn 

zwak  siltig  zand.  Ter  plaatse  van  boring  B03  bevindt  zich  onder  de  betonverharding  een  laag 

opgebracht puinhoudend  zand. Deze boring  is op een diepte van  circa 0,5 meter –mv gestaakt  in 

verband met de aanwezigheid van een ondoordringbare laag. Tijdens de uitvoering van het veldwerk 

zijn  zintuiglijk  geen  bijzonderheden  waargenomen  die  op  een  mogelijke  bodemverontreiniging 

duiden. Hierbij is ook gelet op de aanwezigheid van asbestverdachte materialen.  

 

De grondwaterstand bevond zich tijdens de uitvoering van de veldwerkzaamheden op een diepte van 

circa  2,0  meter  –mv.  De  zuurgraad  (pH)  van  het  grondwater  heeft  een  waarde  van  6,46.  De 

geleidbaarheid (Ec) heeft een waarde van 1.470 µS/cm. De pH en de Ec hebben derhalve, voor deze 

regio, normale waarden. 
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5.2  Analyseresultaten en bodemkwaliteit 

De analyseresultaten van de grond‐ en grondwatermonsters zijn opgenomen in bijlage 4; de analyse‐ 

en toetsingsresultaten zijn samengevat in tabel 1. 

 
Tabel 1:   Toetsingsresultaten grond en grondwater 
  Grond  Grondwater 

monster  MM1  MM2  Pb1 
deelmonsters  2A, 4A t/m 8A  5BCD   
meter –mv  0,0‐0,5  0,5‐2,0  2,5‐3,5 

bijmenging  ‐  ‐  ‐ 

metalen             
barium  +  91,8  +  219  +  185 
cadmium  ‐    ‐    ‐   
kobalt  ‐    ‐    ‐   
koper  ‐    ‐    ‐   
lood  ‐    ‐    ‐   
molybdeen  ‐    ‐    ‐   
nikkel  ‐    ‐    ‐   
zink  +  101  +  154  ‐   
kwik  ‐    ‐    ‐   

PAK  ++  26  ‐       

gechloreerde kwst.             
C+T dichlooretheen          #  0,21 
overige individueel          ‐   

aromatische kwst.          ‐   

minerale olie  +  73,7  ‐    ‐   
naftaleen          ‐   

polychloorbifenylen             
PCB (som 7)  ‐    ‐       

 
Verklaring van tekens:    niets vermeld betekent niet geanalyseerd 
        ‐  < achtergrond‐ ofwel streefwaarde / rapportagegrens 

  +  > achtergrond‐ ofwel streefwaarde en < tussenwaarde 
  ++  > tussenwaarde en < interventiewaarde 
  +++  > interventiewaarde 

#  betreft  de minimale  rapportagegrens  conform  het  SIKB  protocol  voor  sompara‐
meters,  van  de  som  zijn  geen  van  deze  individuele  parameters  verhoogd 
aangetoond 

  gehaltes in grond in mg/kg d.s.; gehaltes in het grondwater in µg/l 

5.3  Interpretatie 

In de zintuiglijk als schoon beoordeelde toplaag van de vaste bodem (MM1)  is een matig verhoogd 

gehalte aan PAK gemeten. Tevens  zijn  licht verhoogde gehaltes aan minerale olie,  zink en barium 

aangetoond.  In  de  zintuiglijk  als  schoon  beoordeelde  ondergrond  (MM2)  zijn  eveneens  licht 

verhoogde gehaltes aan barium en  zink aangetoond. De verhoogde gehaltes aan PAK en minerale 

olie  hangen  waarschijnlijk  samen  met  het  voormalige  gebruik  van  de  onderzoekslocatie.  Licht 

verhoogde  gehaltes  aan  barium  en  zink  kunnen  van  nature  in  een  kleiige  bodem  voorkomen  en 

duiden niet op een noemenswaardige verontreiniging. Het matig verhoogde gehalte aan PAK vormt 

conform  de  circulaire  bodemsanering  2009  aanleiding  voor  het  uitvoeren  van  een  nader 

bodemonderzoek teneinde de ernst en de omvang van de verontreiniging nader in kaart te brengen.  
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In het grondwater ter plaatse van peilbuis Pb1 is een licht verhoogd gehalte aan barium aangetoond.  

Licht verhoogde gehaltes aan barium kunnen van nature  in het grondwater voorkomen en duiden 

niet op een noemenswaardige verontreiniging. Omdat voor de aanwezigheid van de licht verhoogde 

gehaltes  aan  barium  in  de  vaste  bodem  en  in  het  grondwater  geen  antropogene  bron/oorzaak 

gevonden is, hoeft het barium niet als een verontreiniging beschouwd te worden. 
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6  NADER BODEMONDERZOEK 

Het verhoogde gehalte aan PAK in MM1 heeft aanleiding gevormd voor het uitvoeren van een nader 

bodemonderzoek.  Een matig  verhoogd  gehalte  in  een mengmonster  zou  kunnen  duiden  op  een 

sterke verontreiniging ter plaatse van één van de individuele boringen. Teneinde vast te stellen of ter 

plaatse van één van de boringen een sterke verontreiniging aan PAK aanwezig is zijn de boringen van 

mengmonster MM1 van het verkennend bodemonderzoek op 6  september 2010 herplaatst  (B100 

t/m B105). 

 

De veldwerkzaamheden zijn uitgevoerd onder certificaat VB‐002/6. De boorwerkzaamheden en de 

grondwatermonstername zijn verzorgd door de heer R. Reinders. 

 

Voor de boorprofielbeschrijvingen wordt verwezen naar bijlage 3. Ter plaatse van de boringen B101 

en B104 is een betonverharding aanwezig. Onder de betonverharding en ter plaatse van boring B105 

vanaf maaiveld  is de bodem tot een diepte van circa 0,5 meter –mv opgebouwd uit zeer fijn, zwak 

kleiig zand. Hieronder en ter plaatse van de overige boringen is de bodem tot minimaal het diepste 

punt van de boringen, circa 1,0 meter –mv, opgebouwd uit (zandige/humeuze) klei.  

 

De  analyseresultaten  van  de  grondmonsters  zijn  opgenomen  in  bijlage  4;  de  analyse‐  en 

toetsingsresultaten zijn samengevat in tabel 2. 

 

Tabel 2:  Toetsingsresultaten grond nader bodemonderzoek 
Grond 

monster  100A  101A  102A  104A  105A 
monster VBO  2A  4A  6A  5A  8A 
meter –mv  0‐0,5  0,13‐0,5  0,0‐0,5  0,13‐0,5  0,0‐0,5 

bijmenging  ‐  ‐  ‐  ‐  ‐ 

PAK  ‐    ‐    ‐    ‐    ‐   

 
Verklaring van tekens:    niets vermeld betekent niet geanalyseerd 
  ‐  < achtergrondwaarde / rapportagegrens 
  +  > achtergrondwaarde en < tussenwaarde 
  ++  > tussenwaarde en < interventiewaarde 
  +++  > interventiewaarde 
  #  betreft  de minimale  rapportagegrens  conform  het  SIKB  protocol  voor 

somparameters, van de som zijn geen van deze individuele parameters 
verhoogd aangetoond 

  gehaltes in grond in mg/kg d.s. 
 

Het  matig  verhoogde  gehalte  aan  PAK  van  het  verkennend  bodemonderzoek  in MM1  is  in  de 

separate monsters van het mengmonster niet aangetoond. Het matig verhoogde gehalte aan PAK is 

niet  reproduceerbaar  gebleken.  Derhalve  is  ter  plaatse  geen  sprake  van  een  noemenswaardige 

verontreiniging.  Het matig  verhoogde  gehalte  dat  bij  het  voorgaande  onderzoek  is  aangetoond, 

hangt mogelijk samen met de heterogeniteit van de bodem ter plaatse. 
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7  CONCLUSIES EN AANBEVELINGEN 

 

Uit  de  resultaten  van  het  verkennend  bodemonderzoek  uitgevoerd  op  het  perceel  Pastoor  van 

Weerdtstraat 6 te Teeffelen, kadastraal bekend onder gemeente Oijen, sectie D, nummer 22, blijkt 

dat de  zintuiglijk als  schoon beoordeelde  toplaag  van de  vaste bodem matig verontreinigd  is met 

PAK.  Tevens  zijn  in  de  toplaag  licht  verhoogde  gehaltes  aan  minerale  olie,  zink  en  barium 

aangetoond. In de ondergrond van de vaste bodem zijn eveneens licht verhoogde gehaltes aan zink 

en  barium  aangetoond.  In  het  grondwater  is  een  van  nature  verhoogd  gehalte  aan  barium 

gedetecteerd.  Het  matig  verhoogde  gehalte  aan  PAK  in  de  toplaag  van  de  vaste  bodem  heeft 

aanleiding  gevormd  voor  de  uitvoering  van  een  nader  bodemonderzoek.  Bij  het  nader 

bodemonderzoek  zijn  in  de  toplaag  geen  verhoogde  gehaltes  aan  PAK  aangetoond.  Omdat  het 

gehalte aan PAK bij het nader bodemonderzoek niet reproduceerbaar  is gebleken,  is derhalve geen 

geval van ernstig bodemverontreiniging aanwezig. Het matig verhoogde gehalte aan PAK dat bij het 

verkennend  bodemonderzoek  in  de  toplaag  is  aangetoond  hangt  waarschijnlijk  samen  met  de 

heterogeniteit van de toplaag. Gezien de bijmenging van zand en grond in de toplaag is waarschijnlijk 

sprake van een licht verontreinigde ophooglaag. 

 

Op  basis  van  de  beschikbare  gegevens  dient  de  hypothese,  zoals  verwoord  in  paragraaf  2.6, 

verworpen te worden.  

 

Opgemerkt  wordt  dat  wij  slechts  een  adviserende  taak  hebben  en  dat  het  bevoegd  gezag  de 

noodzaak tot de uitvoering van nader of aanvullend onderzoek vaststelt. 

 

Alhoewel het onderzoek met de grootst mogelijke nauwkeurigheid en conform de daarvoor opge‐

stelde  normen  en  richtlijnen  is  uitgevoerd  dient  opgemerkt  te worden  dat  een  bodemonderzoek 

slechts  bestaat  uit  een  steekproef waarbij  een  relatief  gering  aantal  boringen  en  analyses wordt 

uitgevoerd. Niet geheel uitgesloten kan worden dat op de locatie een verontreiniging aanwezig is die 

bij dit onderzoek niet is aangetroffen. 
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Samenvatting 
In opdracht van Ulehake bv heeft het onderzoeks- en adviesbureau BAAC bv een 
archeologisch bureauonderzoek en inventariserend veldonderzoek met behulp van 
boringen (karterende fase) uitgevoerd in het plangebied Pastoor Van Weerdtstraat 6 te 
Teeffelen. De aanleiding van het onderzoek vormen de plannen voor de realisatie van 
een woning met schuur op de locatie. 
 
Op basis van het bureauonderzoek geldt voor het plangebied een hoge archeologische 
verwachting voor de periode ijzertijd - late middeleeuwen. De te verwachten 
archeologische niveaus zijn de oever van de Macharen stroomgordel en de top van het 
dekzand. Uit waarnemingen in de omgeving blijkt dat archeologische niveaus uit de 
periode late ijzertijd – late middeleeuwen aan het maaiveld kunnen voorkomen, maar 
ook op grotere diepte voorkomen in bijvoorbeeld geulafzettingen. De vindplaatsen in de 
omgeving betreffen resten van nederzettingen. 
 
Uit het karterend booronderzoek is gebleken dat in de oeverafzettingen van de 
Macharen stroomgordel archeologische indicatoren aanwezig zijn tussen 30 en 150 cm 
–mv. Op basis van een aardewerkvondst blijkt dat het terrein in gebruik was in de late 
middeleeuwen. Of het plangebied ook al in de periode late ijzertijd – vroege 
middeleeuwen in gebruik was, kan op basis van onderhavig onderzoek niet gezegd 
worden. Op basis van archeologische vondsten in de directe omgeving van het 
plangebied is de kans groot dat ook binnen het plangebied archeologische waarden 
aanwezig zijn. Op basis van het onderhavig onderzoek is geen waardestelling van het 
plangebied te geven. 
  
Om tot een waardestelling van de vindplaats te komen wordt aanbevolen ter plaatse 
van de toekomstige nieuwbouw een vervolgonderzoek uit te voeren door middel van 
een opgraving onder beperkingen. De beperking is in dit geval dat alleen het te 
verstoren oppervlak wordt onderzocht. Door opgraving onder beperkingen uit te voeren 
op exact de locatie van de toekomstige bebouwing wordt voorkomen dat nog een 
archeologisch vervolgonderzoek nodig is, omdat het gedeelte dat verstoord gaat 
worden dan in ieder geval onderzocht is. Het te onderzoeken oppervlak zal circa 160 
m2 zijn. 



BAAC bv Pastoor Van Weerdtstraat 6 te Teeffelen 
 

 6

1 Inleiding 
1.1 Onderzoekskader 

In opdracht van Ulehake bv heeft het onderzoeks- en adviesbureau BAAC bv een 
archeologisch bureauonderzoek en inventariserend veldonderzoek met behulp van 
boringen (karterende fase) uitgevoerd in het plangebied Pastoor Van Weerdtstraat 6 te 
Teeffelen. De aanleiding van het onderzoek vormen de plannen voor de realisatie van 
een woning met schuur op de locatie. De minimale bodemverstoring bij de realisatie 
van de nieuwbouw is tot circa 1,0 m –mv en ter plaatse van heipalen aanzienlijk dieper, 
waarbij dus een gerede kans bestaat dat eventueel aanwezige archeologische 
waarden verstoord of vernietigd worden. 
 
Het doel van een bureauonderzoek is het verwerven van informatie over bekende of 
verwachte archeologische waarden binnen een omschreven gebied aan de hand van 
bestaande bronnen. Met behulp van de verworven informatie wordt een specifiek 
archeologisch verwachtingsmodel opgesteld. Het doel van het inventariserend 
veldonderzoek is het aanvullen en toetsen van het verwachtingsmodel. Het 
inventariserend veldonderzoek gebeurt middels waarnemingen in het veld. Tevens 
worden grondboringen uitgevoerd om de intactheid en de opbouw van het 
bodemprofiel te beoordelen en (extra) informatie te verkrijgen over bekende dan wel 
nieuw te ontdekken archeologische waarden binnen het plangebied. 
  
Het onderzoek is uitgevoerd conform de Kwaliteitsnorm Nederlandse Archeologie, 
versie 3.1 (SIKB 2006a), het vigerende gemeentelijke beleid en het 
onderzoeksspecifieke Plan van Aanpak.1 
Tijdens het onderzoek dienen de volgende onderzoeksvragen uit het Plan van Aanpak 
te worden beantwoord: 
• Hoe is de bodemopbouw en is deze nog intact? 
• Zijn in het gebied archeologische resten aanwezig? 
• Wat is de horizontale en verticale verspreiding van de archeologische resten? 
• Wat is de vermoedelijke aard en datering van de archeologische resten? 
• In hoeverre worden de archeologische resten bedreigd door de voorgenomen 
ontwikkeling van het gebied?  
 
 

 

 

                                                 
1 De Bondt 2010 
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1.2 Ligging van het gebied 
Het plangebied ligt direct ten zuiden van de kern van Teeffelen. Het dorp Teeffelen is 
gelegen ten zuiden van de Maas. Het plangebied wordt begrensd door de Pastoor van 
de Weerdstraat aan de oost- en zuidzijde. In de noordzijde ligt een schuur en een 
woning. Het belenende perceel aan de westzijde is in gebruik als tuin. 
 

 
Figuur 1.1 Ligging van het plangebied 

 
Het plangebied is verhard met beton, maar buiten gebruik. De oppervlakte bedraagt ca. 
1.100 m2. In figuur 1.1 is de ligging van het plangebied weergegeven. In de toekomst 
zal in de zuidzijde van het perceel een woning worden gebouwd met aan de 
noordwestzijde een schuur (figuur 1.2). Het overige deel van het perceel zal 
waarschijnlijk worden bestraat of worden gebruikt als tuin. 
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Figuur 1.2 Nieuwbouwlocaties binnen het plangebied (gearceerd). 
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2 Bureauonderzoek 
2.1 Werkwijze 

Tijdens het bureauonderzoek is aan de hand van bestaande bronnen een 
archeologische verwachting voor het plangebied opgesteld. Bij de inventarisatie van de 
archeologische waarden is gebruik gemaakt van gegevens uit het Centraal 
Archeologisch Archief (CAA) en het Centraal Monumenten Archief (CMA) van de 
Rijksdienst voor het Cultureel Erfgoed (RCE), evenals de Indicatieve Kaart van 
Archeologische Waarden (IKAW). Hierbij is het Archeologisch Informatie Systeem 
(ARCHIS-II) gebruikt. Daarnaast is de website van de Provincie Noord-Brabant 
geraadpleegd met informatie over aardkundige en archeologische waarden.  
 
Met name voor de recentere archeologische periodes zijn diverse historische bronnen 
geraadpleegd. Literatuur over de geologie, geomorfologie en de bodemopbouw van het 
onderzoeksgebied is eveneens bestudeerd om op basis van locatiekeuze-theorieën 
een uitspraak te doen over de kans op aanwezigheid van archeologische resten. 
 
In navolgende paragrafen worden de resultaten van het bureauonderzoek beschreven. 
Het hoofdstuk wordt afgesloten met een synthese in de vorm van een specifieke 
archeologische verwachting. Een opsomming van de geraadpleegde literatuur en 
gebruikte kaarten is terug te vinden in de literatuurlijst. Voor een tabel met een 
overzicht van geologische en archeologische tijdvakken wordt verwezen naar bijlage 1. 

2.2 Landschappelijke ontwikkeling 
Op de stroomgordelkaart ligt het plangebied op een dekzandopduiking, die onder heel 
Teeffelen in de ondergrond voorkomt.2 De dekzanden zijn in meerdere fasen afgezet in 
het Weichselien onder poolwoestijnachtige condities.3 De dekzandopduiking wordt aan 
de noordzijde begrenst door de stroomgordel van Macharen (nr. 102 op figuur 2.1). 
Verder naar het noorden gelegen, ligt de binnengedijkte stroomgrodel van de Maas (nr. 
101 op figuur 2.1). De Macharen stroomgordel is actief geweest tussen 2000 en 3000 
jaar geleden, maar mogelijk al eerder en bevat archeologische sporen van de perioden 
neolithicum tot en met de late middeleeuwen.4 De oeverafzettingen van deze 
stroomgordel zouden gezien de korte afstand tot het plangebied goed op de 
onderzoekslocatie aanwezig kunnen zijn. Binnen het plangebied zouden, op de 
oeverafzettingen van de Macharen stroomgordel, kom- of oeverafzettingen van de 
Maas-stroomgordel kunnen liggen. 
 

                                                 
2 Berendsen en Stouthamer 2001 
3 Berendsen 2004, p. 190 
4 Berendsen en Stouthamer 2001 
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Figuur 2.1 Ligging van het plangebied op de stroomgordelkaart.5 

 
Op de geomorfologische kaart is het plangebied gelegen op de overgang tussen een 
donk (rivierduin, code 3K20) en een geul van een meanderend afwateringsstelsel 
(code 2R11).6 Het zand wordt hier dus gerekend tot een rivierduin in plaats van een 
dekzandopduiking (figuur 2.2). 
 

 
Figuur 2.2 Ligging van het plangebied op de geomorfologische kaart.7 

 
De ligging van een geul rondom de hoogte van Teeffelen is op een uitsnede van een 
kaart van het actueel hoogtebestand van Nederland (AHN) minder duidelijk te zien 
(figuur 2.3). Eerder lijkt sprake van een geul die in van noordoost naar zuidwest loopt 

                                                 
5 Berendsen en Stouthamer 2001 
6 Stichting voor Bodemkartering 1983 
7 Stichting voor bodemkartering 1978 
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tussen het oosten en westen van Teeffelen door, langs de oostkant van het 
plangebied. Uit het AHN blijkt dat het plangebied ligt op circa 5,5 m+NAP. Het terrein 
ten oosten van de weg ligt opvallend lager (figuur 2.3). 
In het laaggelegen gebied ten zuiden van Teeffelen lag de Beerse Maas. De Beerse 
Maas was een overlaat, die overstroomde bij hoogwater in de Maas en voerde het 
water af in de richting van Den Bosch om zo het waterpeil in de Maas te verlagen en 
dijkdoorbraken te voorkomen. Deze situatie heeft eeuwen lang geleid tot wateroverlast 
in de Maaskant. Pas in 1942 kwam, door tal van maatregelen, aan het gebruik van de 
Beerse overlaat en de wateroverlast een einde.8 Dit gegeven van de bijna jaarlijks 
terugkerende overstromingen verklaart waarom de huizen in de omgeving van 
Teeffelen van oudsher liggen op de hooggelegen percelen (figuur 2.3). 
 

 
Figuur 2.4 Ligging van het plangebied op een kaart van het AHN.9 

 
Op de bodemkaart is het plangebied gelegen op de overgang van rivierkleigronden 
(code: Rn44C, zware klei) in de zuidzijde en grond van een oude bewoningsplaats in 
de noordzijde (figuur 2.4).10 

                                                 
8 Berendsen 1997, 105-106 
9 AHN=Actueel Hoogtebestand Nederland (bron www.AHN.nl) 
10 Stichting voor Bodemkartering 1976  
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Figuur 2.4 Ligging van het plangebied op de bodemkaart.11 

 
Binnen het plangebied kunnen oever- of komafzettingen van de Maas op 
oeverafzettingen van de Macharen-stroomgordel op dekzand worden verwacht. 

2.3 Bewoningsgeschiedenis 

2.3.1 Historie 
Teeffelen wordt in bronnen voor het eerst genoemd in 1303.12 Kerkelijk hoorde 
Teeffelen bij Oijen, maar in de vijftiende eeuw had het dorp een kapel, toegewijd aan 
de H. Antonius. Deze werd na de St. Elisabethsvloed van 1421 in gebruik genomen als 
parochiekerk. Teeffelen had al omstreeks 1550, op kosten van de kerk, zijn eigen 
school bij de koster. In 1721 werd een apart schooltje aangebouwd. Het schooltje heeft 
bestaan tot 1885, toen meester Willem Dijkhoff een betrekking aanvaardde in Lithoijen 
en zijn leerlingen meenam.13 
 
Op de oude kaarten is er binnen het plangebied de afgelopen 200 jaar weinig 
gebeurd.14 De locatie is altijd onbebouwd geweest. Op het minuutplan uit circa 1830 is 
de schuur ten noorden van het plangebied nog niet aanwezig (figuur 2.5). In 1903 was 
de locatie in gebruik als boomgaard.15 

                                                 
11 Stichting voor bodemkartering 1976 
12 Van Berkel en Samplonius 2006 
13 http://www.heemkundekringlith.nl/oijen_en_teeffelen.htm 
14 Topografische dienst 1956 en 1988 (bron: www.watwaswaar.nl)  
15 Bureau Militaire Verkenningen 1903 
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Figuur 2.5 Ligging van het plangebied op de kadastrale minuut van rond 183016 

2.3.2 Archeologie 
De onderverdeling van de indicatieve waarden zoals weergegeven op de Indicatieve 
Kaart van Archeologische Waarden (IKAW, versie 3.0) is in het gebied gebaseerd op 
de statistische relatie tussen de geologische opbouw van de ondergrond en 
archeologische vindplaatsen. Het plangebied is op de IKAW gekarteerd als gebied met 
een hoge archeologische verwachting op basis van het voorkomen oeverafzettingen en 
een dekzandopduiking in de ondergrond en de aangetroffen archeologische 
vindplaatsen in de omgeving. Op de CHS Noord-Brabant heeft de locatie een 
middelhoge tot hoge indicatieve archeologische waarde. Het pand ten noorden van het 
plangebied is een Rijksmonument.17 
Op de Archeologische Monumentenkaart staan terreinen vermeld die door de provincie 
en de RCE zijn geselecteerd vanwege hun archeologische waarde (zie bijlage 2). Een 
aantal van deze terreinen heeft eveneens de status van beschermd archeologisch 
monument. 
Ongeveer 50 meter ten westen van het plangebied bevindt zich AMK-terrein 4691 met 
hierbij de waarnemingen 41453 en 36581. Het betreft een terrein met sporen van 
bewoning uit de late ijzertijd tot en met de late middeleeuwen. Het terrein ligt op een 
goed waarneembare verhoging, waarschijnlijk een oeverwal. Uit boringen bleek dat 
een deel van de vondstlaag is opgenomen in de bouwvoor. Plaatselijk is de vondstlaag 
tot enkele decimeters onder bouwvoor bewaard gebleven. De vindplaats bevindt zich 
boven het grondwaterpeil, dus eventueel organisch materiaal is niet bewaard gebleven. 
Waarschijnlijk sprake van oeverwalbewoning in meerdere periodes.  

                                                 
16 kadastrale minuutplan (bron: www.watwaswaar.nl) 
17 Provincie Noord-Brabant geraadpleegd mei 2010 (bron: http://brabant.esrinl.com/chw/) 
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Op circa 300 meter ten noordoosten van het plangebied ligt op een hoge akker AMK-
terrein 4687. Dit is een terrein met sporen van bewoning vanaf de IJzertijd tot en met 
de Late Middeleeuwen. Waarschijnlijk is de grond continu in gebruik geweest. Het 
terrein is rijk aan oppervlaktevondsten. Door de Rijksdienst Cultuurhistorisch Erfgoed 
RCE zijn proefsleuven gegraven. Het onderzoeksrapport meldt: ijzertijd, Romeins, 
vroege en late middeleeuwen. In de noordwesthoek daalt het terrein af naar een laag 
en drassig weiland, vermoedelijk de oude begeleidende geul. 
 
Uit het Centraal Archeologisch Archief (CAA) blijkt dat in de omgeving meerdere 
waarnemingen zijn gedaan. Buiten de genoemde monumenten zijn dat: 
Waarneming 38269 (180 m ten noordwesten van het plangebied): Hier is het volgende 
grondprofiel aangetroffen:0-80 cm opgebrachte grond 80-340 cm oude woongrond met 
een vondst op 3.20 m -maaiveld. Gedacht wordt aan een geul. Er zijn drie 
aardewerkfragmenten uit de ijzertijd gevonden. 
Waarneming 38971 (150 meter ten noordwesten van het plangebied): Op het 
kerkterrein zijn als vergaarbak voor het afvoerwater onder de dakgoot een zeer mooie 
tufstenen sarcofaag en een kleine altaarsteen aangetroffen. 
Waarneming 39239 (120 m ten noorden van het plangebied). Het betreft de vondst van 
aardewerkfragmenten uit de periode late ijzertijd - late middeleeuwen (er is enige 
verwarring omtrent de locatie van de waarneming en mogelijk wordt dezelfde 
waarneming als waarneming 36581 bedoeld). 
Waarneming 36585 (260 met ten oosten van het plangebied): Bij een archeologische 
kartering zijn scherven uit de Romeinse tijd, vroege en late middeleeuwen opgeraapt. 
Ook zou zich hier, volgens het kastelenarchief van de RCE, een kasteelterrein "kasteel 
Teffelen" bevinden, waarvan in het terrein nog sporen aanwezig zouden zijn. 
Waarneming 38242 (260 m ten noordoosten van het plangebied). Hier is fibula uit de 
Romeinse tijd gevonden.  
Waarnemingen 21608 (Op 280 m ten noordoosten van het plangebied): Hier zijn bij 
niet archeologisch graafwerk vondsten uit de periode late ijzertijd - late middeleeuwen 
aangetroffen.  
Waarneming 408807. (op circa 300 m ten oostnoordoosten van het plangebied). Hier 
zijn vondsten uit de periode late bronstijd - late middeleeuwen gedaan. 
 
Het terrein direct ten westen van het plangebied is in begin 2010 eveneens onderzocht 
door middel van een booronderzoek (onderzoeksmelding 38962). De resultaten van dit 
onderzoek zijn nog niet openbaar gemaakt. 
 
Uit de archeologische vondsten in de omgeving blijkt dat de hoogte waarop Teeffelen 
ligt al tenminste vanaf de late ijzertijd en mogelijk al in de late bronstijd bewoond is 
geweest. Veel vondsten zijn gedaan aan de oppervlakte, maar ook zijn vondsten in 
oeverafzettingen gedaan. 

2.4 Archeologische verwachting 
Op basis van het bureauonderzoek geldt voor het plangebied een hoge archeologische 
verwachting voor de periode ijzertijd - late middeleeuwen. De te verwachten 
archeologische niveaus betreffen met name de oever van de Macharen stroomgordel 
en de top van het dekzand. Uit waarnemingen in de omgeving blijkt dat archeologische 
niveaus uit de periode late ijzertijd – late middeleeuwen aan het maaiveld kunnen 
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liggen, maar ook op grotere diepte voorkomen in bijvoorbeeld geul- of 
oeverafzettingen. De vindplaatsen in de omgeving betreffen resten van nederzettingen. 
Indien de vindplaatsen zijn afdekt door jongere oeverafzettingen kunnen 
archeologische resten redelijk gaaf in de bodem aanwezig zijn. Of organische resten 
bewaard zijn gebleven is afhankelijk van de grondwaterstand ter plaatse. Binnen de 
oeverafzettingen wordt een archeologische laag gekenmerkt door een afwijkende kleur 
ten op zichte van boven- en onderliggende bodemlagen en de laag kan fragmenten 
bot, aardewerk, houtskool en leem bevatten. Ook kunnen fosfaatvlekken worden 
verwacht. 
Wanneer de top van het dekzand exact bedekt is geraakt met rivierafzettingen is niet 
bekend. Ook is niet bekend of hierbij het dekzand verspoeld is of afgedekt. Een 
archeologische laag op de top van het dekzand bestaat waarschijnlijk uit een strooiing 
van vuursteen fragmenten. 
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3 Inventariserend Veldonderzoek 
3.1 Werkwijze 

Het inventariserend veldonderzoek is uitgevoerd op basis van de resultaten van het 
bureauonderzoek. Hierbij is de tijdens het bureauonderzoek opgestelde archeologische 
verwachting in het veld getoetst.  
De aanwezige verharding in het plangebied maakt een oppervlaktekartering 
onmogelijk. Ook waren geen opgeschoonde slootkanten aanwezig.  
Vanwege de hoge verwachting op het aantreffen van archeologische resten is een 
karterend booronderzoek uitgevoerd volgens standaardmethode D2 (SIKB 2006b). 
Hierbij wordt er van uitgegaan dat eventuele archeologische vindplaatsen zich 
kenmerken door een archeologische laag. In het plangebied zijn 4 boringen geplaatst. 
De boringen zijn uitgevoerd tot circa 2,8 m –mv. De boringen zijn verricht in een 
verspringend grid van 20x25 m met een Edelmanboor met een diameter van 7 cm en 
een guts met een diameter van 3 cm. 
 
De locaties van de boringen zijn ingemeten met meetlinten en vervolgens gekoppeld 
aan het RD-grid. De hoogteligging ten opzichte van NAP is uit het Actueel 
Hoogtebestand Nederland gehaald.18 De noordzijde van het plangebied ligt op circa 
5,6 m + NAP en de zuidzijde op circa 5.4 m + NAP. 
Archeologische indicatoren kunnen aanwijzingen zijn voor de aanwezigheid van een 
archeologische vindplaats ter plaatse of in de nabijheid van de betreffende boring(en). 
Deze indicatoren bestaan bijvoorbeeld uit aardewerk, verbrande huttenleem, 
vuursteen, metaal, houtskool en al dan niet verbrand bot. Eventuele vondsten die zijn 
aangetroffen, werden meegenomen, schoongemaakt en gedetermineerd. 
Om inzicht te krijgen in de bodemkundige en lithologische gesteldheid van de 
ondergrond, zijn de boringen lithologisch en bodemkundig beschreven.19 Eveneens is 
gekeken naar de mate van intactheid van het bodemprofiel. Een nog intact 
bodemprofiel kan betekenen dat een eventueel aanwezige vindplaats nog gaaf en 
goed geconserveerd is. 
Het veldonderzoek heeft plaatsgevonden op 16 april 2010. In de volgende paragrafen 
worden de resultaten van het veldonderzoek beschreven. Het hoofdstuk wordt 
afgesloten met een archeologische interpretatie. De locaties van de boringen staan 
weergegeven op de boorpuntenkaart (bijlage 3). De boorbeschrijvingen bevinden zich 
in bijlage 4.  

3.2 Veldwaarnemingen 
Door de aanwezige verharding, grondhopen en begroeiing waren aan het maaiveld 
geen aanwijzingen zichtbaar die zouden kunnen duiden op de aanwezigheid van 
archeologische resten in de bodem. Het terrein vertoond naar het zuiden een aflopend 
reliëf. 

                                                 
18 AHN 2009 
19 Nederlands Normalisatie Instituut, 1989; De Bakker & Schelling 1989 
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3.3 Karterend booronderzoek 

3.3.1 Lithologie, bodemopbouw en bodemverstoringen 
De bodem in het plangebied bestaat uit een geroerde laag met een dikte van 60 cm 
(boringen 1 en 2), 30 cm (boring 4 ) en 150 cm (voormalige sloot, boring 3). Onder 
deze geroerde laag komt tot circa 150 cm –mv matig tot sterk siltige, soms zandige, 
klei voor. Deze zwak gelaagde afzetting is over het algemeen kalkrijk, maar enkele 
dunne zandlagen zijn kalkloos. Deze gelaagde afzetting ligt op een zwak tot matige 
siltige kalkloze grijze kleilaag, die voorkomt tot een diepte van circa 270 cm –mv.  
Onder deze kleilaag ligt kalkloos matig fijn grijs zand. In de top van het zand is geen 
bodem aangetroffen. 

3.3.2 Archeologische indicatoren 
In boring 1 zijn van 120-150 cm –mv fosfaatvlekken en houtskoolbrokken aangetroffen. 
Op 145 cm –mv is een vondst van een soort ijzerbrokje gedaan (niet nader te 
determineren). 
In boring 2 zijn van 85 tot 140 cm –mv weinig fosfaatvlekken aangetroffen. 
In boring 4 zijn van 30 tot 60 cm –mv fosfaatvlekken en op 45 cm –mv is een 
aardewerkfragment aangetroffen dat gedetermineerd wordt als proto-steengoed en 
gedateerd wordt in de 12e - 13e eeuw. Hieronder van 60-100 cm –mv zijn nog 
fosfaatvlekken aanwezig. 
 

3.4 Archeologische interpretatie 
De over het algemeen kalkrijke gelaagde afzettingen kunnen geïnterpreteerd worden 
als oever. Vooralsnog wordt aangenomen dat het de oever van de Macharen 
stroomgordel betreft en dat deze is ontstaan tussen 3000 en 2000 jaar geleden. De 
hieronder gelegen kalkloze kleilaag wordt geïnterpreteerd als komafzetting. Het 
aangetroffen kalkloze grijze zand wordt, op basis van het ontbreken van sporen van 
bodemvorming, geïnterpreteerd als zijnde verspoeld dekzand.  
In het pakket oeverafzettingen zijn archeologische indicatoren waargenomen in een 
laag van 100-150 cm –mv (boring 1) van 85 tot 140 cm –mv (boring 2) en in boring 4 
van 30 tot 100 cm –mv. 
De archeologische laag bestaat uit een matig tot sterk siltige kleilaag met dunne 
zandlaagjes. Er komen fosfaatvlekken en houtskoolbrokjes in voor. De laag is 
geïnterpreteerd als oude woongrond, welke op de bodemkaart (figuur 2.4) reeds was 
aangegeven.20 Het is niet duidelijk of er sprake is van meerdere niveaus boven elkaar 
of dat het steeds dezelfde laag betreft die in het westen hoger ligt dan in het oosten en 
zuiden van het plangebied. De vondst van protosteengoed wijst op activiteit in de Late 
Middeleeuwen. Verder zijn geen dateerbare archeologisch indicatoren aangetroffen. 
Maar gezien de vondsten in de directe omgeving is de verwachting ook hoog voor de 
aanwezigheid van sporen uit vroegere periodes. Of zich onder de archeologische laag 
grondsporen bevinden is op basis van het onderhavig onderzoek niet te zeggen. 
 
 

                                                 
20 Stichting voor bodemkartering 1976 
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4 Conclusie en aanbevelingen 
4.1 Conclusie 

Binnen het plangebied zijn in de oeverafzettingen van de Macharen stroomgordel 
archeologische indicatoren aangetroffen tussen 30 en 150 cm –mv. Er is een vondst 
gedaan, die gedateerd wordt in de late middeleeuwen. Op basis van archeologische 
vondsten in de direct omgeving van het plangebied kunnen de aangetroffen 
archeologische lagen resten bevatten uit de periode late ijzertijd, Romeinse tijd en 
vroege en late middeleeuwen.  
Op basis van onderhavig karterend onderzoek is het niet mogelijk om tot een 
waardestelling van de vindplaats te komen.  
 
De toekomstige verstoringen binnen het plangebied dieper dan 30 cm beperken zich 
tot de nieuwbouwlocaties van de woning (circa 100m2) en de schuur (60 m2). De 
exacte grondwerkzaamheden zijn nog niet bekend, maar de minimale bodemverstoring 
zal waarschijnlijk bestaan uit het aanbrengen van heipalen, het graven van riolering en 
vorstranden etc. Hierbij zal de bodem over een oppervlakte van meer dan 50 m2 
geroerd worden, waarbij eventuele archeologische resten verloren zullen gaan.  

4.2 Aanbevelingen 
Om tot een waardestelling van de vindplaats te komen wordt aanbevolen ter plaatse 
van de toekomstige nieuwbouw (figuur 1.2) een vervolgonderzoek uit te voeren door 
middel van een opgraving onder beperkingen. De beperking betreft in dit geval dat 
alleen het te verstoren deel van de bodem onderzocht wordt. Eventueel aanwezige 
archeologische resten ter plaatse van de bouwput zullen hierbij direct worden 
opgegraven. Dit heeft als voordeel ten opzichte van een onderzoeksfasering verdeeld 
in een proefsleuven onderzoek en vervolgens eventueel een opgraving dat het 
onderzoekstraject versneld en (gezien de hoge verwachting op aanwezige 
archeologische sporen) kosteneffectief kan worden uitgevoerd. De te onderzoeken 
oppervlakte zal circa 160 m2 zijn. 
Mogelijk kan de opgraving onder beperkingen worden gecombineerd met de  
grondwerkzaamheden ten behoeve van de nieuwbouw. Het doel van de opgraving zal 
zijn om te onderzoeken of zich onder de archeologische lagen ook grondsporen in de 
bodem bevinden en wat de aard en datering van deze grondsporen is en het opgraven 
en documenteren van deze resten.  
 
Bovenstaand advies vormt een zogenaamd selectieadvies. Dit betekent niet dat reeds 
gestart kan worden met bodemverstorende activiteiten of de daarop voorbereidende 
activiteiten. Het selectieadvies dient namelijk eerst beoordeeld te worden door de 
bevoegde overheid en leidt tot een selectiebesluit.  
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Bijlage 7: 
Akoestisch rapport 
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