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Figuur 1: Ligging plangebied 

 

 

Figuur 2: Luchtfoto plangebied 

Plangebied 
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1 INLEIDING 

Dit plan betreft de partiële herziening van het bestemmingsplan ‘Zeelst’ vastgesteld 
door de gemeenteraad van Veldhoven d.d. 14 februari 2006 en is getiteld ‘Zeelst, her-
ziening pastorietuin’. 

1.1 Aanleiding 

Jacobus Bouw B.V. is voornemens om op locatie Blaarthemseweg 16 te Veldhoven een 
appartementencomplex te bouwen, alsmede binnen de bestaande pastorie 2 apparte-
menten te realiseren. De locatie is kadastraal bekend als gemeente Veldhoven, sectie D, 
nummer 3737. De beoogde ontwikkelingslocatie omvat de pastorie met de pastorietuin 
gelegen in de Veldhovense wijk Zeelst. In de figuren 1 en 2 is de ligging en een luchtfo-
to van het plangebied opgenomen. De ontwikkelingslocatie is gelegen binnen het plan-
gebied van het vigerende bestemmingsplan ‘Zeelst’, welke is vastgesteld door de ge-
meenteraad van Veldhoven d.d. 14 februari 2006 en gedeeltelijk goedgekeurd door Ge-
deputeerde Staten van Noord-Brabant d.d. 29 augustus 2006, en heeft de bestemming 
‘Maatschappelijke doeleinden’. Om de beoogde ontwikkeling mogelijk te maken dient de 
vigerende bestemming ter plaatse van de ontwikkelingslocatie gewijzigd te worden in de 
bestemming ‘Woondoeleinden’. Het herziene gedeelte van de kaart is weergegeven in 
de bijlage.  

1.2 Opzet van de toelichting 

Een bestemmingsplan bestaat uit een toelichting, regels en een kaart. De regels en 
kaart vormen tezamen het juridisch bindende gedeelte van het plan. Daarop wordt een 
toelichting gegeven. In de onderhavige toelichting worden de uitgangspunten voor het 
nieuwe bestemmingsplan ‘Zeelst, herziening pastorietuin’ weergegeven. De beleidsma-
tige afweging heeft reeds plaatsgevonden in het vigerend bestemmingsplan. Deze be-
leidskaders zijn nog actueel, derhalve wordt het beleid in dit wijzigingsplan achterwege 
gelaten. De bestaande situatie wordt beschreven in hoofdstuk 2. Het beoogde bouwplan 
wordt in hoofdstuk 3 toegelicht. In hoofdstuk 4 wordt ingegaan op de milieu- en duur-
zaamheidaspecten, zoals onder andere geluidhinder, bodemverontreiniging en water. 
Een toelichting op het juridische deel van het bestemmingsplan, de regels en kaart 
wordt gegeven in hoofdstuk 5. Hoofdstukken 6 en 7 betreffen de economische uitvoer-
baarheid respectievelijk de maatschappelijke toetsing en het overleg zoals bedoeld in 
het Besluit ruimtelijke ordening (Bro). Tot slot zal in de fase van vaststelling van het 
bestemmingsplan hoofdstuk 8 worden ingevuld. 
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Figuur 3: Zeelst omstreeks 1867 
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2 HUIDIGE SITUATIE 

Voor het opstellen van de herziening is het van belang dat de uitgangspunten en de 
huidige situatie van het plangebied goed in beeld worden gebracht. Met het oog hierop 
is het plangebied geïnventariseerd en geanalyseerd.  

Historie 
De huidige wijk Zeelst is een gedeelte van het vroegere dorp Zeelst. Zeelst is vanaf on-
geveer 1400 een zelfstandige parochie geweest en tevens was het een kleine heerlijk-
heid waar een edelmansfamilie in een klein slot woonde. Van 1811 tot 1921 was Zeelst 
een zelfstandige gemeente. De kern van het dorp was gelegen rond de Heuvel en de 
overige woonbebouwing lag hoofdzakelijk aan de Heuvelstraat, Kapelstraat, Binnenweg, 
Broekweg, Blaarthemseweg en de Kruisstraat. In 1855 kwam de eerste belangrijke ver-
bindingsweg, de Steenweg op Turnhout, gereed. In figuur 3 is een kaart opgenomen 
van Zeelst omstreeks 1867. Langs de Steenweg vestigden tussen 1870 en 1915 veel 
fabrieken. In Zeelst betrof dit onder meer sigarenfabrieken, een steenfabriek en een 
linnenfabriek. Gaandeweg is het dorp meer en meer uitgegroeid richting Eindhoven en 
richting Veldhoven. Langs de Heuvel en de Kruisstraat ontwikkelde zich lintbebouwing. 
Vanaf 1960 verdween de oorspronkelijke industrie. Na 1950 groeide de werkgelegen-
heid dermate, dat in verband hiermee compleet nieuwe woonwijken moesten worden 
gebouwd. De open ruimten tussen de stervormige bebouwingslinten werden opgevuld 
met nieuwe straten en woonbuurten. Hoewel Zeelst geheel ingesloten is geraakt door 
de nieuwbouwwijken van Veldhoven, is de vorm van de oude dorpsbebouwing en een 
deel van het oorspronkelijke stratenpatroon behouden gebleven. Door de verstedelijking 
is van het oorspronkelijke landschap echter niets meer overgebleven. 

Huidige situatie 
Thans maakt Zeelst als wijk deel uit van de verstedelijkte bebouwde kom van de ge-
meente Veldhoven. De grenzen van de wijk Zeelst worden gevormd door de Heerbaan, 
Heistraat, Poot van Metz, Busbaan/Julianastraat, Hagendorenseweg en de Heemweg. De 
Heuvel en een gedeelte van de Blaarthemseweg en Kruisstraat vormen van oudsher de 
kern van de wijk. In dit gedeelte zijn de horeca, de winkelvoorzieningen, een kerk met 
begraafplaats en pastorie, een basisschool en het gemeenschapshuis gesitueerd.  
 
De bebouwing rondom de kerk is vooral uit laat 19e en 20e eeuw. Sinds 1763 is ter 
plaatse van het plangebied aan de Blaarthemseweg een pastorie gevestigd. De huidige 
pastorie, ontworpen door Carl Weber, is samen met de Sint-Willibrorduskerk in 1873 
gebouwd. Restanten van de sloop van de middeleeuwse kerk aan de overkant werden 
gebruikt bij de bouw van de pastorie. De gronden behorende bij de pastorie zijn in ge-
bruik als tuin welke momenteel een verwilderde uitstraling heeft. In figuur 4 zijn foto’s 
opgenomen van het plangebied en de directe omgeving van het plangebied.  
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Figuur 4: Foto’s plangebied en omgeving 
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3 BEOOGDE ONTWIKKELING 

De beoogde ontwikkeling betreft zowel de realisatie van een wooncomplex met daarin 
20 levensbestendige koopappartementen in de vrije sector, alsmede het volledig reno-
veren van het voormalige pastoriegebouw van de Heilige Willibrordus aan de Blaart-
hemseweg 16 te Zeelst. Na renovatie zal het pastoriegebouw tevens voor bewoning be-
stemd worden. Door renovatie van de pastorie is het mogelijk het gebouw op een goede 
wijze te conserveren en tevens in te passen in de directe omgeving. 
 
Het appartementencomplex wordt beoogd ter plaatse van de pastorietuin. Het gebouw 
wordt opgebouwd uit drie en gedeeltelijk vier verdiepingen met een parkeerkelder. Op 
de begane grond, de eerste en de tweede verdieping worden 6 appartementen gesitu-
eerd en op de bovenste verdieping worden 2 appartementen gesitueerd. In totaal wor-
den er in het appartementencomplex 20 appartementen gesitueerd. De appartementen 
worden voorzien van liften en levensloopbestendig ingericht en worden daardoor ge-
schikt geacht voor alle leeftijden. De appartementen krijgen, inclusief balkon, elk een 
oppervlakte tussen circa 118 m2 en 146 m2 en zijn in principe bestemt voor het midden-
segment. Het wooncomplex wordt als het ware in een halve cirkel rondom de pastorie 
gesitueerd, zodat er een soort binnenplaats ontstaat. Het gebouw krijgt een maximale 
bouwhoogte van 13,5 meter. Aan het straatbeeld wordt enkel een alleenstaande villa 
met appartementen toegevoegd met een doorkijk naar de binnenplaats waaraan het 
gehele complex is gelegen. Het plan krijgt een klassieke uitstraling in Europese kloos-
terstijl.  
 
Het voormalige pastoriegebouw wordt gedeeltelijk gesloopt. Het hoofdgebouw blijft be-
staan en de begane grond en de eerste verdieping worden ingericht als 2 afzonderlijke 
woonruimten. De nokhoogte blijft met circa 12,4 meter gelijk aan de bestaande nok-
hoogte. 
 
Onder het appartementencomplex komt een parkeerkelder voor 27 auto’s met opberg-
ruimte. Daarnaast komen er 15 openbaar toegankelijke parkeerplaatsen op maaiveldni-
veau. Uitgaande van dure appartementen in een matig stedelijk centrumgebied dienen 
er per appartementen minimaal 1,5 en maximaal 1,7 parkeerplaatsen gerealiseerd te 
worden. Indien uitgegaan wordt van het minimale aantal dienen er 30 parkeerplaatsen 
gerealiseerd te worden, indien uitgegaan wordt van het maximale aantal van 1,7 par-
keerplaatsen dienen er in totaal 34 parkeerplaatsen gerealiseerd te worden. Daarnaast 
dient per appartement 0,3 parkeerplaats bestemd voor bezoekers gerealiseerd te wor-
den. Indien uitgegaan wordt van het minimale aantal dienen er 36 parkeerplaatsen bin-
nen het plan gesitueerd te worden, indien uitgegaan wordt van het maximale aantal 
dienen er 40 parkeerplaatsen gerealiseerd te worden. Het aantal parkeerplaatsen wat 
gerealiseerd wordt is 42 en voldoet derhalve ruimschoots aan de normen van de CROW. 
De 4 benodigde parkeervoorzieningen ten behoeve van de 2 te realiseren appartemen-
ten in het voormalige pastoriegebouw worden binnen dit aantal parkeerplaatsen mee-
genomen. De uitweg van de parkeerkelder wordt gesitueerd tussen het pastoriegebouw 
en het perceel Blaarthemseweg 14b. 
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Om het groene karakter van de omgeving te behouden, is getracht de bebouwing zo 
compact mogelijk te houden om zo de parkachtige groene zoom te handhaven. Het 
voormalige pastoriegebouw wordt gerenoveerd waarna binnen het gebouw appartemen-
ten worden gerealiseerd. Binnen het plangebied worden verder groen- en infrastructure-
le voorzieningen gesitueerd en ondergrondse afvalcontainers met bijbehorende laad- en 
losvoorzieningen aangelegd.  
 
Alle maatregelen voor duurzaam bouwen die zijn gekoppeld aan het Regionaal Conve-
nant Duurzaam Bouwen worden toegepast bij de woningen. Afgesproken is om een 
energie prestatiecoëfficiënt aan te houden die 10 procent lager ligt dan de geldende 
norm uit het Bouwbesluit. Dit betekent dat uitgebreide energiebesparende maatregelen 
genomen worden.  
 
In figuur 5 zijn de voor- en zijgevelaanzichten van de beoogde ontwikkeling opgeno-
men, tevens is een plattegrond opgenomen van de begane grond ter verduidelijking van 
de ligging van het complex binnen het plangebied. 
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Figuur 5: Aanzichten en plattegrond van de begane grond betreffende de beoogde ontwikkeling  
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4 RANDVOORWAARDEN 

In dit hoofdstuk komen de onderwerpen met betrekking tot de kwaliteit van de leefom-
geving aan de orde die van belang zijn voor deze herziening. 

4.1 Archeologie 

In Europees verband is het zogenaamde ‘Verdrag van Malta’ tot stand gekomen. Uit-
gangspunt van dit verdrag is het archeologisch erfgoed zo veel mogelijk te behouden. 
Bij het ontwikkelen van ruimtelijk beleid moet het archeologisch belang vanaf het begin 
meewegen in de besluitvorming. Om dit te laten plaatsvinden wordt, naast de in ont-
wikkeling zijnde regelgeving en beleid, een economische factor toegevoegd. De kosten 
voor het zorgvuldig omgaan met het bodemarchief, dus de kosten voor inventarisatie, 
(voor)onderzoeken, bodemonderzoek en documentatie, worden door de initiatiefnemer 
betaald. Archeologie wordt een vast onderdeel van de planvoorbereiding van ingrepen 
in en om de bodem. Plannen worden getoetst aan het belang van het behoud van het 
archeologisch erfgoed en de consequenties voor het archeologisch bodemarchief worden 
nagegaan. Op 1 september 2007 is de Monumentenwet van kracht geworden. Hiermee 
worden de uitgangspunten van het ‘Verdrag van Malta’ binnen de Nederlandse wetge-
ving geïmplementeerd. De eigen rol van de overheden is daarmee officieel. Gemeenten 
moeten rekening houden met archeologie bij nieuwe bestemmingsplannen. Provincies 
gaan archeologische attentiegebieden aanwijzen waarvoor gemeenten de bestemmings-
plannen moeten aanpassen.  
 
Met behulp van de Archeologische Monumentenkaart (AMK) en de Indicatieve Kaart Ar-
cheologische Waarden (IKAW) kan worden nagegaan of de gronden binnen het plange-
bied archeologisch van betekenis zijn. Op de AMK zijn alle bekende archeologische ter-
reinen en monumenten aangegeven. De IKAW geeft de verwachtingswaarde op archeo-
logische waarden aan. In gebieden met een middelhoge en hoge verwachtingswaarde 
moet onderzoek gebeuren. In gebieden waar de verwachtingswaarde laag is, hoeft geen 
onderzoek plaats te vinden.  
 
De locatie en/of het gebouw is niet aangegeven als bekend archeologisch terrein of mo-
nument conform de AMK. Met betrekking tot de IKAW zijn er geen gegevens bekend 
betreffende het plangebied en de omgeving van het plangebied. De Blaarthemseweg is 
echter aangegeven als redelijk hoge historisch geografische lijn en de locatie is gelegen 
in een hoog historisch waardevol stedenbouwkundig gebied. Bij nadere vaststelling in 
september 2008 wordt door de gemeente Veldhoven bepaald, op welke manier wordt 
voldaan aan de eisen zoals opgenomen in de Monumentenwet. Gezien dit plan een over-
gangssituatie betreft, wordt bij het verlenen van vrijstelling rekening gehouden met de 
eisen zoals in de Monumentenwet in het kader van de situatie zijn gesteld.  
 
Om inzicht te verschaffen omtrent de effecten die ruimtelijke ingrepen op het eventuele 
archeologische bodemarchief kunnen hebben en ter bepaling van de eventuele nood-
zaak voor verder onderzoek is in april 2007 een archeologisch vooronderzoek uitge-
voerd door Geo-Logical. Op grond van de indicatieve waarden uit archeologische waar-
nemingen gecombineerd met geomorfologische en bodemkundige gegevens wordt de 
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verwachting voor bewoningssporen uit de prehistorie als hoog gesteld. Er geldt tevens 
een middelhoge verwachting voor bewoningssporen uit de IJzertijd en een hoge ver-
wachting voor sporen uit de Romeinse Tijd. Op grond van de indicatieve waarden uit 
archeologische gegevens gecombineerd met historische gegevens, mede gezien de lig-
ging in en langs een oude doorvoerweg, wordt daarnaast de verwachting voor bewo-
ningssporen uit de Vroege en Late-Middeleeuwen en de Nieuwe Tijd als hoog gesteld.  
 
Geconcludeerd is dat het vooronderzoek leidt tot het advies om, in navolging van het 
huidige beleid, de eventuele archeologische resten in kaart te brengen en te waarderen 
middels het uitvoeren van een archeologisch vervolgonderzoek in de vorm van een 
proefsleuvenonderzoek. Een proefsleuvenonderzoek waarbij de kwaliteit en samenstel-
ling van het bodemprofiel worden beoordeeld alsmede archeologische waarden worden 
verkend, is bedoeld om de gespecificeerde archeologische verwachting zoals in het bu-
reauonderzoek is vastgesteld nader bij te stellen. Daarnaast kan bij een proefsleuven-
onderzoek een vaststelling van archeologische waarden plaatsvinden dat leidt tot een 
selectieadvies. Het proefsleuvenonderzoek is uitgevoerd volgens de minimumeisen van 
de provincie Noord-Brabant en een Programma van Eisen. Uit het proefsleuvenonder-
zoek is gebleken dat grote delen van het plangebied verstoord zijn. De bevindingen van 
het onderzoek zijn opgenomen in het rapport proefsleuvenonderzoek, welke als bijlage 
is opgenomen. Er zijn tijdens het onderzoek geen archeologische vindplaatsen of sporen 
aangetroffen. Geconcludeerd kan worden dat het plangebied een lage archeologische 
verwachting heeft. Archeologisch vervolgonderzoek is derhalve niet noodzakelijk. 

4.2 Bodemverontreiniging 

Wettelijk is bepaald dat een bouwvergunningsplichtig bouwwerk niet mag worden ge-
bouwd op een zodanig verontreinigd terrein, dat er schade of gevaar is te verwachten 
voor de gezondheid van de gebruikers of het milieu. Bij uitbreidingsplannen of ver-
bouwplannen is een bodemonderzoek noodzakelijk. De beoogde ontwikkeling van het 
appartementencomplex betreft bouwen in de zin van de wet, derhalve is een bodemon-
derzoek noodzakelijk. 
 
Door het Bodembeheerplan Veldhoven en de bijbehorende Bodemkwaliteitkaart Veldho-
ven bestaat inzicht in de kwaliteit van de bodem binnen de gemeente, met uitzondering 
van de actuele informatie op bedrijfslocaties met potentiële bodembedreigende activitei-
ten. Op bedrijfsniveau voorziet hierin de milieuvergunning. Op 11 juli 2002 is de bo-
demkwaliteitskaart geactualiseerd. Op basis van het aantal beschikbare gegevens is 
voor het hele grondgebied van de gemeente met de vereiste nauwkeurigheid de gemid-
delde bodemkwaliteit vastgesteld, evenals de 95-percentielwaarden. Voor de wijk Zeelst 
geldt dat op basis van de Bodemkwaliteitskaart Veldhoven geen verontreinigingen bo-
ven de streefwaarden zijn aangetroffen. Indien tijdens grondwerkzaamheden zoge-
naamde puntverontreinigingen worden waargenomen, zal door passende maatregelen 
de verontreiniging worden teruggebracht naar de vastgestelde streefwaarde.  

4.3 Water 

De laatste jaren dient in ruimtelijke plannen steeds meer aandacht besteed te worden 
aan waterhuishoudkundige aspecten. Daarbij staan naast een duurzaam waterbeheer de 
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integrale afweging en het creëren van maatwerk voorop. Water moet altijd bekeken 
worden in het licht van het watersysteem of stroomgebied waarin een stad of een dorp 
ligt. Een watersysteem is een samenhangend en functionerend geheel van oppervlakte-
water, grondwater, waterbodems, oevers en technische infrastructuur met inbegrip van 
de daarin voorkomende levensgemeenschappen en alle bijbehorende fysische, chemi-
sche en biologische kenmerken en processen. Water en ruimtelijke ordening hebben 
dan ook met elkaar te maken. Enerzijds is water één van de sturende principes in de 
ruimtelijke ordening en kan daarmee beperkingen opleggen aan het ruimtegebruik. An-
derzijds kunnen ontwikkelingen in het ruimtegebruik ongewenste effecten hebben op de 
waterhuishouding. Een goede afstemming tussen beiden is derhalve noodzakelijk om 
problemen, zoals bijvoorbeeld wateroverlast of verdroging, te voorkomen.  
 
De integratie van water in ruimtelijke plannen wordt landelijk ondersteund. Met ingang 
van 1 november 2003 is voor alle ruimtelijke plannen de watertoets wettelijk verplicht 
gesteld. De wijziging van het Besluit op de Ruimtelijke Ordening (Bro) per die datum 
regelt met name een verplichte waterparagraaf in de toelichting bij deze plannen waarin 
een beschrijving wordt opgenomen van de wijze waarop rekening is gehouden met de 
gevolgen van het plan voor de waterhuishouding. Tevens dient in de watertoets het wa-
teradvies van de waterbeheerder te worden meegenomen.  

Waterbeleid  
In het afgelopen decennium heeft Nederland meerdere keren te kampen gehad met 
wateroverlast. Dit heeft geresulteerd in een omslag in het waterbeleid en het denken 
over water. Het rijk, de provincies, de waterschappen en de gemeenten zijn onder meer 
overeengekomen dat het water zoveel mogelijk moet worden vastgehouden, daarna 
moet worden geborgen en dan pas afgevoerd mag worden. Tevens dient voor ruimtelij-
ke plannen een zogenaamde watertoets uitgevoerd te worden, hierin moeten de keuzes 
ten aanzien van waterhuishoudkundige aspecten gemotiveerd beschreven te worden. 

Provinciaal beleid 

Voor bestaande stedelijke functies wordt in het kader van het Streekplan met name 
ingezet op het verbeteren van de huidige situatie door de kansen te benutten die er zijn 
om beter aan te sluiten op het bodem- en grondwatersysteem, bijvoorbeeld als gevolg 
van herstructurering en renovatie. Stedelijke functies behoren wat inrichting en beheer 
betreft, te voldoen aan de volgende regels:  
 de grondwater-, oppervlaktewater-, neerslagwater- en vuilwaterhuishouding worden 

integraal als één systeem benaderd;  
 neerslagwater wordt zo min mogelijk op de riolering geloosd en zoveel en zo lang 

mogelijk vastgehouden, hergebruikt, zoveel mogelijk geborgen en pas in de laatste 
plaats afgevoerd;  

 bij de inrichting, het bouwen en het beheer worden zo min mogelijk vervuilende 
stoffen toegevoegd aan de bodem en het grond- en oppervlaktewatersysteem.  

Waterschapsbeleid 

Ten aanzien van het waterschapsbeleid dient te worden voldaan aan de volgende re-
gels: 
 voorkeursvolgorde voor omgang met hemelwater in bebouwd gebied. Doorlopen 

van de afwegingsstappen te weten hergebruik, infiltreren, bufferen, afvoeren 
naar oppervlaktewater en afvoer naar rwzi. In aansluiting op het landelijke be-
leid hanteert het waterschap het beleid dat bij nieuwe plannen altijd onder-
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zocht dient te worden hoe omgegaan kan worden met hemelwater. Hierbij dient 
de genoemde voorkeursvolgorde doorlopen te worden;  

 hydrologisch neutraal bouwen. Conform het beleid van de waterschappen en de 
provincie dienen nieuwe plannen te voldoen aan het principe van hydrologisch 
neutraal bouwen. Dit wil zeggen dat de hydrologische situatie minimaal gelijk 
moet blijven aan de oorspronkelijke situatie. Hierbij mag de oorspronkelijke af-
voer uit het gebied niet overschreden worden en de GHG (gemiddeld hoogste 
grondwaterstand) niet worden verlaagd. Waar mogelijk, wordt geanticipeerd op 
de GHG die in het kader van GGOR wordt vastgesteld;  

 scheiding van vuil water en (schoon)regenwater. Bij alle bouwplannen dient ge-
streefd te worden naar een scheiding van vuil water en (schoon)regenwater. Dit 
is ook het geval indien in openbaar gebied nog steeds een gemengd rioolstelsel 
aanwezig is. Bij de inrichting, het bouwen en het beheer worden zo min moge-
lijk vervuilende stoffen toegevoegd aan de bodem en het grond- en oppervlak-
tewatersysteem;  

 gebruik van niet uitlogende bouwmaterialen in relatie tot waterkwaliteit;  
 in geval van afvoer van hemelwater naar de rwzi via een bestaand gemengd 

stelsel. Compensatie vereist van de toename van het verhard oppervlak dat 
wordt aangesloten op het bestaande gemengde rioolstelsel (stand-stillbeginsel).  

Gemeentelijk beleid 

In het Gemeentelijk Rioleringsplan Plus (GRP+), dat op in 2005 is vastgesteld, is het 
beleid ten aanzien van een doelmatige inzameling en transport van afvalwater vastge-
legd. Het GRP+ heeft een looptijd van 2005-2010. Het GRP is een instrument om op 
een transparante manier inzicht te geven in beleidsafwegingen, die te maken hebben 
met de kwaliteit van de woon- en werkomgeving en die een directe invloed hebben op 
de invulling van de gemeentelijke rioleringszorg en vice versa. Het GRP is een GRP Plus 
omdat het Waterplan hier integraal in is opgenomen.  
 
In de Visie op water worden de visie en de ambities beschreven van de gemeente Veld-
hoven en hoe de gemeente de komende jaren met water om zal gaan. Dit hoofdstuk is 
in essentie een waterplan in vogelvlucht en zal een belangrijke rol spelen met betrek-
king tot duurzaam stedelijk waterbeheer in de gemeente Veldhoven. De visie op het 
omgaan met water is richtinggevend voor het onderdeel water bij planvorming en invul-
ling van projecten en is verwoord in diverse streefbeelden ten aanzien van het water-
systeem. De doelstelling is een integrale en duurzame omgang met water in al zijn fa-
cetten binnen de gemeentelijke grenzen. Onder integraal wordt hierbij verstaan het 
zoeken naar praktische oplossingen, niet alleen via een civieltechnische benadering, 
maar ook via juridische, ruimtelijke, ecologische en economische benaderingen, waarbij 
het watersysteem centraal staat. De doelstelling wordt bij ruimtelijke plannen in uitvoe-
ring gebracht door de watertoets. Door het beschrijven van streefbeelden kunnen de 
wensen ten aanzien van het watersysteem op lange termijn worden aangegeven. Bij het 
formuleren van de streefbeelden is het uitgangspunt dat het watersysteem duurzaam 
dient te zijn. Daarnaast dient gestreefd te worden naar een multifunctioneel watersys-
teem. Water geldt hierbij als ordenend principe en risico’s ten aanzien van het water-
systeem worden beperkt. 
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Watersysteem 

Grondwatersysteem 

Grondwater is het water in de bodem. Water dringt in de bodem tot het een niet-
doorlatende laag bereikt. Boven deze laag raakt de grond verzadigd, de hoogte tot waar 
deze verzadiging optreedt, is het grondwaterpeil. Het plangebied bevindt zich in een 
intermediair gebied met betrekking tot het grondwatersysteem. De gemiddelde grond-
waterstand in het gebied ligt op 17,90 boven NAP.  

Oppervlaktewatersysteem 

In het plangebied zijn geen watergangen of ander open water aanwezig.  

Ecosysteem 

Het gebied heeft geen bijzondere landschappelijke waarde. In het plangebied zijn geen 
watergerelateerde ecosystemen aanwezig.  

Rioleringssysteem 

Ter plaatse van het plangebied ligt in de weg een gemengde riolering met een diameter 
van 300 mm. Het aan te leggen DWA-riool wordt ter plaatse van de perceelsgrens aan-
gesloten op deze bestaande gemengde riolering. Huisaansluitingen op deze riolering 
kunnen via de gemeente worden aangevraagd. Het hemelwater wordt op eigen terrein 
in de bodem afgevoerd middels infiltratie. 

Knelpunten 

In geval van de nieuwe ontwikkeling dient de mogelijkheid van het afkoppelen onder-
zocht te worden en dient het afkoppelen te worden benut rekeninghoudend met de 
standaard van de trits in samenhang met de integrale zonering als intermediair grond-
watergebied.  

Overleg waterbeheerder 
In het reguliere overleg watertoets met het waterschap d.d. 8 september 2008 is de 
waterparagraaf besproken. In de als bijlage toegevoegde tabel is aangegeven dat er 
door het waterschap een positief wateradvies is afgegeven.  

4.4 Geluidhinder 

Sinds 1 januari 2007 geldt de nieuwe Wet geluidhinder (Wgh). Ingevolge artikel 74 Wgh 
zijn in principe alle wegen gezoneerd. Uitzondering op deze regel zijn wegen waarvoor 
een maximum snelheid van 30 km per uur geldt en woonerven. Voor gezoneerde wegen 
geldt een grenswaarde van 48 dB. Deze waarde wordt berekend op basis van Lden. Als 
een geluidzone geheel of gedeeltelijk binnen het plangebied valt moet, zoals aangege-
ven in artikel 77 Wgh, bij de voorbereiding van een bestemmingsplan akoestisch onder-
zoek worden verricht naar de geluidsbelasting op nieuwe woningen en andere geluids-
gevoelige bestemmingen binnen die geluidszone. Dit heeft echter slechts betrekking op 
nieuwe ontwikkelingen die binnen 10 jaar worden voorzien.  
 
Voor het weggedeelte ter plaatse van het plangebied geldt een maximum snelheid van 
50 km per uur. Wegen waarvoor een maximum snelheid geldt van 50 km per uur geldt 
dat het uitvoeren van een akoestisch onderbouwing noodzakelijk is. Uit de gemeentelij-
ke Verkeerskaart is gebleken dat de voorkeursgrenswaarde wegverkeerlawaai van 48 
dB ter plaatse wordt overschreden. De geluidsbelasting vanwege het wegverkeer be-
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draagt ter plaatse namelijk 54 tot 55 dB exclusief aftrek. Bij de invulling van de locatie 
is het dan ook onoverkomelijk om hogere waarden vast te stellen. Door de gemeente 
zal een ontheffing van de Wgh worden verleend waarvoor de Verkeersmilieukaart als 
basis zal dienen. De procedure tot aanvraag hogere geluidswaarden verloopt gelijktijdig 
met de vrijstellings- en bouwvergunningsprocedure. Het aspect wegverkeerslawaai is 
nader toegelicht in de aanvraag hogere geluidswaarden. 

4.5 Milieuhinder 

Door het aanbrengen van een zone tussen bedrijvigheid en gevoelige bestemmingen, 
zoals onder andere woningbouw, kan de overlast ten gevolge van bedrijfsactiviteiten zo 
laag mogelijk gehouden worden. Zonering is met name van toepassing bij nieuwbouw 
van woningen en andere gevoelige functies in de directe omgeving van een bedrijf en 
bij vestiging van een nieuw bedrijf in de directe omgeving van gevoelige bestemmingen.  
 
In de nabijheid van het plangebied bevinden zich een tweetal inrichtingen met zoge-
naamde milieubelastende activiteiten. Op nummer 18, gelegen aangrenzend aan het 
plangebied, is een buurthuis annex wijkcentrum gevestigd. Dit bedrijf is conform de 
VNG-brochure Bedrijven en Milieuzonering 2009 ingedeeld onder milieucategorie 2 en 
heeft een hindercirkel van 30 meter. Tegenover het plangebied staat een kerk. Een kerk 
is eveneens ingedeeld onder de milieucategorie 2 en heeft dus ook een hindercirkel van 
30 meter. Deze richtafstanden zijn gebaseerd op het type rustige woonwijk en rus-
tig buitengebied, ter plaatse van de planlocatie geldt dat er eerder sprake is van 
het type gemengd gebied aangezien er diverse andere bedrijven en inrichtingen 
met milieubelastende activiteiten in de omgeving zijn gesitueerd. Voor het type 
gemengd gebied geldt een richtafstand van 10 meter bij een milieucategorie 2. In 
principe is het aanhouden van een afstand van 10 meter vanaf het bouwvlak van 
het beoogde appartementencomplex tot de aangrenzende en tegenovergelegen in-
richting dan ook voldoende. Vanaf de kerk wordt de minimale afstand ruimschoots 
aangehouden, echter vanaf het buurthuis is de afstand tot het beoogde apparte-
mentencomplex maar circa 7 meter. De afstand tussen de bouwvlakken van beide 
gebouwen is derhalve nog minder. De hindercirkel van het buurthuis is gebaseerd 
op het aspect geluid. Aangezien de afstand vanaf het appartementencomplex tot 
het buurthuis derhalve gering is, dienen er geluidbeperkende maatregelen te wor-
den genomen ofwel dient er een ontheffingsprocedure hogere geluidwaarden ge-
voerd te worden. Het instellen van een onderzoek naar de geluidsgrenswaarden in 
relatie tot het pand Blaarthemseweg 18 is noodzakelijk om vast te stellen wat de 
vervolgstappen zijn. 
 
Door Mobius is in juli 2008 een akoestisch onderzoek uitgevoerd welke als bijlage aan 
dit plan is toegevoegd. Naar aanleiding van dit onderzoek is geconcludeerd dat bij de 
huidige planvorming het gemeenschapshuis in de toekomst niet wordt beperkt in de 
bedrijfsvoering door de komst van de beoogde appartementen. Belangrijke reden hier-
voor is dat er geen activiteiten met hoge niveaus van versterkte muziek plaatsvinden en 
dat de onversterkte muziek op grond van artikel 2.18, sub f van het Activiteitenbesluit 
is uitgezonderd van toetsing aan de geluidsnormen. Ook in de toekomstige situatie zal 
het gemeenschapshuis daarom aan de bepalingen vanuit het Activiteitenbesluit kunnen 
voldoen.  
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De bewoners van de appartementen zullen mogelijk wel hinder ondervinden van de oe-
fenavonden in het gemeenschapshuis, aangezien de geluidniveaus 5 tot 15 decibel ho-
ger zijn dan de gangbare normen waarbij geluidshinder niet optreedt. Om een goed 
woonklimaat te realiseren wordt om die reden geadviseerd om maatregelen te treffen 
om de geluidsniveaus ter plaatse van de nieuwe appartementen te reduceren. Maatre-
gelen kunnen worden getroffen door bij de planvorming rekening te houden met de ge-
luidshinder afkomstig van het gemeenschapshuis, door bijvoorbeeld het toepassen van 
dove gevels of geluidswerende voorzieningen. In het uiterste geval kunnen, met mede-
werking van het gemeenschapshuis, maatregelen bij het gemeenschapshuis worden 
overwogen door bijvoorbeeld het gesloten houden van deuren of door het toepassen 
van isolatiemateriaal.  
 
De overige aan de Blaarthemseweg gelegen bedrijven liggen op een dusdanige afstand 
van de planlocatie dat zonder nader onderzoek geconcludeerd kan worden dat deze 
geen belemmering voor de realisatie van de beoogde ontwikkeling vormen.  

4.6 Luchtkwaliteit 

Op 15 november 2007 is de Wet luchtkwaliteit in werking getreden. De Wet luchtkwali-
teit vervangt het Besluit luchtkwaliteit 2005. Met de nieuwe Wet luchtkwaliteit en bijbe-
horende regels en hulpmiddelen, wil de overheid zowel de verbetering van de luchtkwa-
liteit bewerkstelligen als ook de gewenste ontwikkelingen in ruimtelijke ordening door-
gang laten vinden. Tevens zijn in deze wet de Europese richtlijnen Luchtkwaliteit geïm-
plementeerd. Door de aanpak van de wet zal de luchtkwaliteit in heel Nederland verder 
verbeteren, en zullen er steeds minder mensen bloot staan aan schadelijke luchtveront-
reiniging.  
 
Voor luchtkwaliteit is stikstofdioxide het meest maatgevend, omdat deze stof door de 
invloed van het wegverkeer het snelst een overschrijding van de grenswaarde veroor-
zaakt. Daarnaast zijn ook de concentraties van fijn stof van belang. Het overgrote deel 
van het fijn stof in Nederland is van natuurlijke oorsprong of waait over uit het buiten-
land. Slechts een zeer klein deel wordt veroorzaakt door menselijke activiteiten. Daar-
door kan Nederland zelfs met alle denkbare maatregelen niet op tijd voldoen aan de 
Europese normen voor fijn stof. De grenswaarde voor fijn stof wordt als gevolg van de 
hoge achtergrondconcentraties in grote delen van Nederland overschreden. Het terug-
dringen van deze hoge concentraties is in de eerste plaats een taak van de rijksover-
heid. De lokale overheid moet echter wel die maatregelen treffen die binnen haar be-
voegdheden passen. Van belang is daarbij dat een planologische ontwikkeling, bezien in 
groter verband, de verdergaande reductie van luchtverontreinigende stoffen door het 
rijk niet in gevaar brengt. Ruimtelijke maatregelen hebben slechts een effect op de con-
centraties ter plaatse van de gevoelige bestemming.  
 
In de algemene maatregel van bestuur niet in betekenende mate (NIBM) en de ministe-
riële regeling NIBM zijn de uitvoeringsregels vastgelegd die betrekking hebben op het 
begrip NIBM. In de regeling NIBM is een lijst met categorieën van gevallen opgenomen 
die niet in betekende mate bijdragen aan de luchtverontreiniging. Op deze lijst staan 
onder andere bepaalde inrichtingen, kantoorprojecten en woningbouwprojecten en de 
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grenswaarden waaronder deze projecten als NIBM worden aangemerkt. Deze gevallen 
kunnen zonder toetsing aan de grenswaarden voor het aspect luchtkwaliteit uitgevoerd 
worden. Ook als het bevoegd gezag op een andere wijze, bijvoorbeeld door berekenin-
gen, aannemelijk kan maken dat het geplande project niet in betekenende mate bij-
draagt, kan toetsing aan de grenswaarden voor luchtkwaliteit achterwege blijven. De 
bijdrage van NIBM projecten aan de luchtverontreiniging wordt binnen het Nationaal 
Samenwerkingsprogramma Luchtkwaliteit (NSL) gecompenseerd met algemene maat-
regelen. 
 
Ontwikkelingen mogen enkel doorgang vinden als de concentratie van schadelijke stof-
fen in de lucht niet verder verslechtert. In het kader van een goede ruimtelijke ordening 
dient bij het opstellen van een bestemmingsplan rekening te worden gehouden met de 
in de Wet luchtkwaliteit opgenomen grenswaarden. Nieuwe ontwikkelingen die kunnen 
leiden tot een verslechtering van de luchtkwaliteit te worden getoetst aan de grens-
waarden. De beoogde ontwikkeling betreft een woningbouwproject met minder dan 
1500 woningen waardoor het project opgenomen is op de lijst van categorieën van ge-
vallen welke NIBM bijdragen aan de luchtkwaliteit. Voor projecten die NIBM bijdragen 
aan de luchtkwaliteit wordt een luchtonderzoek niet noodzakelijk geacht. Derhalve 
vormt het aspect luchtkwaliteit geen belemmering voor de beoogde ontwikkeling. 

4.7 Flora en fauna 

Vogelrichtlijn 
De Vogelrichtlijn heeft het doel om alle in het wild levende vogels en hun habitats op 
het grondgebied van de Europese Unie te beschermen en te beheren. Hiervoor zijn on-
der meer speciale beschermingszones aangewezen. Ook is het verplicht om passende 
maatregelen te nemen om de kwaliteit van de leefgebieden niet te laten verslechteren. 
Verder mogen er geen storende factoren in gebieden optreden die negatieve gevolgen 
hebben op het voortbestaan van de vogelsoorten, die door de Vogelrichtlijn beschermd 
worden. Het plangebied is niet aangewezen als vogelrichtlijngebied.  

Habitatrichtlijn/Flora- en Faunawet 
De habitatrichtlijn behelst de instandhouding van natuurlijke habitats en wilde flora en 
fauna. De richtlijn is mede bedoeld voor het realiseren van een Europees ecologisch 
netwerk dat gericht is op de instandhouding van een groot aantal bedreigde habitats en 
soorten op Europees niveau. Het is van belang bij de ruimtelijke planvorming vooraf te 
onderzoeken of en welke dier- en plantensoorten er voorkomen, wat hun beschermings-
status is en wat de effecten zijn van de ingreep op het voorbestaan van de gevonden 
soorten. Het plangebied alsmede de directe omgeving van het plangebied is niet aan-
gewezen als Habitatrichtlijngebied 

Natuurloket 
Ten behoeve van het onderzoek of en welke dier- en plantensoorten er in het plange-
bied voorkomen en wat hun beschermingsstatus is, is gebruik gemaakt van het digitale 
Natuurloket. Dit loket verwijst naar bestaande gegevens over de aanwezigheid van 
soorten planten en dieren in Nederland. Het gaat hierbij om soorten die bescherming 
genieten vanuit wet- en regelgeving, om te beginnen Vogel- en Habitatrichtlijn en Na-
tuurbeschermingswet. Ook wordt informatie gegeven over soorten van Rode lijsten. Het 
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Natuurloket is in opdracht van het Ministerie van Landbouw, Natuurbeheer en Visserij 
ingesteld door de Vereniging Onderzoek Flora en Fauna om de uitvoering van internati-
onale richtlijnen, Flora- en Faunawet en Natuurbeschermingswet te ondersteunen. In de 
systematiek van het Natuurloket is Nederland ingedeeld in kilometerhokken. Per kilome-
terhok wordt aangegeven welke soorten planten en dieren in het desbetreffende hok 
zijn gesignaleerd. Het plangebied valt binnen de hokken 157-381, waar op peildatum 
mei 2008 gemiddeld de volgende aantal soorten zijn aangetroffen:  
 1 soort vaatplant, voorkomend op de Flora- en faunawet lijst 1; 
 1 soort vaatplant, voorkomend op de Rode lijst; 
 1 soort mos, voorkomend op de Rode lijst; 
 1 soort broedvogel, voorkomend op de Flora- en fauna lijst 2 en 3; 
 4 soorten broedvogels, voorkomend op Rode lijst. 

 
Het is reëel te veronderstellen dat, gezien de huidige terreinomstandigheden van de 
locatie en de geringe toename van het te ontwikkelen gedeelte, dit geen invloed heeft 
op het voortbestaan van bovengenoemde dier- en plantensoorten. Bovendien beslaat 
het plangebied een zeer gering gedeelte van de kilometerhokken en ligt binnen de on-
derzochte kilometerhokken. Op basis van het bovenstaande is het daarom aannemelijk 
dat de beoogde ontwikkeling geen significante nadelige effecten oplevert voor de aan-
wezige beschermde dier- en plantensoorten.  

4.8 Externe veiligheid 

In Zeelst bevindt zich een tweetal LPG-tankstations. De tankstations zijn gevestigd aan 
de Kruisstraat 86 en aan de Heistraat 31. Voor deze stations geldt een risicocontour van 
110 meter. Binnen de plaatsgebonden risicocontour mogen geen nieuwe kwetsbare of 
beperkt kwetsbare objecten worden gerealiseerd. Onder kwetsbare objecten worden in 
het Besluit externe veiligheid onder andere woningen begrepen. Naast de plaatsgebon-
den risicocontour dient rekening te worden gehouden met een effectafstand van 150 
meter, gemeten vanaf het vulpunt van de LPG-installatie, waarbinnen nieuwe kwetsbare 
en beperkt kwetsbare objecten slechts toegelaten kunnen worden indien de normen 
voor het groepsrisico niet worden overschreden. Het plangebied ligt echter op ruim vol-
doende afstand van de LPG-installaties, derhalve vormt het aspect externe veiligheid 
geen belemmering voor de beoogde ontwikkeling. 
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5 JURIDISCHE ASPECTEN 

In dit hoofdstuk wordt een toelichting gegeven op de wijzigingen die in de toelichting, 
regels en op de kaart van de partiële herziening van het bestemmingsplan ‘Zeelst’ zijn 
aangebracht. 

5.1 Regels 

Volgens het Besluit ruimtelijke ordening is het verplicht om nieuwe bestemmingsplan-
nen digitaal vast te stellen. De Standaard Vergelijkbare BestemmingsPlannen (SVBP) 
2008 maakt het mogelijk om bestemmingsplannen te maken die op vergelijkbare wijze 
zijn opgebouwd en op een zelfde manier worden verbeeld. De digitale vorm kan en mag 
echter nog tot 1 januari 2010 ontbreken. Het is wettelijk dan ook nog niet verplicht om 
de herziening van het bestemmingsplan ‘Zeelst’ conform de SVBP 2008 op te stellen. 
Met betrekking tot onderhavige herziening is derhalve de opzet van het huidige be-
stemmingsplan aangehouden, met inachtneming van de Wro. 
 
Artikel 3 ‘Wonen’ is van overeenkomstig van toepassing op het bestemmingsvlak ter 
plaatse van de Blaarthemseweg 16. Aan bijlage 4 behorende bij het bestemmingsplan 
‘Zeelst’ wordt als volgnummer 10 de beoogde ontwikkeling op locatie Blaarthemseweg 
16 toegevoegd. De beoogde ontwikkeling krijgt een bebouwingspercentage van 60, een 
maximale goothoogte van 10 meter, een maximale nokhoogte van 13,5 meter en een 
dakhelling van minimaal 10 en maximaal 30 graden. Ten opzichte van de bestaande 
nokhoogte van de pastorie van 13 meter en de goothoogte van 9 meter, is de gehan-
teerde maatvoering van het bouwplan nagenoeg gelijk daarmee. De aangepaste bijlage 
is toegevoegd als bijlage aan onderhavige herziening. 

5.2 Kaart 

De in het bestemmingsplan ‘Zeelst’ op kaart 4 ter plaatse van de Blaarthemseweg 16 
opgenomen bestemming ‘Maatschappelijke doeleinden’ wordt gewijzigd in de bestem-
ming ‘Woondoeleinden’.  

 

19



Bestemmingsplan ‘Zeelst, herziening pastorietuin’ – 27 mei 2010 

6 ECONOMISCHE UITVOERBAARHEID 

In de Wro is in afdeling 6.4 de regelgeving rondom grondexploitatie (Grexwet) opgeno-
men. Centrale doelstelling van de Grexwet is om in de situatie van particuliere grondex-
ploitatie te komen tot een verbetering van het gemeentelijk kostenverhaal en de ver-
sterking van de gemeentelijke regie bij locatieontwikkeling. In artikel 6.12 van de Wro 
is bepaald dat de gemeenteraad een exploitatieplan vaststelt voor gronden waarop een 
bouwplan is voorgenomen. In artikel 6.2.1 Bro is vastgelegd wat onder een bouwplan 
wordt verstaan. De bouw van één of meerdere hoofdgebouwen is in het betreffende 
artikel van de Bro opgenomen. 
 
Een exploitatieplan dient tegelijkertijd met een bestemmingsplan te worden vastgesteld.  
In de Wro is tevens opgenomen, dat kan worden afgeweken van de verplichting tot het 
opstellen van een exploitatieplan indien het verhaal van kosten van de grondexploitatie 
over de in het plan of besluit begrepen gronden anderszins verzekerd is. Dit is het geval 
indien de gemeente en de initiatiefnemer en/of de ontwikkelende partij een privaatrech-
telijke overeenkomst hebben gesloten over de verdeling van kosten bij de grondexploi-
tatie. Bij de vaststelling van een bestemmingsplan moet een expliciet besluit worden 
genomen dat het niet noodzakelijk is om een exploitatieplan vast te stellen. 
 
De beoogde ontwikkeling is een particulier initiatief. De gronden zijn in bezit van de ini-
tiatiefnemer. Er is een exploitatieovereenkomst tussen gemeente en de initiatiefnemer 
gesloten, waardoor het niet noodzakelijk is een exploitatieplan op te stellen. Conform 
artikel 3.1.6 Bro heeft daarnaast onderzoek plaatsgevonden naar de economische uit-
voerbaarheid van de beoogde ontwikkeling. Hierbij is vastgesteld dat het plan financieel 
haalbaar is. Middels het ondertekenen van de exploitatieovereenkomst tussen de Jaco-
bus Bouw B.V. en de gemeente Veldhoven is de financiële haalbaarheid van de realisatie 
van de beoogde appartementen en de renovatie van de pastorietuin vastgesteld. Deze 
exploitatieovereenkomst is als losse bijlage bij onderhavig bestemmingsplan gevoegd. 
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7 OVERLEG EN INSPRAAK 

9.1  Maatschappelijke toetsing 

In het kader van de burgerparticipatie als bedoeld in artikel 3.1.6, sub e, Bro is, bij ge-
legenheid van de vrijstellingsprocedure een informatieavond geweest d.d. 2 juni 2008. 
Bij gelegenheid van een gehouden vergadering van het wijkplatform Zeelst is het plan 
toegelicht in het gemeenschapshuis ’t Patronaat voor belangstellenden. Bij die gelegen-
heid zijn de historie van de plek, de geplande invulling en het behoud van de pastorie 
toegelicht door de architect en de gemeente. Van de circa 15 aanwezigen zijn de vragen 
en opmerkingen beantwoord. 
 
Het ontwerpbestemmingsplan ‘Zeelst, herziening pastorietuin’ heeft vanaf 13 november 
2009 gedurende zes weken ter inzage gelegen op het gemeentehuis. Tevens is het be-
stemmingsplan elektronisch beschikbaar gesteld. Gedurende de periode van terinzage-
legging kon een ieder mondeling of schriftelijk een zienswijze indienen bij burgemeester 
en wethouders. Er zijn geen zienswijzen binnen de gestelde termijn van tervisielegging 
ingekomen. 

9.2 Overleg 

Ter voldoening aan het bepaalde in het Besluit ruimtelijke ordening (Bro) kan bij de 
voorbereiding van een bestemmingsplan, waar nodig, overleg gepleegd worden met 
diverse overheidsinstanties.  
 
Met het oog hierop is het bestemmingsplan naar de volgende instanties gestuurd: 
 provincie Noord-Brabant; 
 Waterschap. 
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Inleiding 
  
Aanleiding  
De gemeente Veldhoven heeft Van Spréw Projectmanagement en Advies in samenwerking 
met onderzoeks- en adviesbureau GEO-LOGICAL verzocht een archeologisch 
bureauonderzoek uit te voeren voor de locatie Blaarthemseweg 16, Veldhoven-Zeelst, 
gemeente Veldhoven. De aanleiding voor het bureauonderzoek zijn de plannen voor de 
nieuwbouw van twintig koopappartementen in de tuin achter de oude pastorie van het 
kerkdorp Zeelst. Bij de aanleg van de nieuwbouw voor woningen in het plangebied treedt 
verstoring van het bodemprofiel op. Het is niet bekend of er kelders onder de woningen bij het 
bouwplan inbegrepen zijn. Bij de verstoring van het bodemprofiel kan aantasting van 
archeologische waarden voorkomen. Een inventarisatie van archeologische waarden die in de 
bodem van het plangebied aanwezig zouden kunnen zijn, is daarom noodzakelijk. 
 
 

Doel  
Dit archeologisch bureauonderzoek heeft vier doelstellingen:  
• inzicht geven op de effecten die ruimtelijke ingrepen op het eventuele archeologische  

bodemarchief kunnen hebben;  
• een beeld krijgen van de archeologische verwachting;  
• inzicht krijgen op de huidige bodemverstoring (op basis van o.a. historisch  
 grondgebruik); 
• inzicht verkrijgen in het komende archeologietraject. 

 
 
Leeswijzer  
In deze inleiding vindt u achtereenvolgens een omschrijving van de werkwijze en een 
omschrijving van het plangebied. In het hoofdstuk 'Verwachtingen' leest u welke 
archeologische verwachting het gebied heeft, wat voor archeologische vondsten er eerder in 
of nabij het gebied zijn gedaan en wat de aard is van de archeologische sporen die er verwacht 
worden. Het hoofdstuk 'Advies' gaat in op de relatie tussen het nieuwe inrichtingsplan en de 
archeologische verwachtingen. Welke effecten hebben de maatregelen en de werkzaamheden 
die kunnen volgen uit de plannen op de archeologie? En andersom: Wat voor effect heeft de 
archeologie op de voorgenomen plannen?  
 
Werkwijze 

Het bureauonderzoek richt zich op archeologische bronnen zoals de Indicatieve Kaart 
Archeologische Waarden (IKAW), Archis II en de Cultuurhistorische Waardenkaart van 
Noord-Brabant. Ook wordt gebruik gemaakt van relevante literatuur en websites, de 
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topografische kaart en de bodem- en geomorfologische kaart van Nederland. Voor dit 
onderzoek word eveneens de gemeentelijke verwachtings- en advieskaart (in concept) 
gebruikt. Aansluitend wordt een bezoek in het veld gebracht. Het onderzoek wordt uitgevoerd 
volgens de Kwaliteitsnorm Nederlandse Archeologie (KNA), versie 3.1. 
 
 
Het plangebied  

Het plangebied ligt in het noordoosten van de bebouwde kom in Veldhoven, in de wijk Zeelst. 
Het betreft een meerhoekig perceel wat aan de noordzijde grenst aan de Blaarthemseweg, aan 
de westzijde aan de Berkt, en aan de zuidzijde grenst aan de Eeuwsel (Illustraties 1a, b, c). De 
centrumcoördinaten zijn: 157063/381690 en het plangebied heeft een totale oppervlakte van 1 
hectare (10000 m2). Het straatniveau van het plangebied ligt op + 21 tot + 23 meter t.o.v. 
NAP. In de directe omgeving van het plangebied komen op de hoogtekaart uitschieters tot + 
30 meter voor.  Het plangebied is voor een deel bebouwd met de pastorie aan de 
Blaarthemseweg en is voor het overige deel in gebruik als (verwilderde) tuin (afbeelding 1e). 
In het plangebied zal de oude pastorie behouden blijven en er zal nieuwbouw van twintig 
koopappartementen in de tuin plaatsvinden (illustratie 1d). 
 

 
Illustratie 1a; Globale ligging plangebied (bron: ANWB 2005) 
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Illustratie 1b: Luchtfoto  plangebied (bron: Google Earth, 2008) 
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Illustratie 1c: Topgrafische kaart van de wijk Zeelst te Veldhoven met daarin aangegeven de 
contouren van het plangebied aan de Blaarthemseweg, aangemerkt als onderzoeksmelding 
29977 (bron: Archis2) 
 

 
Illustratie 1d: Deel van de verwilderde tuin achter de pastorie aan de Blaarthemseweg 16. 
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Illustratie 1e: Ligging Blaarthemseweg 16, het plangebied bestrijkt een deel van kadastraal 
perceelnummer 3737. Zie ook illustratie 1c  (bron: Kadaster, 2008). 
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Archeologische Verwachtingen  
 
 
In 1992 is het Verdrag van Valetta (Malta) door de landen van de EU, waaronder Nederland, 
ondertekend. Dit verdrag verplicht de Europese overheden tot het beschermen van 
archeologisch erfgoed. Hierbij wordt als uitgangspunt gehanteerd dat archeologische waarden 
in situ bewaard moeten blijven. Dat wil zeggen, dat er naar gestreefd moet worden om de 
waarden op de locatie te behouden. Als dit niet mogelijk blijkt, bijvoorbeeld bij bouwplannen, 
dan moeten de waarden worden opgegraven en ex situ worden bewaard.  
 

Het Verdrag van Malta is in Nederland inmiddels vertaald naar provinciaal niveau en is sinds 
1 september 2007 verwerkt in een nieuwe Monumentenwet. In deze wet wordt de eigen rol 
van de overheden nu officieel bekrachtigd. Gemeenten moeten rekening houden met 
archeologie bij nieuwe bestemmingsplannen. Provincies krijgen de taak om ‘archeologische 
attentiegebieden’ aan te wijzen. Voor die gebieden zullen gemeenten ook hun bestaande 
bestemmingsplannen moeten aanpassen. Provincies gaan ontgrondingen toetsen op 
archeologisch belang en spelen verder een belangrijke rol bij de procedures rond Milieu 
Effect Rapportage (MER)1. De gemeente Veldhoven heeft momenteel een concept 
archeologische verwachtingskaart in ontwikkeling.  
 
In dit hoofdstuk worden de geomorfologie, bodem en landschap, de bekende archeologische 
data en de archeologische verwachting van de locatie en de omgeving ervan beschreven. De 
archeologische verwachting wordt afgezet tegen de bekende bodemverstoringen en de 
ontwikkelingsplannen.  
 
Zolang er geen archeologisch onderzoek in het veld heeft plaatsgevonden is er in de 
archeologie sprake van indicatieve archeologische waarden ook wel verwachtingswaarde 
genoemd. Indicatieve waarden geven aan of de kans op het aantreffen van archeologisch 
belangrijke bodemvondsten, groot, gemiddeld of klein is.  
 
 
Geomorfologie, bodem en landschap  

De plaats Veldhoven  ligt in het zuidelijk deel van de Roerdalslenk (vroeger: Centrale Slenk). 
Deze Roerdalslenk is een structureel laag ten opzichte van de hoger gelegen Peelhorst in het 
noordoosten en het Kempisch Hoog in het zuidwesten. In de bodem van de Roerdalslenk heeft 
zich, door zijn langdurige dalingsgeschiedenis in de laatste twee miljoen jaar, een dik pakket 
van sedimenten van rivieren, sneeuwsmelt en wind afgezet (Buitenhuis et al., 1991). Op de 

                                                 
1 Bron: RACM 
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geomorfologische kaart is te zien dat Veldhoven aan de oude loop van de beek de Run (en de 
Gender) gelegen is, voordat deze bij Eindhoven samenvloeien met de Dommel.   

Het dekzandreliëf wat zich nu aan het oppervlak toont heeft zich in eerste instantie gevormd 
aan het einde van de laatste ijstijd toen er in Nederland een periglaciaal klimaat heerste. 
Tijdens deze fase en daarvoor zijn er dikke pakketten zand en leem afgezet in de 
Roerdalslenk. Ter hoogte van Veldhoven kan de dikte van het pakket afzettingen tot meer dan 
50 meter oplopen. Op de geomorfologische kaart is ook te zien dat Veldhoven op 
dekzandreliëf gelegen is dat zich langs de beekdalen heeft gevormd dat ook wel 
‘beekbegeleidend dekzandreliëf’ genoemd wordt (Buitenhuis et al., 1991; illustratie 2). Het 
plangebied ligt ten noordoosten van de oude kern van Veldhoven in de wijk Zeelst. 

Het plangebied ligt op een dekzandrug (3K14) en wordt omgeven door dekzandwelvingen. 
Het reliëfverschil zoals dat oorspronkelijk in het terrein zichtbaar moet zijn geweest tussen de 
welvingen en de dalvorm ligt tussen ½ en 1 ½ meter lokaal hoogteverschil (illustratie 2). De 
hoogtecijfers van het AHN geven hogere hoogteverschillen aan in de omgeving van het 
plangebied. Het is goed mogelijk dat dit het reliëf van stuifduinen is die van recente 
(Middeleeuwse) datum zijn. De volledige omschrijving van de legenda geeft aan dat het 
dekzandreliëf al dan niet bedekt is door een oud-bouwlanddek, waarmee doorgaans een esdek 
bedoeld wordt (Buitenhuis et al. 1991).       

 

Illustratie 2a: Geomorfologische kaart (bron Archis2). Het plangebied is bij de rode pijl. 
 

 10



De bodemkaart geeft aan dat in het plangebied één bodemtype kan voorkomen, nl. hoge 
zwarte enkeerdgronden; lemig fijn zand  (code bodemkaart zEZ23, illustratie 3). 
De toevoeging (z) houdt in dat sprake is van een zanddek, 15 à 40 cm dik, waarschijnlijk 
stuifzand. De  grondwatertrap wordt met een VII* weergegeven wat inhoudt dat de gemiddeld 
hoogste grondwaterstand (winter) zich dieper dan 140 cm beneden maaiveld bevindt, en de 
gemiddeld hoogste grondwaterstand (zomer) zich dieper dan 160 cm beneden maaiveld 
bevindt. Het gaat bij dit grondwatertype om een zeer droog deel van de enkeerdgrond.  
 
Enkeerdgronden zijn zanden met een donkere humeuze bruine bovenlaag die dikker dan 50 
cm is. Deze enkeerdlagen zijn het gevolg van een systeem van potstalbemesting vermengd 
met het opbrengen van bosgrondmateriaal welke dateert uit de middeleeuwen. De dikte van 
de opgebrachte laag vormt een bescherming voor onderliggende bodemlagen en eventueel 
aanwezige oudere archeologische resten. Onder het humeuze dek ligt meestal zwak lemig 
fijnzand (dekzand). Op veel plaatsen is deze ondergrond kryoturbaat vervormd. Dit zijn 
vorstverschijnselen die stammen uit de laatste ijstijd, zo’n 18.000 tot 12.000 jaar voor heden, 
eventuele archeologische sporen zullen in of boven deze gekryoturbeerde laag voorkomen.  
 

 
Illustratie 3: Bodem kaart (bron Archis2). De kaart laat zien dat het plangebied (bij groene 
stip) op dikke eerdgronden (hoge zwarte enkeerdgronden, bruine kleur) gelegen is. Het 
patroon van de bodemkaart rond  de bebouwing suggereert dat hier ook enkeergronden in de 
ondergrond voorkomen. 
 
Uit het milieukundig booronderzoek dat in het plangebied is uitgevoerd blijkt dat de 
bodemopbouw bestaat uit een 50 cm dikke donkerbruine humeus, zwak siltig zand gelegen op 
lichtbruin (humusarm) zwak siltig zand (Pieterse, 2005). Deze opbouw bevestigd de 
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aanwezigheid van een enkeerdgrond, stelt vast dat er geen stuifzand op het humeuze esdek 
aanwezig is en geeft ook geen aanwijzingen voor een verstoorde bodem. 
 
 
Historische situatie 
Opgravingen bewijzen dat het territorium van Veldhoven ook in de Middeleeuwen (500-
1500) bewoond is geweest. In de vroege-Middeleeuwen (500-1000) koloniseerden 
Merovingische boeren het gebied en stichtten dorpen die nu soms nog bestaan. Vermoedelijk 
was Meerveldhoven (omgeving Pieteshoek-Polkestraat) oorspronkelijk zo'n 
vroegmiddeleeuwse nederzetting. Op korte afstand hiervan (op het terrein waar tegenwoordig 
het Dr. Elsenpark ligt) werd in 1955, bij de aanleg van het nieuwe centrum van Veldhoven, 
een Merovingisch (7e-8e eeuw) grafveld gevonden. Een grafveld uit dezelfde periode (aan de 
Oeienbosdijk) werd in 1970, vanwege de aanleg van de E3-autosnelweg, door de Rijksdienst 
voor Oudheidkundig Bodemonderzoek onderzocht. 
 
In de Vroege Middeleeuwen nam de meerderheid van de bevolking het christelijk geloof aan. 
Er werden kerkjes gesticht en men begroef de doden niet meer met bijgiften, zoals wapens en 
aardewerk, maar op kerkhoven in en rond de kerk. In de bodem rond het kerkgebouw van 
Oerle liggen de restanten van een woongebiedje uit de jaren 1000-1250. 
Pas na de vestiging van Merovingische en Frankische kolonisten in de 7e eeuw ontstond een 
meer lokaal kerkelijk en burgerlijk bestuur. Daaruit ontwikkelden zich parochies met 
eigenkerken. Reeds rond 775 wordt de eigenkerk van Meerveldhoven vernoemd. 
Omstreeks het jaar 1000 stichtte in Oerle een grondheer een eigen kerk(je) op zijn bezit. Dit 
gebiedje (site) van middeleeuwse 'adellijke' bewoners werd in 1982 door een plaatselijk 
archeologisch groepje opgespoord en gereconstrueerd. Omstreeks 1250 hadden de bezitters 
van deze goederen - ene vrouwe Berta en haar beide dochters - het geheel inclusief het 
kerkgebouw verkocht aan het klooster te Postel.  

In de 12e eeuw gaat de 'Enige van de Kempen', zoals de regio toen werd genoemd, over van 
de Keulse naar de Brabantse soevereiniteit. In deze periode waren stukken grond, of het recht 
om belasting te heffen op die gronden, in veel gevallen in handen van plaatselijke 
onafhankelijke heren en kerkelijke instituties gekomen. Een aantal bewaard gebleven 
oorkonden uit de 13e eeuw beschrijven voor Oerle en Zonderwijk(-Veldhoven) de overdracht 
van belastingrechten (tiendrecht) en benoemingsrechten (recht van benoeming van een 
pastoor) aan de moederabdij van Postel te Floreffe. Wat het burgerlijk bestuur betrof verwierf 
Oerle zich een centrumfunctie. De aldaar gesitueerde schepenbank sprak recht over de dorpen 
Blaarthem, Knegsel, Meerveldhoven, Oerle, Veldhoven, Vessem, Wintelre en Zeelst. Dit 
wijst erop dat Oerle in die tijd meer was dan een gewoon dorp en een bepaalde autoriteit bezat 
over de andere dorpen, waaronder dus Zeelst. 
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In de 14e en 15e eeuw kwam er onder Brabantse soevereiniteit stabiliteit. Aan het eind van de 
Middeleeuwen hadden de vier kerkdorpen samen 1262 inwoners. Veldhoven telde het 
grootste aantal ingezetenen, namelijk 500, Zeelst 330, Oerle 360 en Meerveldhoven 72. Ter 
vergelijking: Eindhoven had toen nog geen 1000 inwoners. In 1560 werd de schepenbank van 
Oerle opgesplitst. Veldhoven en Zeelst met Blaarthem gingen een zelfstandige schepenbank 
vormen. Oerle bleef verenigd met Meerveldhoven.  

In de 16e eeuw begon in deze streek een lange reeks van oorlogen, die de Kempische dorpen 
tot grote armoede bracht. Inkwartieringen, leveranties aan troepen, zeer hoge belastingen, 
plunderingen en grote afkoopsommen om het platbranden van huizen en oogsten te 
voorkomen, eisten een zware tol. Deze ongeregeldheden duurden voort tot in de eerste helft 
van de 18e eeuw. 
 
Kerkelijk behoorden de vier dorpen sinds 1559 tot het katholieke bisdom Den Bosch. De 
Oerlese schepenbank werd één jaar later opgedeeld in drie nieuwe rechtsgebieden: de 
schepenbanken Oerle-Meerveldhoven, Veldhoven-Zeelst-Blaarthem en Vessem-Wintelre-
Knegsel. Het gebied van de voormalige gemeente Zeelst viel samen met dat van het 
voormalige statendorp, gelegen in het Kwartier van Kempenland. Oorspronkelijk was Zeelst 
een hertogdorp. Op 5 juni 1559 kocht François Schotelmans [wapen: “in azuur drie meer- of 
lindebladeren van goud”] de hoge, middelbare en lage heerlijkheid Zeelst in pand. In 1560 
verwierf hij ook die van Veldhoven en Zonderwijk. Na zijn dood in november 1561 kwam 
Zeelst in december 1561 toe aan zijn halfbroer, Adriaan van Etten. In september 1562 
verkocht deze Zeelst aan Roelof van Eyck, die ook Veldhoven en Blaarthem in bezit kreeg. 
De pandheerlijkheid bleef tot 1613 bestaan en werd daarna mogelijk onder bepaalde 
voorwaarden tot 1658 gecontinueerd.  
 
De grond van het perceel waarop de huidige pastorie en het plangebied is gelegen werd in 
1762 door Maria van Erkel aan de Roomse gemeente verkocht. Van 1779 tot 1876 hebben 
kleinere huisjes aan de Blaarthemseweg gestaan op de plek van de huidige pastorie. Met de 
bouw van de nieuwe kerk in 1873 werd de huidige pastorie drie jaar later in 1876 gebouwd. 
Materialen voor de bouw van de pastorie werden gehaald uit het sloopmateriaal van de oude 
kerk. De zolderbalken behoren tot de oudste van Veldhoven.2  Tegenwoordig staat de Rooms-
Katholieke pastorie aan de Blaarthemseweg vermeld in de KICH database als een MIP 
(Monumenten Inventarisatie Project)-object.3  
 

                                                 
2 Bron: persoonlijk commentaar Jan Bressers, Veldhoven 
3 KICH: Kennisinfrastructuur Cultuurhistorie, www.kich.nl 
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Enkele historische beschrijvingen van Zeelst uit het begin van de 19e en 20e eeuw luiden4: 
1811: "De lucht is hier gezond, maar de grond slechts middelmatig en voor een gedeelte zeer 
schraal en onvruchtbaar. Rogge, haver en boekweit zijn de granen die verbouwd worden. Men 
vindt er geen bakker, geen brouwer, chirurgijn, noch vroedvrouw. Voor de landbouw vindt 
men 313 runderen en 180 schapen en werken er 47 paarden." 
 
1900: De gemeente Zeelst bestaat naast het dorp zelf uit de gehuchten Kopbeek, Heistraat, 
Muggenhool, Biesekuilen en het Akkereind. Het enige vermeldenswaardige gebouw is de 
R.K. Kerk. Het kasteel van Zeelst stond in 1840 nog, hoewel vervallen, overeind maar is 
inmiddels gesloopt. 
 
Uit een overzicht van de aanwas van de bevolking in de later gevormde gemeente Veldhoven 
in de eerste helft van de 19e eeuw blijkt dat Zeelst in die tijd één van de grootste en groeiende 
kernen is. De bevolkingsaanwas groeide van 998 inwoners in 1805 tot 1222 inwoners in 
1850.5 De voormalige gemeente Zeelst werd in 1810 gevormd door afscheiding van 
Veldhoven en Blaarthem. Per 1 mei 1921 ging die gemeente op in de nieuwe gemeente 
Veldhoven. 
 
Op historische topografische kaarten (Bonnekaarten) is te zien dat het plangebied aan de 
zuidrand van de historische kern van het kerkdorp Zeelst is gelegen (Illustraties 4 en 5). Aan 
de zuidkant van het kerkdorp Zeelst en ten zuiden van het plangebied bevonden zich rond 
1900 duidelijke ronde esvormen in het landschap (Illustratie 4). In de huidige achtertuin van 
de pastorie waren rond 1900 en 1920 een aantal perceelsscheidingen te zien maar er was geen 
bebouwing aanwezig (Illustratie 5). Mogelijk houden de perceelsscheidingen verband met de 
huisjes die gedurende de 18e en 19e eeuw aan de Blaarthemseweg hebben gestaan. 

                                                 
4 Bron: zeelstschrijftgechiedenis.nl 
5 Bron: Stichting Historisch Erfgoed Veldhoven 
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Illustratie 4: Historisch topografische kaart 1900-1909, de positie van het plangebied wordt 
door de rode pijl weergegeven (bron: Provincie Noord Brabant). 
 

 
 
Illustratie 5: Bonnekaart met globale ligging plangebied in 1920/29; op de kaart is te zien dat 
het plangebied in die tijd in bouwland was gelegen, zie ook detail rechts (Bron: 
atlas.brabant). 
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Archeologische monumenten  
 
Volgens de archeologische database Archis 2 bevindt het plangebied zich zowel volgens de 
Archeologische Monumenten Kaart (AMK) als de Cultuurhistorische Waardenkaart van de 
provincie Noord Brabant in een monument, namelijk een terrein van hoge archeologische 
waarde (illustratie 6). Het monument betreft de cluster van de oude bebouwing van Zeelst, 
waartoe ook de pastorie behoort. Op de AMK-Noord Brabant zijn historische stads- en 
dorpskernen en clusters oude bebouwing als gebieden van hoge archeologische waarde 
aangegeven. Dit is op grond van het belang van deze locaties, waar de wortels van de huidige 
dorpen of steden kunnen liggen. De selectie en begrenzing van deze kernen is gebaseerd op 
16e-eeuwse (Van Deventer) en vroeg 20e-eeuwse kaarten (Bonnebladen). Binnen deze 
contouren kunnen in de bodem resten van vroegmoderne en waarschijnlijk ook van 
laatmiddeleeuwse (vanaf circa 1300 AD) bewoning aangetroffen worden. Ook sporen van 
oudere bewoning kunnen aanwezig zijn. Bedacht dient echter te worden dat de bewoning in 
de vroege en volle middeleeuwen (tot circa 1300 AD) een meer dynamisch karakter gehad 
kan hebben en dat de plaats en grens ervan niet perse hoeft samen te vallen met die van de 
latere bewoning (ARCHIS monumentnummer 16849). Oude dorpskern met driehoekig plein, 
Heuvel geheten, en lintbebouwingen. Mogelijk dateert de structuur in eerste aanleg al uit de 
Hoge Middeleeuwen (1000-1250). De Cultuurhistorische Waardenkaart van de provincie 
Noord Brabant beschrijft het monument als een oude dorpskern met driehoekig plein, Heuvel 
geheten, en lintbebouwingen. Mogelijk dateert de structuur in eerste aanleg al uit de Hoge 
Middeleeuwen (1000-1250). Kern en kerk van Zeelst hebben zich in de Late Middeleeuwen 
(1250-1500) en daarna niet over een grotere afstand verplaatst. Het bebouwingsbeeld, met 
veel eenlaagse bebouwing, waaronder nog een aantal (verbouwde) langgevelboerderijen, 
dateert met name uit de periode 1850-1950. In de laatste decennia van de 20e eeuw is de oude 
kern van Zeelst geheel ingesloten door de grootschalige stedelijke uitbreidingen van 
Veldhoven (CHW-code: S280). 
 
In de wijdere omgeving van het plangebied bevindt zich 2500 meter westelijk van het 
plangebied een terrein van archeologische waarde met toponiem De Bussels, Oerlesche 
Bosschen. Het terrein bevat sporen van begraving (een urnenveld) uit de late Bronstijd en/of 
de IJzertijd. In de jaren zestig werden hier bij zandwinning urnen aangetroffen. De 
aanwezigheid van een urnenveld werd vermoed, maar na een veldbezoek in 2002 werd 
besloten de status van het terrein aanmerkelijk te verlagen tot terrein van Archeologische 
Waarde en de begrenzing aan te passen (ARCHIS monumentnummer 1499).   
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Op 2500 meter ten oosten van het plangebied bevindt zich de historische dorpkern van 
Blaarthem welke net als Zeelst als monument van hoge archeologische waarde wordt 
aangeduid (ARCHIS monumentnummer 16848).   
 
Indicatieve waarden  
Op de concept archeologische verwachtingskaart van de gemeente Veldhoven heeft het 
plangebied een hoge verwachting. Volgens de IKAW heeft het plangebied een hoge trefkans 
op archeologische sporen (illustratie 6). De locatie heeft op de Cultuurhistorische 
Waardenkaart van de provincie Noord Brabant een hoge of een middelhoge archeologische 
indicatieve waarde. Beide indicatieve waarden zijn geïnterpoleerd van de kaartwaarden uit de 
directe omgeving, aangezien beide kaarten geen gegevens voor het gebied binnen de 
bebouwde kom geven.  
 
Waarnemingen 
In de directe en iets wijdere omgeving van het plangebied komen een aantal waarnemingen en 
onderzoeken voor in Archis2 die hieronder besproken worden (illustratie 6). 
 
Op 300 meter ten noordoosten van het plangebied is op de heide noordelijk van Zeelst  
een vuurstenen pijlpunt aangetroffen. De vuurstenen spits heeft een onbekende datering tot de 
midden Bronstijd, 1800 - 1100 voor Chr. (ARCHIS waarneming 29871). 
 
Op 500 meter ten westen van het plangebied staan drie waarnemingen in ARCHIS2 vermeld 
die verband hielden met de aanleg van een nieuwe weg. Ten eerste is in een ‘bruine laag’ van 
een tracé van de nieuwe weg een ‘Merovingische’ scherf met rolstempel aangetroffen welke 
dateert uit de Vroege Middeleeuwen (ARCHIS waarneming 48340). Ten tweede is een 
lichtblauw fragment van een glazen armband (La Tene) gevonden. De vondst dateert uit de 
Late IJzertijd, 250 - 12 voor Chr., tot de Vroeg-Romeinse tijd, 12 voor Chr. tot 70 na Chr. 
(ARCHIS waarneming 48341). Ten derde is een transversale vuurstenen spits gevonden uit 
het Midden- tot Laat-Neolithicum, 3400 tot 2450 voor Chr.(ARCHIS waarneming 48354). 
 
Op 500 meter ten noorden van het plangebied zijn op een geploegde akker, achter "'t Slotje", 
oppervlaktevondsten gedaan. De vondsten bestonden uit een concentratie van 
vuursteenartefacten en afslagen waaronder ook een zgn. kwartsiet van ‘Wommersom’ 
(ARCHIS waarneming 29883). 
 
Op 600 meter ten zuiden van het plangebied is in 2002 in het kader van de aanleg van een 
openbaar vervoerslijn archeologisch booronderzoek uitgevoerd door BILAN. Het advies 
luidde om geen vervolgonderzoek in het westelijke deel van het tracé uit te voeren, aangezien 
de bodem hier verstoord is. Wel is een archeologische begeleiding in het oostelijke deel van 
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het tracé geadviseerd direct ten zuiden van het plangebied, aangezien hier enkeerdgronden en 
archeologische vondsten zijn aangetroffen (ARCHIS onderzoek 16167). 
 
Op 600 meter ten zuidwesten van het plangebied zijn keramiek vondsten verzameld bij 
graafwerk in de Polkestraat te Meerveldhoven. Grijsbakkend gedraaid aardewerk en 
geglazuurd steengoed, afkomstig uit een plaggenhut, zijn te dateren in de Late Middeleeuwen, 
1250-1500 na Chr. (ARCHIS waarneming 14462). 
 
Op 600 meter ten zuidwesten van het plangebied komt een melding voor van een ijzeren 
speerpunt uit de Vroege Middeleeuwen, 525 - 900 na Chr. Vanwege de oude verwijzingen 
bestaat er enige onduidelijkheid aangaande de juiste coördinaten voor de vondst (ARCHIS 
waarneming 33447). 
 
Op 650 meter ten zuidwesten van het plangebied bevindt zich een vierkant en opgehoogd 
terrein waar de vroegere parochiekerk van Meerveldhoven uit de Late Middeleeuwen, 1050- 
1500 na Chr., heeft gestaan. De kerk zou rond 1800 gesloopt zijn (ARCHIS waarneming 
33445). 
 
Op 800 meter ten noorden van het plangebied bevindt zich de zuidrand van het grote 
onderzoeksgebied Meerhoven. Tijdens proefputten en opgravingen zijn door de gemeente 
Eindhoven sporen uit de Steentijd tot de Nieuwe Tijd aangetroffen (ARCHIS onderzoek 
19983). 
 
Op 800 meter ten noordoosten van het plangebied zijn vondsten waargenomen van de ‘Rhine 
basin-kreis cultuur’. De vondsten worden gekenmerkt door vuurstenen werktuigen 
(´artefacten´), vuurstenen afslagen en een ‘Wommerson’ kwartsiet. De vondsten dateren uit 
het Midden tot Laat-Mesolithicum, 7100 -4900 voor Chr. (ARCHIS waarneming 30947). 
 

Op 900 meter ten zuidwesten van het plangebied zijn in de zeventiger jaren gedurende twee 
opgravingen vierenvijftig inhumatiegraven en negen crematiegraven ontdekt. De opgravingen 
zijn verricht o.a. door de voorgenomen aanleg van een zwembad. Het is waarschijnlijk dat het 
oorspronkelijke aantal crematies hoger was. De crematies zijn niet chronologisch, noch 
ruimtelijk van de inhumaties gescheiden. De datering van het gebruik van het grafveld: is van 
de 6e tot de 7e eeuw over een periode van zo'n 100 a 120 jaar (ARCHIS waarneming 33467). 
 
Op 900 meter ten noorden van het plangebied zijn bij een waarneming in de Heistraat te 
Zeelst een vuurstenen werktuig en een tiental afslagen aangetroffen. Het vuursteenmateriaal 
wordt als Mesolithisch aangeduid, 8800 - 4900 voor Chr., waarbij vier afslagen geretoucheerd 
zijn en van een werktuig afkomstig zouden kunnen zijn. Naast de prehistorische vondsten zijn 
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ook Terra sigillata (keramiek) en een glazen parfumflesje gevonden die uit de Laat-Romeinse 
tijd dateren, 270 - 350 na Chr. (ARCHIS waarneming 14343). 
 
Op 1000 meter ten zuiden van het plangebied is in het plangebied Mariaoord een 
archeologisch booronderzoek uitgevoerd. Op grond van het aantreffen van een verstoord 
esdek is geen verder vervolgonderzoek geadviseerd (Kluiving & Loth, 2002; ARCHIS 
onderzoek 16105). 
 
Op 1100 meter ten noorden van het plangebied is bij de Schaapsdijk een detectorvondst 
gedaan van een kleine bronzen randbijl van het type 'Oldendorf', met afmetingen van 81 x 36 
x 27 mm. De randbijl is gedateerd in de Midden-Bronstijd, 1800 - 1500 voor Chr. (Arts 2003; 
ARCHIS waarneming 52213) 
 
Op 1100 meter ten zuiden van het plangebied is op het terrein van het Sondervinck college 
een archeologisch booronderzoek uitgevoerd. Op grond van de resultaten is een 
archeologische begeleiding van de bouwwerkzaamheden geadviseerd (Koops en Kluiving, 
2002; ARCHIS onderzoek 16201). 
 
Op 1100 meter ten zuidoosten van het plangebied is in 2006 in deellocatie de ‘Run 2000’ een 
archeologisch booronderzoek uitgevoerd. De resultaten van het booronderzoek gaven geen 
argument voor een vervolgonderzoek (ARCHIS onderzoek 13874). 
 
Op 1200 meter ten noorden van het plangebied is bij Meerhoven-Nimbus, in 2004 door de 
gemeente Eindhoven een proefsleuven onderzoek uitgevoerd. Bij de proefopgraving zijn 
ontginningssporen uit de 16de en 17de eeuw gevonden. Afgezien van wat neolithisch 
vuursteen zijn er geen oudere sporen of vondsten aangetroffen. Het besluit is geen verder 
archeologisch onderzoek op het terrein te doen (ARCHIS onderzoek 3089). 
 
Op 1200 meter ten zuidwesten van het plangebied zijn drie scherven gevonden met een 
Carolingische versiering. De vondst komt uit een bouwput langs de Van Aelstlaan te 
Sonderwijk en dateert uit de Vroege Middeleeuwen, 725 -1050 na Chr. (ARCHIS 
waarneming 48348). 
 
Op 1300 meter ten zuiden van het plangebied is bij Het Broek een proefsleuvenonderzoek op 
een dekzandrug uitgevoerd. Er bleek sprake te zijn van een intact esdek met een begraven 
bodem. Er zijn sporen aan het licht gekomen uit de Late-Bronstijd, Late-Middeleeuwen, 
Nieuwe tijd en eventueel Romeinse tijd. Uit deze sporen zijn mogelijk een aantal 
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huisplattegronden samen te stellen en er komen drie tot vier bewoningslagen voor. De sporen 
lopen ook buiten het onderzoeksgebied door (ARCHIS onderzoek 15531).  
 
Op 1400 meter ten noordoosten van het plangebied zijn in de jaren vijftig in een groeve bij de 
Steenfabriek de Meierei twee houten waterputten aangetroffen. Het hout en houtskool hebben 
een onbekende datering en er is in één van de houten putten, in een boomstamput, een 
vuurstenen kling gevonden met een datering in het Neolithicum, 5300 - 2000 voor Chr. 
(ARCHIS waarneming 33368). 
 
Op 1400 meter ten westen van het plangebied is bij Cobbeek een vuurstenen schrabber 
gevonden uit het Neolithicum, 5300 - 2000 voor Chr.. Het vuurstenen werktuig wordt 
aangeduid als een losse vondst (ARCHIS waarneming 48353). 
 
Op 1500 meter ten oosten van het plangebied is in de gemeente Eindhoven op een akker aan 
de Kasteelweg een Neolithische pijlpunt gevonden. De vuurstenen spits had een oppervlakte 
retouche en is gevonden op een dekzandrug (ARCHIS waarneming 200055). 
 
Op 1600 meter ten oosten van het plangebied zijn in een groeve en in een put dikke eiken 
'uitgeholde' stammen aangetroffen die door vlechtwerk en geboorde gaten werden verbonden. 
Op grond van het gevonden aardewerk en op grond van het hout en houtskool afkomstig van 
een waterput is de vindplaats als nederzetting gedateerd van de Late Middeleeuwen tot in de 
Nieuwe Tijd, 1250 -1650 na Chr. (ARCHIS waarneming 33438). 
 
Op 1700 meter ten noordoosten van het plangebied is bij de Beatrixhaven in de vijftiger jaren 
een botfragment van een (wild) zoogdier aangetroffen. Het botfragment is als een 
stangfragment van een rendiergewei geïnterpreteerd en dateert uit het Paleolithicum, ouder 
dan 8800 voor Chr. (ARCHIS waarneming 53180). 
 
Uit de NUMIS database is in de gemeente Veldhoven één muntvondst (Denarius) van de 
Romeinse Republiek gedaan, een Accoleius Lariscolus uit het jaar 43 voor Christus (NUMIS 
vondstnummmer 1054257). 
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Illustratie 6a: Waarnemingen, monumenten en onderzoeken uit Archis2. Het plangebied 
wordt aangegeven door de blauwe pijl. 
 

 
Illustratie 6b: Monumenten en onderzoeksmeldingen uit Archis2. Het plangebied wordt 
aangegeven door onderzoeksmelding 27977 en is gelegen in het archeologisch monument 
16849. 
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Gespecificeerde verwachting 
 
Het gehele plangebied heeft een hoge verwachting op de concept archeologische 
verwachtingskaart van de gemeente Veldhoven. Daarnaast heeft het plangebied ook op de 
IKAW een geïnterpoleerde hoge verwachting en een geïnterpoleerde hoge of middelhoge 
verwachting op de Cultuurhistorische Waardenkaart van de provincie Noord Brabant. In 
gebieden met een hoge of middelhoge archeologische indicatieve waarde bestaat er een 
relatief grote kans dat er archeologische waarden aanwezig zijn. De provincie adviseert hier 
een adequaat inventariserend en indien noodzakelijk een waarderend archeologisch 
vooronderzoek uit te laten voeren. Daarnaast is het plangebied in de historische dorpskern van 
Zeelst gelegen en aangemerkt als monument van hoge archeologische waarde. Binnen de  
historische dorpskern kunnen in de bodem resten van vroegmoderne en waarschijnlijk ook 
van laatmiddeleeuwse (vanaf circa 1300 AD) bewoning aangetroffen worden. Ook sporen van 
oudere bewoning kunnen aanwezig zijn. 
 
De geïnventariseerde landschappelijke kenmerken geven aan dat het plangebied op een 
dekzandrug is gelegen.  De hoogtegegevens in de omgeving van het plangebied geven aan dat 
er mogelijk plaatselijk een stuifzanddek aanwezig kan zijn. De bodemgesteldheid bestaat uit 
enkeerdgronden, ook wel bekend als esgronden (‘bolle akkers’) met een dikke humeuze 
bovengrond. De Middeleeuwse potstalbemesting heeft op de dekzandgronden voor een 
humeus esdek gezorgd dat een conserverende werking heeft op de ondergrond en potentieel 
aanwezige archeologische resten.  
 
Op grond van het historisch kaartmateriaal, eerder uitgevoerde historische analyses en 
informatie van lokale deskundigen is vast komen te staan dat het plangebied zich aan de 
zuidrand van de historische dorpskern van Zeelst bevindt. Eind 18e eeuw werd de grond aan 
de katholieke gemeente verkocht, waarna tot eind 19e eeuw kleinere huizen op de plaats van 
de huidige pastorie hebben gestaan. Op de historisch topografische kaarten blijkt dat in de 
achtertuin van de dan net gebouwde pastorie aan het eind van de 19e eeuw aan aantal 
perceelsscheidingen lopen die mogelijk verband houden met de eerdere bebouwing. Er zijn 
geen aanwijzingen voor bebouwing van het tuingedeelte gevonden. Het eerder uitgevoerde 
milieukundig booronderzoek bevestigt de aanwezigheid van een esdek en lijkt een 
onverstoorde bodem aan te geven. 
 
Archeologisch onderzoek en waarnemingen in de directe omgeving van het plangebied (op 
minder dan 1500 meter afstand van het plangebied) laten een rijke aanwezigheid van 
archeologische vondsten zien uit vrijwel alle archeologische perioden. Op grond van de 
indicatieve waarden uit archeologische waarnemingen gecombineerd met geomorfologische 
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en bodemkundige gegevens kan de verwachting voor bewoningssporen uit de prehistorie en 
met name het Neolithicum en de Bronstijd als hoog gesteld worden. Er geldt een middelhoge 
verwachting voor bewoningssporen uit de IJzertijd en een hoge verwachting voor sporen uit 
de Romeinse Tijd. Op grond van de hier verzamelde indicatieve waarden uit archeologische 
gegevens gecombineerd met historische gegevens, mede gezien de ligging in en langs een 
oude doorvoerweg, kan de verwachting voor bewoningssporen uit de Vroege en Late-
Middeleeuwen en de Nieuwe Tijd als hoog gesteld worden.  
De verwachting voor de Prehistorie wordt mede gebaseerd op de gaafheid van het 
bodemprofiel dat zich onder het esdek bevindt. Gebaseerd op de resultaten van dit 
bureauonderzoek kunnen Nieuwe Tijds- en Laat-Middeleeuwse vondsten in het esdek tot 0,5 
meter beneden maaiveld worden aangetroffen. Bewoningssporen vanaf de Vroege 
Middeleeuwen tot en met de prehistorie kunnen beneden 0,5 meter beneden maaiveld worden 
aangetroffen. De verwachting voor alle perioden dient naar beneden toe bijgesteld te worden 
als het esdek en de bodem daaronder verstoord zijn. 

 
Conclusie en Advies  
 
De conclusie die men kan trekken uit de hierboven gepresenteerde gegevens leidt tot het 
advies om, in navolging van het huidige beleid, de eventuele archeologische resten in kaart te 
brengen en te waarderen, d.m.v. een archeologisch vervolgonderzoek.  
 
Op grond van de gespecificeerde hoge verwachting voor het Neolithicum, de Bronstijd, de 
Romeinse Tijd, de Vroege en Late Middeleeuwen en de Nieuwe Tijd alsmede de middelhoge 
verwachting voor de IJzertijd wordt geadviseerd om archeologisch vervolgonderzoek in de 
vorm van een proefsleuvenonderzoek uit te laten voeren in het gehele plangebied. Het 
proefsleuvenonderzoek zal uitgevoerd moeten worden volgens de minimumeisen van de 
Provincie Noord-Brabant en een vooraf op te stellen programma van eisen. Een 
proefsleuvenonderzoek waarbij de kwaliteit en samenstelling van het bodemprofiel worden 
beoordeeld alsmede archeologische waarden worden verkend is bedoeld om de 
gespecificeerde archeologische verwachting zoals in dit bureauonderzoek is vastgesteld nader 
bij te stellen. Daarnaast kan bij een proefsleuvenonderzoek een vaststelling van 
archeologische waarden plaatsvinden dat leidt tot een selectieadvies.  
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Bestemmingsplan ‘Zeelst, herziening Pastorietuin’ – 27 mei 2010 

Regels 

 
Deel uitmakende van het bestemmingsplan ‘Zeelst, herziening pastorietuin’ in de ge-
meente Veldhoven. Het bestemmingsplan bestaat uit deze regels, tabel bouwregels en 
verbeelding. 
 
De voorschriften van het bestemmingsplan ‘Zeelst’, vastgesteld door de ge-
meenteraad van Veldhoven d.d. 14 februari 2006 en gedeeltelijk goedgekeurd 
door Gedeputeerde Staten van Noord-Brabant d.d. 29 augustus 2006 zijn van 
overeenkomstig toepassing, met inachtneming van het onderstaande. 
 
De in de voorschriften voorkomende zinsnede ‘voorschriften’ worden vervangen door 
‘regels’. 
 
De in de voorschriften voorkomende zinsnede ‘bepaling(en)’ worden vervangen door 
‘regel(s)’. 
 
De in de voorschiften voorkomende zinsnede ‘vrijstelling(en)’ worden vervangen door 
‘ontheffing(en)’. 
 
De in de voorschriften opgenomen zinsnede ‘artikel 11 van de Wet op de Ruimtelijke 
Ordening’ wordt vervangen door ‘artikel 3.6, lid 1, sub a, van de Wet ruimtelijke orde-
ning’. 
 
Artikel 1 Begripsbepalingen wordt als volgt herzien: 
 
− Sub 91 wordt vervangen door een nieuw sub 91, luidend: 

‘ 91. Wet ruimtelijke ordening: Wet van 20 oktober 2006, Stb. 566, hou-
dende nieuwe regels omtrent de ruimtelijke ordening, zoals deze wet 
laatstelijk is gewijzigd bij de Wet van 29 mei 2008, Stb. 197, zoals 
deze luidde op het tijdstip van inwerkingtreding van dit plan; 

 
Artikel 22 Overgangsbepaling wordt als volgt herzien: 
 
− Artikel 22 wordt vervangen door een nieuw artikel 22, luidend: 
 

‘Artikel 22 
 

Overgangsrecht 
 
 22.1 Overgangsrecht bouwwerken  
 a.  Een bouwwerk dat op het tijdstip van inwerkingtreding van het bestemmingsplan 

aanwezig of in uitvoering is, dan wel gebouwd kan worden krachtens een bouw-
vergunning, en afwijkt van het plan, mag, mits deze afwijking naar aard en om-
vang niet wordt vergroot, 

  -  gedeeltelijk worden vernieuwd of veranderd; 
- na het teniet gaan ten gevolge van een calamiteit geheel worden vernieuwd 

of veranderd, mits de aanvraag van de bouwvergunning wordt gedaan bin-
nen twee jaar na de dag waarop het bouwwerk is teniet gegaan. 
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 b.  Burgemeester en wethouders kunnen eenmalig ontheffing verlenen van het be-

paald onder a voor het vergroten van de inhoud van een bouwwerk als bedoeld 
in het eerste lid met maximaal 10%. 

  
 c.  Het bepaalde onder a is niet van toepassing op bouwwerken die weliswaar be-

staan op het tijdstip van inwerkingtreding van het plan, maar zijn gebouwd zon-
der vergunning en in strijd met het daarvoor geldende plan, daaronder begrepen 
de overgangsbepaling van dat plan. 

  
 22.2 Overgangsrecht gebruik  
 a.  Het gebruik van grond en bouwwerken dat bestond op het tijdstip van inwer-

kingtreding van het bestemmingsplan en hiermee in strijd is, mag worden voort-
gezet. 

  
 b.  Het is verboden het met het bestemmingsplan strijdige gebruik, zoals bepaald 

onder a, te veranderen of te laten veranderen in een ander met dat plan strijdig 
gebruik, tenzij door deze verandering de afwijking naar aard en omvang wordt 
verkleind. 

  
 c.  Indien het gebruik, zoals bepaald onder a, na het tijdstip van inwerkingtreding 

van het plan voor een periode langer dan een jaar wordt onderbroken, is het 
verboden dit gebruik daarna te hervatten of te laten hervatten. 

  
d. Het bepaalde onder a is niet van toepassing op het gebruik dat reeds in strijd 

was met het voorheen geldende bestemmingsplan, daaronder begrepen de over-
gangsbepalingen van dat plan. ‘. 

 
Artikel 23 Titel wordt als volgt herzien: 
 
− Artikel 23 wordt vervangen door een nieuw artikel 20, luidend: 
 

‘Artikel 23. Titel 
 
Dit plan kan worden aangehaald als ‘Zeelst, herziening pastorietuin’ van de gemeente 
Veldhoven.’  
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Verbeelding 



 

 



 

 

 

 

 



 

 

 

 


	1 Inleiding
	1.1 Aanleiding
	1.2 Opzet van de toelichting

	2 Huidige situatie
	Historie
	Huidige situatie

	3 Beoogde ontwikkeling
	4 Randvoorwaarden
	4.1 Archeologie
	4.2 Bodemverontreiniging
	4.3 Water
	Waterbeleid 
	Provinciaal beleid
	Waterschapsbeleid
	Gemeentelijk beleid
	Watersysteem
	Grondwatersysteem
	Oppervlaktewatersysteem
	Ecosysteem
	Rioleringssysteem
	Knelpunten

	Overleg waterbeheerder


	4.4 Geluidhinder
	4.5 Milieuhinder
	4.6 Luchtkwaliteit
	4.7 Flora en fauna
	Vogelrichtlijn
	Habitatrichtlijn/Flora- en Faunawet
	Natuurloket

	4.8 Externe veiligheid

	5 Juridische aspecten
	5.1 Regels
	5.2 Kaart

	6 Economische uitvoerbaarheid
	7 Overleg en inspraak
	9.1  Maatschappelijke toetsing
	9.2 Overleg




