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Programma van maatregelen uitgesteld vooronderzoek 
 
 

1. Administratieve gegevens 

 
Projectcode: 2017C402 

nummer wettelijk depot: D/2017/12654/27 

naam en erkenningsnummer archeoloog: Rik van de Konijnenburg, 

OE/ERK/Archeoloog/2015/00041, Grauwe Torenwal 6/00/1 – 3960 Bree 

naam en adres van de opdrachtgever: Jef Scheelen, beëdigd landmeter-expert  
Smeetshofweg 22 - 3990 Peer. Tel : 011/63.45.46 - GSM : 0477/28.23.48 
E-mail : jef.scheelen@skynet.be  KBOnr: BE0705310061  
locatiegegevens: 

provincie: Limburg 

gemeente:Bree 

deelgemeente: Opitter 

adres: Maaseikerbaan 1- 5 

toponiem: Maaseikerbaan 

bounding box: 

De xy-coördinaten (stelsel Lambert72): 
 

Bounding Box: 

 

nr X Y 

1 239628.29 201587.92 

2 239577.77 201522.23 

3 239649.65 201514.85 

4 239664.52 201545.64 

 

 

 

 

 

Fig. 1: Bounding Box 
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Het projectgebied omvat de kadastrale percelen Bree, afd. 5 (Opitter) Sectie B, percelen 530d (1687,63 m²), 532h 

(1129,46 m²), 532g (655.48 m²) en 538h (87,10 m²). De totale oppervlakte van het projectgebied bedraagt 

3559,67 m². 

 

Fig. 2 Situering van het onderzoeksgebied op het kadasterplan, situatie 01/01/2016 (cadgis viewer grand public) 
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2. Aanleiding van het vooronderzoek 
 

Inventaris Onroerend Erfgoed: Bouwkundig relict ID 71041  

Beschrijving1 

Het huidige, oostelijke gebouw binnen het projectgebied is de resterende oostelijke vleugel van een tweeledige 

hoeve; het woonhuis, aan de overzijde van het erf is vervangen door een recente woning. De hoeve staat reeds 

als tweeledig aangeduid op de Ferrariskaart (1771-77) en in de Atlas van de Buurtwegen (1845). De resterende 

vleugel dateert uit het tweede kwart-midden 19de eeuw en heeft als ordonnantie: dubbele dwarsschuur-stal-

woonhuis; laatstgenoemde element was niet het eigenlijke woonhuis van de hoeve: dat bevond zich in de thans 

verdwenen vleugel; dit tweede woonhuis heeft bovendien een ander perceelsnummer, wat op een afzonderlijke 

woning duidt, hoewel zowel deze woning als de rest van de hoeve in 1845 eigendom was van H. Veltmans, 

landbouwer. Mogelijk gaat het hier om een in de Kempen verspreid gebruik, waarbij voor de overlevende ouder 

een woning werd ingericht in een gedeelte van de dienstgebouwen, meestal het bakhuis. 

Bakstenen gebouw van één bouwlaag onder zadeldak (nok loodrecht op de straat, mechanische pannen). 

Muizentandfries onder de dakrand. Het woonhuis is een enkelhuis van twee traveeën. Rechthoekige 

muuropeningen (strek), de deur met het oorspronkelijk houtwerk. Gewijzigde staldeur. Twee rondboogpoorten, 

waarvan de linker gedicht; erboven een zolderluik in houten kozijn. Zijgevels met aandak, vlechtingen, 

schouderstukken, en links een topstuk. 

 

 
 

Klein haaks aanbouwsel onder mank zadeldak (Vlaamse pannen) tegen de voorgevel van de schuur, mogelijk een 

voormalige varkensstal. 

 

 

 

                                                           
1 Schlusmans F. 2005: Inventaris van het cultuurbezit in België, Architectuur, Provincie Limburg, Arrondissement Maaseik, 
Kantons Bree - Maaseik, Bouwen door de eeuwen heen in Vlaanderen 19N1, Brussel – Turnhout, p.  
(https://id.erfgoed.net/erfgoedobjecten/71041) 

https://id.erfgoed.net/erfgoedobjecten/71041
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Het erf met zijn plaveisel van Maaskeien bleef 

gedeeltelijk bewaard. Aan straatzijde een waterput van 

baksteen, met een schacht van grote Maaskeien, en een 

houten boom (thans overwoekerd door groen in het 

perk aan de straatzijde Maaseikerbaan). 

 

Fig.3 – 7: huidige toestand van het relict 71041 

Veltmanshof. 

 

 

 
 

Rechtsgevolgen voor gebouwen opgenomen in de (jaarlijks opnieuw) vastgestelde inventaris: 

 

Opname in de vastgestelde inventaris van het bouwkundig erfgoed betekent voor elk van de erfgoedobjecten dat 

zij een vorm van vrijwaring voor de toekomst genieten. Deze vrijwaring verschilt echter sterk van een 

bescherming als monument. Voor beschermde monumenten gelden immers alle juridische bepalingen uit het 

monumentendecreet. 

 

Ten gunste van gebouwen uit de vastgestelde inventaris gelden er binnen het onroerend erfgoedbeleid, 

stedenbouwkundig, woon- en energieprestatiebeleid een aantal uitzonderingsmaatregelen, met als doel dit 

bouwkundig erfgoed zoveel mogelijk te vrijwaren. Komt jouw eigendom voor in de vastgestelde lijst, dan gelden 

vier wettelijke rechtsgevolgen. 

  

Drie van de vier rechtsgevolgen zijn belangrijk voor particuliere eigenaars: 

 

▪ Voor gebouwen uit de vastgestelde lijst mag men afwijken van de normen rond energieprestatie 

en binnenklimaat, als dat nodig is om de erfgoedwaarde van het pand in stand te 

houden. http://www.energiesparen.be/epb/uitzonderingen 

Decreet van 8 mei 2009 houdende algemene bepalingen betreffende het energiebeleid en het 

Besluit van de Vlaamse Regering van 19 november 2010 houdende algemene bepalingen over het 

energiebeleid (in werking getreden op 1 januari 2011) 

 

▪ Zonevreemde gebouwen uit de vastgestelde lijst kunnen gemakkelijker een nieuwe functie 

krijgen. Zo kan een leegstaande hoeve bijvoorbeeld een woonfunctie krijgen, ook al ligt hij in 

agrarisch gebied. 

Besluit van de Vlaamse regering van 28 november 2003 tot vaststelling van de lijst van 

toelaatbare zonevreemde functiewijzigingen, art. 10 

 

▪ Wanneer men een gebouw uit de vastgestelde lijst wil afbreken, heeft men een 

stedenbouwkundige vergunning nodig. De aanvrager van de sloopvergunning moet een extra 

exemplaar van het dossier met bijkomend fotomateriaal indienen. De gemeente kan de 

sloopvergunning alleen uitreiken, nadat zij advies heeft gevraagd over de erfgoedwaarden van 

het gebouw. 

http://www.energiesparen.be/epb/uitzonderingen
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Besluit van de Vlaamse Regering van 28 mei 2004 betreffende de dossiersamenstelling van de 

aanvraag voor een stedenbouwkundige vergunning, art. 4 en 8 en 17 en 20, 6°. Besluit van de 

Vlaamse Regering van 5 juni 2009 tot aanwijzing van de instanties die over een 

vergunningsaanvraag advies verlenen art. 1, 1°, g 

 

Beschrijving van de geplande werken 

Binnen het projectgebied, aan de Maaseikerbaan bevinden zich twee gebouwen, links (westelijk), een woning uit 

de jaren 1970 met vooraan een verharde stoep in silex betontegels. Deze woning is deels onderkelderd. Aan de 

rechterzijde (oost) staat een langgevel boerderij die uitgebreid beschreven staat onder het punt 

Randvoorwaarden, inventaris Onroerend Erfgoed. De ruimte tussen deze gebouwen is verhard; deels met silex 

betontegels, deels met een bestrating in maaskeien, deels met een betonnen vloer. In de betonnenvloer zit een 

deksel van een bezinkingsput. Van beide gebouwen zijn geen opmetings- of bouwplannen voorhanden, de 

recente woning is met zekerheid deels onderkelderd, het rechtergebouw heeft geen kelders. De fundering van 

deze gebouwen heeft de ondergrond minstens tot op 0,7 – 1,0 m verstoord. De verstoring die werd aangebracht 

door het aanleggen van de verharding bedraagt ca 30 cm. Het is de bedoeling beide gebouwen te slopen. 

Achter het recente gebouw staat nog een klein, deels vervallen bijgebouw (garage). 

 

De bouwplannen voorzien in het afbreken van de bebouwing binnen het projectgebied. Het volledige perceel zal 

hierna in acht percelen verdeeld worden. Op deze percelen zullen twee halfopen gebouwen opgetrokken 

worden aan de Bolderwegzijde en de vier kavels aan de Maaseikerbaan zijn bestemd voor open bebouwing. De 

totale terrein oppervlakte bedraagt 3627 m2 waarvan 125 m² aan de Maaseikerbaan, een strook liggend binnen 

de zate van het openbaar domein, zal door grondafstand opgenomen worden in het openbaar domein en kan 

derhalve uitgesloten worden van het totaal aan oppervlakte van het projectgebied. De oppervlakte bedraagt 

derhalve 3502 m².  

 

Er hoeft geen wegenis in de verkaveling aangelegd te worden; 4 bouwloten grenzen aan de Maaseikerbaan en 

vier grenzen aan de bolderweg. Beide wegen zijn uitgerust met alle nutsvoorzieningen waarop aangesloten kan 

worden (riolering, elektriciteit, water). 
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Fig. 8 Verkavelingsplan. © Jef Scheelen 

 

Fig. 9 overzicht van de huidige bebouwing 
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3. Resultaten van het vooronderzoek zonder ingreep in de bodem 
 

De historische kaarten (Ferraris – Atlas der buurtwegen – Vandermaelen) tonen telkens hetzelfde beeld van een 

boerderij – het Veltmanshof – bestaande uit twee, haaks op de Maaseikerbaan georiënteerde gebouwen. Het 

huidige, oostelijke gebouw binnen het projectgebied is de resterende oostelijke vleugel van die tweeledige 

hoeve; het woonhuis, aan de overzijde van het erf is vervangen door een recente woning. De resterende vleugel 

dateert uit het tweede kwart-midden 19de eeuw. Tussen de huidige gebouwen is een gedeelte van de oude 

bestrating in maaskeien bewaard. Het verharde gedeelte tegen de nieuwe woning bestaat uit betontegels en 

betonnen platen.  

 

In de CAI komen er in de wijde omtrek van het projectgebied een zestal vindplaatsen voor, hoofdzakelijk meldingen 

van metaaldetectievondsten. Daaruit zou kunnen afgeleid worden dat het projectgebied mogelijk enkel 

interessante informatie zou kunnen opleveren met betrekking tot de boerderij en het omliggende erf uit de 

Nieuwe Tijd. Dit zou echter verkeerdelijk tot de conclusie kunnen leiden dat de omgeving verder archeologisch 

gezien niet interessant is. De afwezigheid van locaties in de laag gebeurtenissen van de CAI doet vermoeden dat 

er tot op heden in de omgeving slechts weinig archeologisch onderzoek gedaan werd. 

 

Het projectgebied bevindt zich volgens de bodemkaart volgens Belgische classificatie een droge lemig zandbodem 

met een dikke antropogene humus A-horizont. Deze bodem is geschikt voor landbouw en de aanwezigheid van 

een dikke antropogene horizont wijst op het langdurige gebruik van deze bodem door de mens. Bovendien kunnen 

in de omgeving van de boerderij nog sporen/restanten aanwezig zijn van oude beerputten of andere afvalputten 

die interessante informatie kunnen opleveren met betrekking tot de leefwereld van de bewoners, de inwoners 

van het dorp en hun socio-economische evolutie. 

 

Het landschap evolueerde van een vlakte met vermoedelijk oorspronkelijk een heidelandschap naar een typisch 

erf rondom een langgevelboerderijtje met achterliggende boomgaard en weide. Het gebied maakt deel uit van de 

Vlakte van Bocholt en ligt aan de rand van het stroomgebied van de Itterbeek, net buiten de Opitterse dorpskern.  

 

Het terrein werd deels bebouwd met een tweedelige langgevelboerderij en deels werd het gebruikt als boomgaard 

en weide. Het wonhuis van het boeredrijcomplex werd in de jaren 1970 afgebroken en vervangen door een 

moderne woning met rondom een verharding, stoepen, in betontegels en beton. Tussen het woonhuis en de stal 

bleef deels een oude bestrating in maaskeien bewaard.  

 

Door de verkaveling van het projectgebied zullen op termijn alle bestaande gebouwen en verhardingen 

opgebroken worden om plaats te maken voor 4 vrijstaande woningen aan de Maaseikerbaan en 2 groepen van 

telkens 2 halfopenbebouwingen aan de Bolderweg. 

 

4. Gemotiveerd advies 
 

Op basis van voorgaande wordt aanbevolen het terrein te onderwerpen aan een archeologisch 

proefsleuvenonderzoek (archeologisch onderzoek met ingreep in de bodem doormiddel van proefsleuven).  

Een afweging van de andere methodes: 

De beschikbare methodes binnen een vooronderzoek zonder ingreep in de bodem, veldkartering, landschappelijk 

booronderzoek en geofysisch onderzoek zullen waarschijnlijk geen resultaten opleveren die kunnen opwegen 

tegen de kosten die ermee gepaard gaan: 
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Geofysisch onderzoek spoort weliswaar anomalieën in de bodem op maar aangezien er geen structuren in harde 

materialen, baksteen, natuursteen, verwacht worden zal dit eerder moeilijk interpreteerbare sporen opleveren 

die enkel geïnterpreteerd of gedetermineerd kunnen worden door een ondersteunende ingreep in de bodem. 

Bovendien is deze methode duur en zullen de resultaten niet opwegen tegen de kosten. 

 

Veldkartering: gelet op de begroeiing van het grootste deel van het terrein en de bebouwing is deze methode 

niet bruikbaar. Toch eerst de bodem ploegen om vervolgens veldkartering te doen zal misschien een aantal 

indicaties opleveren maar ondanks eventueel interessante vondsten zal nog steeds een ingreep in de bodem 

duidelijk moeten maken wat de link tussen die vondsten en eventuele sporen kan zijn, ten zij de vondsten door 

bemesting op het terrein zijn gekomen en dan is er het risico dat er geen enkele band is met bodemsporen of 

kunnen de vondsten zelfs niet beschouwd worden als een indicatie voor bodemsporen hetgeen dikwijls het geval 

is met (post-)middeleeuws schervenmateriaal. 

 

Landschappelijk bodemonderzoek is wenselijk om na te gaan in hoeverre de oorspronkelijke bodemopbouw 

bewaard gebleven is, hetzij eventueel geschonden. Maar aangezien er geen indicaties zijn voor ernstige 

verstoringen behalve de gebouwen aan de Maaseikerbaan, kan het landschappelijk bodemonderzoek, ook om 

kostenbesparend te werken, beter gecombineerd worden met een proefsleuvenonderzoek. 

 

Verkennend/waarderend archeologisch booronderzoek: er zijn helemaal geen indicaties voor het mogelijk 

aantreffen van prehistorische artefacten. Het is aan te raden om tijdens het proefsleuvenonderzoek extra 

oplettend te zijn voor eventuele prehistorische vondsten, mede omwille van het feit dat een 

verkennend/waarderend booronderzoek zeer duur is. 

 

Proefsleuven: via het programma van maatregelen zal een proefsleuvenonderzoek opgelegd worden om het 

projectgebied archeologisch te kunnen waarderen. We adviseren om het terrein verder te onderzoeken 

doormiddel van proefsleuven van 2 m breed over de volle lengte van het terrein, west - oost gericht, parallel aan 

de Maaseikerbaan en op die manier ongeveer haaks georiënteerd op de Itterbeek. Door de proefsleuven parallel 

aan de Maaseikerbaan aan te leggen wordt ook vermeden dat in de proefsleuven enkel restanten van de 

boerderijgebouwen worden aangesneden.  

Het proefsleuvenonderzoek met ingreep in de bodem dient uit te worden gevoerd als een standaard 

proefsleuvenonderzoek met ononderbroken 2 m brede parallelle proefsleuven noordwest – zuidoost 

georiënteerd op het terrein. 2 m brede proefsleuven geven het beste resultaat om de verstoringen vast te 

stellen, af te bakenen en te determineren.  

 

Door ze in te planten op een onderlinge afstand van 15 m wordt meteen gebiedsdekkend gewerkt en kan 

gemakkelijk 10% van het terrein onderzocht worden zoals bepaald in de Code van goede Praktijk. Aanvullend, 

om minimaal 12,50% van het terrein te onderzoeken, worden kijkvensters of volgvensters aangelegd indien 

sporen aangetroffen worden. De kijk- en/of volgvensters worden aangelegd om een beter inzicht te krijgen in de 

onderlinge samenhang van sporen, indien er aangetroffen worden, om een duidelijke afbakening te kunnen 

maken voor een eventueel vervolgonderzoek indien toch waardevolle sporen zouden aangetroffen worden of 

om de schijnbare afwezigheid van sporen te verifiëren. 
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Fig. 10 Luchtfoto uit 2016 met aanduiding van de verstoorde zones. © Geopunt. 

 

Fig. 11 Voorstel van inplanting van de proefsleuven. © NGI en Geopunt. 
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Vraagstelling en Onderzoeksdoelen 
 
 

Onderzoeksstrategie, onderzoeksmethode & technieken 
 
Onderzoeksmethode: proefsleuvenonderzoek, na afbraak tot op het maaiveld van de bestaande gebouwen en 
opbreken van de bestaande verhardingen onder begeleiding van een erkend archeoloog. 
 
Het doel van een proefsleuvenonderzoek is het evalueren van de archeologische waarde op het gehele terrein 
door een beperkt maar statistisch representatief deel van dat terrein op te graven. Dit gebeurt door middel van 
een minimum aan destructie van het archeologisch erfgoed. 
 
Om een dekkingspercentage te bereik van ongeveer 10% wordt aangeraden te werken met proefsleuven van 2 
meter breed met een maximale tussenafstand van 15 meter. Kijkvensters dienen steeds aangelegd te worden, ook 
als er geen sporen worden aangetroffen en dienen dan om de schijnbare afwezigheid van de sporen te verifieren. 
De zijden van de kijkvensters meten maximaal de afstand tussen twee sleuven. Met de kijkvensters of 
dwarssleuven kan een dekkingspercentage van 12,5% bereikt worden, wat wenselijk is voor degelijke uitspraken 
over het geheel van het terrein. Indien hiervan wordt afgeweken, wordt dit eveneens beargumenteerd. 
 
De proefsleuven worden zo aangelegd dat ze zo lang mogelijk zijn. Tijdens het proefsleuvenonderzoek dient de 
nodige aandacht te gaan naar de bodemopbouw in het plangebied. Tevens dient het aangelegde vlak alsook de 
storthopen met een metaaldetector op signalen gecontroleerd te worden. 
 
De volgende onderzoeksvragen moeten met dit onderzoek minimaal beantwoord worden: 

- Welke zijn de waargenomen horizonten, beschrijving + duiding? 
- Waardoor kan het ontbreken van een horizont verklaard worden? 
- Zijn er tekenen van erosie? 
- In hoeverre is de bodemopbouw intact? 
- Is er sprake van een of meerdere begraven bodems? 
- Zijn er sporen aanwezig? Zo ja, geef een beknopte omschrijving. 
- Zijn de sporen natuurlijk of antropogeen? 
- Hoe is de bewaringstoestand van de sporen ? 
- Maken de sporen deel uit van een of meerdere structuren? 
- Behoren de sporen tot een of meerdere periodes? 
- Kan op basis van het sporenbestand in de proefsleuven een uitspraak worden gedaan over de aard en 

omvang van occupatie? 
- Zijn er indicaties (greppels, grachten, lineaire paalzettingen, ...) die kunnen wijzen op een inrichting van 

een erf/nederzetting? 
- Zijn er indicaties voor de aanwezigheid van funeraire contexten ? Zo ja; 

■ Hoeveel niveaus zijn er te onderscheiden? 
■ Wat is de omvang? 
■ Komen er oversnijdingen voor? 
■ Wat is het, geschatte, aantal individuen? 

- Kunnen de sporen gelinkt worden aan nabijgelegen archeologisch vindplaatsen? 
- Wat is de relatie tussen de bodem en de archeologische sporen? 
- Wat is de relatie tussen de bodem en de landschappelijke context (landschap algemeen, 

geomorfologie,...)? 
- Is er een bodemkundige verklaring voor de partiele afwezigheid van archeologische sporen ? Zo ja, 

waarom? Zo nee, waarom niet? 
- Kunnen archeologische vindplaatsen in tijd, ruimte en functie afgebakend worden (incl. de 

argumentatie)? 
- Wat is de vastgestelde en verwachte bewaringstoestand van elke archeologische vindplaats? 
- Wat is de waarde van elke vastgestelde archeologische vindplaats? 
- Wat is de potentiele impact van de geplande ruimtelijke ontwikkeling op de waardevolle archeologische 

vindplaatsen? 
- Voor waardevolle archeologische vindplaatsen die bedreigd worden door de geplande ruimtelijke 
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ontwikkeling en die niet in situ bewaard kunnen blijven: 
- Wat is de ruimtelijke afbakening (in drie dimensies) van de zones voor vervolgonderzoek? 
-  Welke aspecten verdienen bijzondere aandacht, zowel vanuit methodologie als aanpak voor 
het vervolgonderzoek? 

- Welke vraagstellingen zijn voor vervolgonderzoek relevant? 
- Zijn er voor de beantwoording van deze vraagstellingen natuurwetenschappelijke onderzoeken nodig? 

Zo ja, welke type staalnames zijn hiervoor noodzakelijk en in welke hoeveelheid? 
 

Het onderzoeksdoel is bereikt wanneer op basis van het vooronderzoek met ingreep in de bodem een voldoende 
gefundeerde uitspraak kan worden gedaan over de aard, omvang en behoudenswaardigheid van de 
archeologische waarden in het plangebied en wanneer een eenduidig advies kan worden gegeven voor vrijgave 
van het terrein, een opgraving of behoud in situ. Om te bepalen of het onderzoeksdoel is bereikt, gebruikt de 
erkende archeoloog de volgende criteria: 
 
Oppervlaktecriterium 
 
Aangezien het principe van het voorgestelde proefsleuvenonderzoek gebaseerd is op een statistische manier van 
werken is het van belang dat een voldoende ruime dekking wordt verkregen. Bovendien is het van belang dat de 
spreiding van de sleuven over het hele terrein gewaarborgd wordt zodat uitspraken kunnen worden gedaan over 
het hele terrein. 
 
Inhoudelijke evaluatie 
 
De erkende archeoloog moet eventueel aanwezige archeologische waarden voldoende onderzoeken zodat 
uitspraken kunnen worden gedaan over onder meer datering, interpretatie en onderlinge samenhang van sporen. 
 
Ruimtelijke evaluatie 
 
De erkende archeoloog moet eventueel aanwezige archeologische waarden zodanig onderzoeken dat hij een 
uitspraak kan doen over de ruimtelijke spreiding van een of meerdere archeologische vindplaatsen in het 
plangebied. 
 
Opmerking: 
 
Het volledige vervolgtraject is afhankelijk van de resultaten van het vooronderzoek zonder ingreep in de bodem 
door middel van landschappelijke boringen. Volgens de Code van de Goede Praktijk (8.4 en verder) kan een 
volgende stap in het vervolgtraject pas in detail worden uitgeschreven nadat de resultaten van een voormalige 
stap in het vooronderzoek beschikbaar zijn. Hierdoor zijn de hier voorgestelde stappen voorwaardelijk en niet 
bindend. 
 
 
Voorziene afwijkingen ten aanzien van de Code van Goede Praktijk 
Er zijn geen afwijkingen ten aanzien van de Code van Goede Praktijk die voor aanvang van het onderzoek met 
ingreep in de bodem reeds voorzien zijn. 
 

5. Lijst van de afbeeldingen 
 

Fig. 1: Bounding Box 
Fig. 2: Kadastraal uittreksel 01/01/2016 
Fig. 3 – 7: huidige toestand van het relict 71041 Veltmanshof. 
Fig. 8 Verkavelingsplan. © Jef Scheelen 
Fig. 9 overzicht van de huidige bebouwing 
Fig. 10 Luchtfoto uit 2016 met aanduiding van de verstoorde zones. © Geopunt. 
Fig. 11 Voorstel van inplanting van de proefsleuven. © NGI en Geopunt. 
 


