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Inleiding 
Het bestemmingsplan ‘Brabantpark, Teteringsedijk 236’ voorziet in een actuele juridisch-planologische regeling voor de bouw van een 
wooncomplex met 12 appartementen op het perceel Teteringsedijk 236. Daarnaast wordt het monumentale (rijksmonument), voormalige 
benzinestation opgeknapt en geschikt gemaakt voor een commerciële functie. Voorliggende zienswijzennota hoort bij het bestemmingsplan 
‘Brabantpark, Teteringsedijk 236’ en bestaat uit de volgende twee onderdelen: 
 
A. Zienswijzennota 
Deel A betreft de samenvatting en beantwoording van de ontvangen zienswijzen. 
 
B. Staat van wijzigingen 
Deel B bevat het overzicht met de wijzigingen ten opzichte van het ontwerpbestemmingsplan. 
 
 
A. Zienswijzennota bestemmingsplan ‘Brabantpark, Teteringsedijk 236’  
 
Procedure 
Burgemeester en wethouders van Breda hebben op 8 april 2023 het ontwerpbestemmingsplan ‘Brabantpark, Teteringsedijk 236’ 
(NL.IMRO.0758.BP2022202008-ON01) ter inzage gelegd. Gedurende zes weken bestond de mogelijkheid voor het indienen van zienswijzen 
tegen het ontwerpbestemmingsplan. De terinzagelegging liep van 8 april tot en met 19 mei 2023. Er zijn in totaal drie zienswijzen tegen het 
ontwerpbestemmingsplan naar voren gebracht. Zienswijze 3 is namens acht omwonenden ingediend.  
 
De gemeenteraad is het bevoegd gezag om een besluit te nemen op de zienswijzen die zijn ingediend tegen het ontwerpbestemmingsplan. De 
zienswijzen zijn in deze zienswijzennota samengevat en per onderwerp beschreven. Bij iedere beschrijving is de reactie van de gemeente 
opgenomen. Indien niet alle afzonderlijke onderdelen van de zienswijzen in de samenvatting zijn opgenomen, zijn deze wel in de totale 
beoordeling meegenomen. 
 
In het kader van de Algemene Verordening Gegevensbescherming (AVG) zijn de zienswijzen geanonimiseerd en worden de persoonsgegevens 
van de indieners van de zienswijzen niet openbaar gemaakt.  
 
  



Beantwoording zienswijzen  

 
Zienswijze Beantwoording 
a. Hoogte nieuwbouw 

Er is vanuit de achtertuin van de indieners direct zicht op het 
nieuwe wooncomplex. De ingetekende bouwhoogte van het 
voorgenomen wooncomplex is erg hoog, namelijk 10 meter. 
Het plan betreft drie bouwlagen met ook nog dakterrassen. De 
bewoners van de derde etage kijken zowel vanuit de woning 
als vanuit het terras het hele jaar rechtstreeks in de achtertuin 
van indieners. Dit zorgt voor aanzienlijk minder privacy en 
daarmee gepaard gaand minder woongenot. 
Het uitzicht vanuit de achtertuin wordt steniger en armoediger.  
 
Gevraagd wordt maximaal twee bouwlagen voor het nieuwe 
wooncomplex toe te staan. Daarnaast wordt gevraagd om een 
groene ‘scheidingswand’ zoals bomen. Hiermee wordt de 
privacy gerespecteerd van de bewoners van de bestaande 
woningen die direct op dit gebouw uitkijken. 
 

 
In een stedelijke situatie is vrij uitzicht geen vanzelfsprekendheid recht. 
Vaak is enige mate van inkijk onvermijdelijk. Gekeken is naar de impact van 
mogelijke inkijk en of het nieuwe uitzicht vanuit de woningen van indieners 
van de zienswijzen acceptabel is.  
De afstand vanaf de achterzijde van de woningen van de indieners tot de 
nieuwbouw bedraagt 47-49 meter. De afstand vanaf de achterzijde van de 
achtertuinen van indieners tot de nieuwbouw bedraagt 37-39 meter. In de 
achtertuinen staan bergingen.   
De appartementen op de derde etage hebben geen balkon, alleen een 
dakterras. Zicht vanuit de ramen van derde verdieping van de nieuwbouw 
op de achtertuinen van indieners betreft een ‘schuin’ zicht, de bewoners 
van de nieuwbouw moeten dicht bij het raam staan om iets te kunnen zien. 
Alleen vanuit de zijramen van het appartement op de hoek van de 
nieuwbouw is ‘zicht recht vooruit’ mogelijk. De dakterrassen zijn aan de 
voor- en achterzijde terugliggend t.o.v. het gebouw, onder andere om 
mogelijke inkijk in de direct achterliggende achtertuinen te verminderen. 
Aan de zijkant van het gebouw lopen de dakterrassen gelijk met de gevel. 
Gezien de afstand van de nieuwbouw tot de achtertuinen en gezien de 
afschermende werking van de bergingen in de achtertuinen, wordt het zicht 
vanuit de nieuwbouw en de dakterrassen beperkt tot voornamelijk zicht op 
de gevel vanaf de eerste verdieping van indieners. Andersom geldt 
hetzelfde: vanuit de begane grond en de achtertuinen van indieners is de 
bovenste bouwlaag van de nieuwbouw maar net te zien.   
 

b. Planschade 
Verwacht wordt dat door het nieuwe wooncomplex planschade 
ontstaat voor de omwonenden en hun huizen in waarde dalen. 
 

  
Indien wordt gevreesd voor waardevermindering, kan na het onherroepelijk 
worden van het bestemmingsplan een planschadeverzoek worden 
ingediend.  
 

c. Teteringsedijk, geluid en verkeersveiligheid 
Indieners geven aan niet de intentie te hebben de bouw te 
vertragen, maar willen aandacht vragen voor de momenteel 

 
De ontwikkeling van de locatie Teteringsedijk 236 staat los van de overlast 
die door indieners ervaren wordt van de weg Teteringsedijk. Er wordt in de 



ervaren geluidhinder van en verkeersveiligheid op de 
Teteringsedijk.  
 
De snelheid waarmee wordt gereden leidt tot gevaarlijke 
situaties en tot ernstige geluidoverlast. Dit is te zien aan 
akoestisch onderzoek voor de nieuwbouw: de geluidbelasting 
op de gevel van de nieuwbouw overschrijdt de hoogst 
toelaatbare geluidbelasting van 48 dB. Met het verhogen van 
de voorkeursgrenswaarde wordt de norm aangepast en niet de 
oorzaak weggenomen. Graag zien indieners dat er 
maatregelen getroffen worden en het risico op gevaarlijke 
situaties (door frequenter gebruik van de in- en uitrit van nr. 
236) en geluidoverlast significant afneemt.  
 

huidige situatie reeds overlast ervaren van geluid en verkeersveiligheid. De 
nieuwbouw de het frequenter gebruik maken van de in- en uitrit doet hier 
niets aan af. 
 
Over dit onderwerp is een gesprek tussen indieners en de gemeente 
geweest op 26 juni 2023. Besproken is de hoofdontsluitingsfunctie van de 
weg, welke inrichtingseisen bij een dergelijke weg horen en welke 
aanpassingsmogelijkheden er zijn. Er is een afspraak gemaakt om in 
september (na de zomervakantie) ter plekke te bespreken of er kleine 
aanpassingen aan de inrichting mogelijk zijn wat kan leiden tot hogere 
verkeersveiligheid en minder hard rijden van gemotoriseerd verkeer.   

 
Conclusie 
De zienswijzen zijn ongegrond en leiden niet tot aanpassing van het bestemmingsplan.  
Inzake zienswijze c is een afspraak ter plekke gemaakt om te kijken of toch op een bepaalde wijze tegenmoet te kunnen komen aan het gevoel 
van overlast van verkeersveiligheid en geluid.  
 
 
B. Staat van wijzigingen 
 
Ambtshalve wijzigingen 
De volgende onderdelen worden ambtshalve gewijzigd. 
 
Regels  

Artikel Was Wordt  
Artikel 1.36 -  1.36 Hospitaregeling 

Het verhuren van kamers zonder eigen voorzieningen, 
zoals een badkamer en keuken, aan maximaal twee 
personen, door de volledige eigenaar/eigenaren van de 
woning of de hoofdhuurder van de woning van een 
woningcorporatie, die in dezelfde woning woont/wonen. 
 
De leden die na 1.36 komen worden vernummerd. 
 



Artikel 1.38 
Kamerverhuur 

het verschaffen van woonverblijf aan meer dan één 
huishouden, met dien verstande dat het verhuren van 
kamers zonder eigen voorzieningen, zoals een badkamer 
en keuken, aan maximaal twee personen, door een 
eigenaar (hospita) die in dezelfde woning woont niet als 
kamerverhuur wordt aangemerkt; 
 

Het verschaffen van woonverblijf aan meer dan één 
huishouden, met dien verstande dat toepassing van de 
hospitaregeling niet als kamerverhuur wordt aangemerkt. 

Artikel 1.41 Middeldure 
huur 

Een huurwoning voor middeldure huur zoals bedoeld in de 
Verordening doelgroepen sociale woningbouw & 
middenhuur gemeente Breda en wijzigingen daarvan. 
 

Een huurwoning voor middeldure huur zoals bedoeld in 
de Verordening doelgroepen sociale woningbouw & 
middenhuur gemeente Breda. 

Artikel 5.1.a. Wonen wonen, al dan niet in combinatie met ruimte voor een aan 
huis verbonden beroeps- of bedrijfsactiviteit, met dien 
verstande dat kamerverhuur niet is toegestaan. 

wonen, al dan niet in combinatie met ruimte voor een aan 
huis verbonden beroeps- of bedrijfsactiviteit, met dien 
verstande dat kamerverhuur niet is toegestaan waarbij 
toepassing van de hospitaregeling niet als kamerverhuur 
wordt aangemerkt. 
 

Artikel 9.b.5 Algemene 
gebruiksregels 

het gebruik van een woning voor kamerverhuur. het gebruik van een woning voor kamerverhuur waarbij 
toepassing van de hospitaregeling niet als kamerverhuur 
wordt aangemerkt. 
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