


�Q� Gemeente Breda 
�A� 

Zaaknummer: 4089885 

Raadsvoorstel Vaststellen bestemmingsplan 'Bavel, Dorstseweg 9' 1 

Aantal bijlagen: 4 

Voorgesteld besluit 
1. De tegen het ontwerpbestemmingsplan 'Bavel, Dorstseweg 9' naar voren gebrachte zienswijze

ongegrond te verklaren, overeenkomstig wat is aangegeven in het raadsvoorstel;
2. Het bestemmingsplan 'Bavel, Dorstseweg 9' met planidentificatienummer

NL.IMRO.0758.BP2022224014-VG01 ongewijzigd vast te stellen;
3. Voor dit bestemmingsplan geen exploitatieplan vast te stellen.

Portefeuillehouder: 
Weth. Förster 

Samenvatting 
De planlocatie is gelegen aan de Dorstseweg 9 in het dorp Bavel. Het betreft de herontwikkeling van 
een voormalig kinderdagverblijf dat in 2014 op deze locatie is beëindigd. Sindsdien is er geen 
maatschappelijke functie gevestigd geweest op deze locatie. De eigenaar van de gronden heeft de 
gemeente verzocht om hier woningbouw te realiseren. Aangezien in Bavel ook een grote behoefte 
aan woningen is, is het voorstel om hier aan mee te werken. 
Het plan betreft een kleinschalige ontwikkeling van acht woningen. Aan de Dorstseweg wordt één 
vrijstaande woning gerealiseerd. Op het achterterrein zijn twee levensloopbestendige twee-kappers en 
vijf rijwoningen voor starters voorzien. Het realiseren van woningen past niet in het vigerende 
bestemmingsplan 'Bavel'. Om aan de ontwikkeling te kunnen meewerken is het bestemmingsplan 
'Bavel, Dorstseweg 9' opgesteld. Qua programmering past het voorgestelde woonprogramma net niet 
in de gestelde lijn (30% sociaal, 40% middelduur en 30% vrije sector) van het huidige 
bestuursakkoord. Het project heeft minder dan 20 woningen, waardoor er voor de acht woningen 
maatwerk is toegepast. Daarbij is het stadsbrede programma van 30-40-30 zoveel mogelijk in het oog 
gehouden en aangesloten op het gebiedsprofiel voor Bavel. Er is gekozen voor een 
stedenbouwkundige mix van verschillende woningtypen. Het project is gericht op woningen voor 
starters (vijf woningen), ouderen/ empty nesters (twee woningen) en gezinnen (één woning) en levert 
hiermee een bijdrage aan het gebiedsperspectief van Bavel. 

Vaststellen bestemmingsplan 
Het ontwerpbestemmingsplan 'Bavel, Dorstseweg 9' heeft van 22 december 2023 tot en met 1 
februari 2024 ter inzage gelegen. Er is één zienswijze naar voren gebracht. Deze zienswijze heeft 
onder andere betrekking op de hoogte van de woningen en de vrees van reclamant voor verlies 
privacy en de waarde van de woning van reclamant. De zienswijze heeft niet geleid tot aanpassing 
van het ontwerpbestemmingsplan. Daarnaast is een aantal ambtshalve aanpassingen doorgevoerd 
ten opzichte van het ontwerpplan, deze aanpassingen zijn opgenomen in het raadsvoorstel. Dit 
betreffen ondergeschikte wijzigingen, waardoor het bestemmingsplan ten opzichte van het 
ontwerpbestemmingsplan ongewijzigd kan worden vastgesteld. 

Kostenverhaal 
Tussen de gemeente Breda en de ontwikkelaar is op 18 december 2023 een anterieure overeenkomst 
gesloten waarin afspraken zijn gemaakt over onder meer de plankosten. Op 3 april 2024 is een 
aanvullende allonge gesloten. Besloten kan daarom worden dat het vaststellen van een 
exploitatieplan niet aan de orde is. 

Beoogd effect van het besluit 
Bestemmingsplan 
Het bestemmingsplan 'Bavel, Dorstseweg 9' biedt het juridische kader om acht woningen te 
realiseren. 
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Inleiding 

Het bestemmingsplan ‘Bavel, Dorstseweg 9’ voorziet in een juridisch-planologische regeling voor de bouw van maximaal 8 woningen aan de 
Dorstseweg 9 in Bavel. Voorliggende zienswijzennota hoort bij het bestemmingsplan ‘Bavel, Dorstseweg 9’ 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 ‘‘Bavel, Dorstseweg 9’ 
 
Procedure 
Burgemeester en wethouders van Breda hebben op 22 december 2023 het ontwerpbestemmingsplan ‘Bavel, Dorstseweg 9’ 
(NL.IMRO.0758.BP2022224014-ON01) ter inzage gelegd. Gedurende zes weken bestond de mogelijkheid voor het indienen van zienswijzen 
tegen het ontwerpbestemmingsplan.   
 
De terinzagelegging liep van 22 december 2023 tot en met 1 februari 2024. Er is één zienswijze tegen het ontwerpbestemmingsplan naar voren 
gebracht. 
 
De gemeenteraad is het bevoegd gezag om een besluit te nemen op de zienswijze die is ingediend tegen het ontwerpbestemmingsplan. De 
zienswijze is in deze zienswijzennota samengevat beschreven. Bij iedere beschrijving is de reactie van de gemeente opgenomen. Indien niet alle 
afzonderlijke onderdelen van de zienswijze in de samenvatting zijn opgenomen, zijn deze wel in de totale beoordeling meegenomen. 
 
In het kader van de Algemene Verordening Gegevensbescherming (AVG) is de zienswijze geanonimiseerd en worden de persoonsgegevens van 
de indiener van de zienswijze niet openbaar gemaakt. De indiener wordt aangeduid als reclamant 1.  
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Beantwoording zienswijzen  

Zienswijze reclamant 1 
 

Zienswijze Beantwoording 

a. Reclamant zijn achtertuin grenst aan de achtertuinen van de 
vijf rijwoningen. De hoogte van de rijwoningen betekenen met 
inkijk een fors verlies aan privacy dat ten koste gaat aan het 
woongenot en waarde van de woning van reclamant. 

Conform het vigerende bestemmingsplan is op de verbeelding een 
maximale goothoogte van 3 meter en een bouwhoogte van 6 meter 
opgenomen. Het bouwvlak lag op de perceelsgrens, waardoor het in de 
huidige situatie mogelijk is dat er een gebouw van 6 meter hoog wordt 
gebouwd op de perceelsgrens met reclamant.  

In het nieuwe bestemmingsplan wordt een maximale goothoogte van 3,5 
meter en een bouwhoogte van 8 meter toegestaan. Dit betekent een 
toename van de bouwhoogte van 2 meter, echter het bouwvlak is op circa 
10 meter van de perceelsgrens met reclamant gelegen.  

De voorgestane wijziging ten opzichte van de geldende planologische 
mogelijkheden gaat van een maximale bouwhoogte van 6 meter naar 8 
meter waarbij het bouwvlak eerst op de perceelgrens lag en nu verschuift 
naar een afstand van 10 meter. Het is correct dat er iets hoger gebouwd 
mag gaan worden, echter de afstand tussen het bouwvlak en de 
perceelsgrens wordt vergroot van 0 meter naar 10 meter. Er is sprake van 
een toename van de bouwhoogte, maar wel op grotere afstand van het 
perceel van reclamant.  

Met het vaststellen van de bebouwingsmogelijkheden (bouwvlak, 
bouwhoogte, afstanden tot perceelsgrenzen) is in het bestemmingsplan 
rekening gehouden met de omliggende percelen. De voorgestane 
bouwmogelijkheden sluiten goed aan op de directe omgeving en achten wij 
vanuit stedenbouwkundig oogpunt alleszins aanvaardbaar.  

b. Hoewel er op dit moment geen ramen zijn voorzien aan de 
achterzijde van de schuine daken is het volgens reclamant 
logisch dat nieuwe bewoners direct na oplevering dakkapellen 
op de achtergevels aangebracht worden om de leefruimte te 
vergroten. Dit gaan dan een forse inbreuk op de privacy en de 
waarde van de woning van reclamant betekenen. 

Er is momenteel een klein raam aan de achterzijde van het dak van de 
woning voorzien. Verder is het schuine dak voorzien van zonnepanelen. 
Doordat de woningen worden opgeleverd met zonnepanelen, wordt 
hiermee indirect ook voorkomen dat er dakkapellen geplaatst kunnen 
worden aan de achterzijde.  
 

c. Reclamant maakt bezwaar tegen dit bouwplan en hij zal bij de 
gemeente een planschade procedure starten als het plan door 
gaat.  

Indien reclamant van mening is dat het besluit zal leiden tot een 
waardevermindering van de gronden of de woning, kan hiervoor afzonderlijk 
een verzoek om tegemoetkoming in planschade worden ingediend. Hiertoe 
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bestaat gedurende vijf jaar de mogelijkheid vanaf het moment dat het 
bestemmingsplan onherroepelijk is geworden. 

d. De bouwactiviteiten van de Tolakker hebben destijds schade 
aan de woning van reclamant opgeleverd. Reclamant is bang 
dat dit bij dit bouwplan weer gaat gebeuren.  

Voor wat betreft de hinder tijdens de bouwfase kan dit inderdaad tijdelijk 
enige vorm van overlast met zich mee brengen. We hebben begrip voor uw 
zorgen over de kans op schade aan uw woning. De projectontwikkelaar 
heeft aangegeven voor de start van de werkzaamheden een 0-meting uit te 
voeren. Het bestemmingsplan is echter geen instrument om hierover 
afspraken vast te leggen. 

 
Conclusie zienswijze reclamant 1 
De zienswijze is ongegrond en heeft niet geleid tot aanpassingen van het bestemmingsplan. 

 

B. Staat van wijzigingen  
Bijlagen bij de toelichting 

- Bijlage 10, ‘Stikstofonderzoek’, is vervangen door een versie die gebaseerd is op een recentere rekenmethode 
- Bijlage 11, ‘Participatieverslag’ is vervangen door een versie die aangepast is naar de laatste stand van zaken 

 
Bijlage bij regels  

- Bijlage 1, het ‘ontwerpbesluit hogere waarden’, is vervangen worden door het ‘besluit hogere waarden’. 
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