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1. INLEIDING 
 
 
1.1.  Procedure 
 
Bestemmingsplan 
Aannemingsbedrijf Van der Poel B.V. wenst de gronden grenzend aan de noordzijde van de 
Anna Bijnsstraat te herontwikkelen. De bestaande bebouwing op deze locatie is al 
grotendeels gesloopt. De nieuwe ontwikkeling betreft een appartementengebouw met 66 
appartementen. Deze appartementen kunnen zowel geschikt gemaakt worden voor reguliere 
bewoning door senioren (eventueel met zorgbehoefte) als voor de huisvesting van mensen 
met een verstandelijke beperking. Uitgangspunt is om 36 zorgappartementen en 30 reguliere 
appartementen te realiseren, verdeeld over twee bouwblokken. 
 
Het geldende bestemmingsplan staat de beoogde ontwikkeling niet toe. De gemeente 
Terneuzen wenst medewerking te verlenen aan het initiatief. Om het initiatief planologisch 
mogelijk te maken wordt een nieuw bestemmingsplan opgesteld. Het voorliggende 
bestemmingsplan maakt de ontwikkeling van 36 zorgappartementen en 30 reguliere 
appartementen juridisch-planologisch mogelijk. 
 
Op 21 maart 2017 heeft het college van burgemeester en wethouders besloten om het 
ontwerpbestemmingsplan in procedure te brengen. 
 
Overlegprocedure 
Het concept ontwerpbestemmingsplan is in het kader van het wettelijk vooroverleg ex artikel 
3.1.1 Bro verzonden naar diverse instanties. In een brief d.d. 26 april 2016 heeft de provincie 
Zeeland verzocht in het bestemmingsplan een helder onderscheid te maken tussen reguliere 
woningen en zorgwoningen. In het ontwerpbestemmingsplan dat ter inzage is gelegd, is aan 
deze wens tegemoetgekomen. De provincie Zeeland heeft met betrekking tot het 
ontwerpbestemmingsplan geen opmerkingen meer gemaakt.  
Het Waterschap Scheldestromen heeft bij brief d.d. 19 mei 2016 bericht geen opmerkingen 
op het plan te hebben. De Veiligheidsregio Zeeland heeft bij brief d.d. 29 april 2016 
geadviseerd maatregelen te treffen in het kader van de zelfredzaamheid en beheersbaarheid 
binnen het plangebied.  
 
Vaststellingsprocedure 
Het ontwerpbestemmingsplan heeft van 30 maart 2017 tot en met 10 mei 2017 ter inzage 
gelegen voor de vaststellingsprocedure (terinzagelegging op grond van artikel 3.8, lid 1, Wet 
ruimtelijke ordening). Tijdens deze terinzagelegging zijn 2 schriftelijke zienswijze kenbaar ge-
maakt.  
 
 
1.2. Leeswijzer 
 
De opbouw van deze antwoordnota is als volgt. 
In hoofdstuk 2 wordt een overzicht gegeven van de kenbaar gemaakte zienswijze en is inge-
gaan op de ontvankelijkheid en gegrondheid ervan. 
In hoofdstuk 3 is de zienswijze samengevat en beantwoord. 
In hoofdstuk 4 zijn de ambtshalve aanpassingen beschreven die bij de vaststelling van het 
bestemmingsplan zijn verwerkt. 
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2. ZIENSWIJZEN 
 
 
2.1 Overzicht ingebrachte zienswijzen 
 
Tijdens de terinzagelegging van het ontwerpbestemmingsplan Terneuzen Zuidwest, Anna 
Bijnsstraat zijn binnen de termijn (30 maart tot en met 10 mei 2017) de volgende zienswijzen 
kenbaar gemaakt. 

1. Zienswijze 1: Achmea Rechtsbijstand, namens cliënt.  
2. Zienswijze 2: zie Overzicht indieners zienswijze 

 
 
2.2 Ontvankelijkheid 
 
De zienswijzen zijn tijdig (binnen de termijn) kenbaar gemaakt. De zienswijzen zijn dan ook 
ontvankelijk.  
 
De zienswijze genoemd onder 1. is na verwerving van het perceel/pand Axelsestraat 190 
door Aannemingsbedrijf Van der Poel B.V. ingetrokken op 21 juli 2017. Hierdoor is verdere 
behandeling niet meer aan de orde. 
 
 
2.3 Gegrond of ongegrond 
 
Op basis van de zienswijzen, zoals hierna behandeld in hoofdstuk 3, wordt het volgende 
voorgesteld: 
- de zienswijze genoemd onder 2. is ongegrond. 
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3. SAMENVATTING EN BEOORDELING ZIENSWIJZEN 
 
 
Zienswijze 2: zie Overzicht indieners zienswijze 
 
 
Zienswijze 

a. Bewoners vrezen dat er een muur wordt gebouwd aan de achterzijde van hun 
woningen. Hierdoor kunnen zij hun perceel niet meer via de achterzijde verlaten. 

b. Bewoners zouden graag zien dat er parkeervakken worden aangelegd aan de 
achterzijde van hun woningen. 

c. De nieuwbouw aan de achterzijde van hun woningen betekent waardeverlies van de 
woningen, verlies van vrij uitzicht en vermindering van privacy. 

 
 
Overwegingen 

a. Aan de achterzijde van de woningen van de Zuidlandstraat wordt geen muur 
gebouwd. Achter de woningen loopt een achterpad met (deels) recht op overpad. Dit 
wordt met het nieuwe bouwplan gerespecteerd. 
Overigens is in principe op grond van de planregels de bouw/plaatsing van een 
erfafscheiding achter de voorgevelrooilijn tot een hoogte van 2 meter rechtstreeks 
toegestaan. 

b. Het bouwplan van initiatiefnemer leidt tot een parkeerbehoefte. Deze 
parkeerbehoefte is berekend. De initiatiefnemer is verplicht om de met het bouwplan 
samenhangende parkeerbehoefte op te vangen op eigen terrein. Daarmee is er geen 
ruimte meer om in extra parkeerplaatsen voor bestaande bewoners aan de 
Zuidlandstraat te voorzien. De initiatiefnemer is daartoe ook niet verplicht. De 
verplichting om de parkeerbehoefte die verband houdt met het bouwplan op te 
vangen op eigen terrein heeft wel tot gevolg dat de bestaande parkeerdruk in de 
omgeving niet zal toenemen c.q. tot extra (over)last zal zorgen. 

c. In het geldende bestemmingsplan is achter de woningen aan de Zuidlandstraat een 
bouwvlak ten behoeve van de functie dienstverlening geprojecteerd. Binnen het 
bouwvlak is een bouwhoogte toegestaan van 9 meter. De afstand tussen het 
bouwvlak en de achterste perceelsgrens van de woningen aan de Zuidlandstraat 
bedraagt zo’n 3 meter.  
De bouwhoogte van het nieuwe bouwplan/bestemmingsplan bedraagt 10 meter 
terwijl de afstand tussen het bouwvlak en de achterste perceelsgrens van de 
woningen aan de Zuidlandstraat ruim 30 meter bedraagt. Van verlies van vrij uitzicht 
lijkt in deze situatie geen sprake te zijn. 
 
Voor waardevermindering van o.a. vastgoed ten gevolge van een nieuw bouwplan 
c.q. bestemmingsplan kent de Wet ruimtelijke ordening (Wro) een aparte procedure. 
Artikel 6.1 Wro bepaalt dat burgemeester en wethouders een tegemoetkoming in 
schade kunnen toekennen aan degene die (o.a.) ten gevolge van de bepalingen van 
een bestemmingsplan een inkomensderving of waardederving lijdt.  
Voor de bepaling van de planschade wordt een vergelijking gemaakt tussen het oude 
en het nieuwe planologische regime. Gelet op de bebouwingsmogelijkheden die het 
geldende bestemmingsplan biedt, op relatief korte afstand tot de perceelsgrens van 
de bewoners aan de Zuidlandstraat, is een waardevermindering van dat vastgoed ten 
gevolge van het nieuwe bouwplan vrij onwaarschijnlijk.  

 
De bestemming van de percelen aan de Anna Bijnsstraat wijzigt van Dienstverlening 
naar Wonen. Door de wijziging naar de functie Wonen is het aannemelijk dat de 
percelen, met name in de avonduren, intensiever gebruikt zullen worden. Volgens 
vaste jurisprudentie mag en moet in een stedelijke omgeving rekening worden 
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gehouden met enige beperking van lichtinval, bezonning en de persoonlijke 
levenssfeer (privacy) RvS 200401684/1 en 200703750/1). Dit wordt in een stedelijke 
omgeving dus gezien als een normaal maatschappelijk risico. In een stedelijk gebied 
valt een afstand van 30 meter tussen panden als behoorlijk fors aan te merken. De 
aantasting van de privacy moet in dit verband als beperkt worden aangemerkt. 

 
 
Conclusie 
De zienswijze is ongegrond en leidt niet tot aanpassingen van het plan. 
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4. AMBTSHALVE AANPASSINGEN 
 
 
Na de ter inzage legging van het ontwerpbestemmingsplan Terneuzen Zuidwest, Anna 
Bijnsstraat heeft de ontwikkelaar het pand/perceel Axelsestraat 190 aangekocht. De 
bestaande bebouwing aan de Axelsestraat 190 bestaat uit een woning met één bouwlaag 
met kap. De nieuwe bebouwing aan de Anna Bijnsstraat zou direct aansluiten op de 
bebouwing aan de Axelsestraat 190. Met de aankoop van het pand/perceel Axelsestraat 190 
heeft de ontwikkelaar tot doel de bestaande bebouwing te slopen. Hierdoor komt de nieuwe 
bebouwing volledig op zichzelf c.q. los te staan. Het perceel Axelsestraat 190 wordt bij de 
nieuwe ontwikkeling aan de Anna Bijnsstraat getrokken. Het bouwvolume aan de 
Axelsestraat wordt door de aankoop vergroot (lengterichting). Hierdoor neemt ook het aantal 
te realiseren zorgwoningen met 6 stuks toe tot 36 zorgwoningen. 
   
Bij de vaststelling van het bestemmingsplan zijn, door de aankoop van het pand/perceel 
Axelsestraat 190, de volgende ambtshalve wijzigingen aangebracht. 
 
Toelichting 
- In Paragraaf 1.1 is de tekst aangepast op de nieuwe aantallen (66 appartementen, 

36 zorg en 30 regulier) en is figuur 1.1. aangepast aan het nieuwe bouwplan. 
- In Paragraaf 2.1 is in de 2de alinea ook de te slopen woning meegenomen. 
- Paragraaf 2.2 inclusief de visualisaties is aangepast aan het nieuwe bouwplan. 
- In paragraaf 4.1 is de nieuwe parkeerbehoefte in beeld gebracht.  
- Paragraaf 4.2 is tekstueel aangepast aan het nieuwe bouwplan. Door de realisatie van 

extra bebouwing c.q. woningen aan de Axelsestraat is het akoestisch onderzoek 
aangepast. Voor de extra 6 appartementen moet een hogere waarde verleend worden. In 
de nieuwe situatie dus voor 28 woningen in plaats van 22 woningen. 

 
Regels 
- Artikel 3 is aangepast aan de nieuwe aantallen (zorg)woningen. 
- In artikel 3 is de redactie aangepast zodat duidelijk blijkt dat kantoorruimten en 

behandelkamers/praktijkruimten ondergeschikt zijn aan c.q. ten dienste staan van de 
zorgvraag.  

 
Verbeelding 
- Op de verbeelding is de plangrens aangepast en zijn bestemmingsvlak en bouwvlak 

afgestemd op het nieuwe bouwplan. 


