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Beslisnota voor het College van B&W 
 
Onderwerp: ontwerpbestemmingsplan Teersdijk e.o. 
 
Datum:  12 december 2023 
 
Voorgesteld besluit 
het College van B&W besluit: 
1. het ontwerpbestemmingsplan Teersdijk e.o. ter inzage te leggen. 
2. het ontwerpbesluit hogere waarde voor twee nieuwe woningen ter inzage te leggen. 
 
 
Aanleiding 
 
In het gebied rond de Teersdijk geldt de bestemming Bedrijventerrein. Maar we zijn niet 
meer van plan om hier bedrijventerrein te ontwikkelen. De raad heeft al een 
voorbereidingsbesluit genomen voor het enige perceel dat ook een bouwvlak heeft. Dit 
ontwerpbestemmingsplan is de volgende stap in het verwijderen van de bestemming 
Bedrijventerrein, het positief bestemmen van de bestaande functies en het optioneel 
mogelijk maken van twee nieuwe woningen.  
 
 
Eerdere besluiten 
 

Datum Korte omschrijving eerder genomen besluit (vermeld zo 
mogelijk het zaaknummer/documentnummer) 
 

14-11-2023 Terugkoppeling wensen omwonenden azc Wijchen (Z/23/144702) 

19-09-2023 Raadsbesluit: voorbereidingsbesluit Teersdijk (Z/23/137754) 
 
 
Gewenst resultaat 
 
Het positief bestemmen van de bestaande functies in het gebied, en het optioneel 
mogelijk maken van twee nieuwe woningen. Zo maken we een einde aan de periode van 
onzekerheid voor de bewoners van het gebied. Hiervoor moeten het 
ontwerpbestemmingsplan en het ontwerpbesluit hogere waarde ter inzage worden 
gelegd. 
 
 
Argumenten 
 
1.1 in het nieuwe bestemmingsplan krijgen de bestaande functies een passende 
bestemming. 
Uw college heeft besloten zich in te spannen voor een woonbestemming voor de 
woningen aan de Korte Smallesteeg 2, 4, 8 en 10 en Teersdijk 49 (collegebesluit 14 
november 2023, Z/23/144702).  



 
 
 
 
Niet openbaar  Zaaknummer: Z/23/142019 
 

Pagina 2 van 4 

Dat is verwerkt in dit ontwerpbestemmingsplan. De weilanden krijgen de bestemming 
Agrarisch. 
We verwijderen de bestemming Bedrijventerrein omdat we hier geen bedrijventerrein 
meer willen ontwikkelen. 
 
1.2 Het wegbestemmen van ‘Bedrijventerrein’ is noodzakelijk om de uitbreiding van 
Bijsterhuizen mogelijk te maken. 
Uw college heeft besloten om een aanvraag in te dienen voor de uitbreiding van fase 2 
van bedrijventerrein Bijsterhuizen bij het Intergemeentelijk Overleg Werklocaties van de 
Groene Metropoolregio Arnhem- Nijmegen (IOW) (collegebesluit 28 februari 2023, 
kenmerk 196920). Onderdeel van deze aanvraag is het verwijderen van de bestemming 
Bedrijventerrein van percelen aan de Teersdijk en Korte Smallesteeg om deze te 
verplaatsen naar de uitbreiding van Bijsterhuizen aan de noordwest zijde. Er zit dus een 
deel vervangingsvraag in de toegekende uitbreiding. En de uitbreiding van Bijsterhuizen 
is dus alleen mogelijk als we in dit gebied de bestemming ‘Bedrijventerrein’ verwijderen. 
 
1.3 het plan voldoet aan ‘een goede ruimtelijke ordening’ en relevante wet- en 
regelgeving. 
Voor wat betreft de bestaande functies gelden geen onderzoeksverplichtingen omdat 
deze al legaal aanwezig zijn (op grond van het overgangsrecht).  
Voor wat betreft de twee optionele nieuwe woningen staat de onderbouwing in de 
toelichting. Deze is nog niet volledig. Zie ook hieronder bij kanttekening 1.2 
 
1.4 door in het ontwerpbestemmingsplan twee nieuwe woonbestemmingen op te nemen 
houden we deze optie open. 
Het wegbestemmen van de bestemming Bedrijventerrein met bouwvlak op de percelen 
WCN00C 1911 en 1912 leidt tot aanspraak op planschadevergoeding door 
waardevermindering van de grond. We zijn in gesprek met de betreffende eigenaren 
hierover. Een van de mogelijkheden is compensatie in de vorm van twee bouwkavels 
voor woningen. We hebben nog geen overeenstemming met de eigenaren. Het kan zijn 
dat we uiteindelijk tot een andere afspraak komen. Dan halen we de twee nieuwe 
woonbestemmingen weg in het vast te stellen bestemmingsplan. Maar om de optie van 
twee nieuwe woonbestemmingen te houden moeten we deze nu wel in het 
ontwerpbestemmingsplan opnemen. 
 
2.1 voor de twee optionele nieuwe woningen moet naar verwachting een hogere waarde 
worden vastgesteld. 
De locatie ligt nabij het spoor en meerdere wegen. Naar verwachting wordt de 
voorkeursgrenswaarde voor railverkeerslawaai en weglawaai overschreden, maar kan wel 
worden voldaan aan de maximale ontheffingswaarde. Waarschijnlijk is een besluit hogere 
waarde nodig, daarom leggen we hiervoor ook een ontwerpbesluit ter inzage. Dit besluit 
zal nader ingevuld worden op basis van het akoestisch onderzoek dat nog wordt 
uitgevoerd.  
 
Tegenargumenten en risico’s 
 
1.1 dit ontwerpbestemmingsplan komt niet volledig tegemoet aan de wensen van alle 
bewoners. 
Uw college heeft eerder besloten over de reactie op de wensen van de bewoners van het 
plangebied (collegebesluit 14 november 2023, Z/23/144702). Deze reactie is verwerkt in 
het ontwerpbestemmingsplan. We zijn grotendeels aan de wensen tegemoet gekomen. 
Enkele eigenaren hebben gevraagd om een of meerdere extra woningen, mogelijkheden 
voor kamerverhuur of logies, of andere functies zoals industrie. Uw college heeft besloten 
hier geen medewerking aan te verlenen in het nieuwe bestemmingsplan.  
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Op basis van het huidig gebruik en vanuit de wensen van het merendeel van de huidige 
bewoners hebben we opgehaald dat de behoefte er is om hun woonwijkje te behouden. 
Hier passen geen grote bedrijven tussen. De vragen gehoord hebbende van de bewoners 
die het betreft zouden zij ook afdoende geholpen zijn met een mantelzorgwoning of zorg-
voor-elkaar woning. Grootschalige woningbouw is in dit gebied niet passend. 
Ook vinden we als gemeente het niet wenselijk dat er kamerverhuur voor 
arbeidsmigranten plaats vindt in reguliere woningen. Hiervoor gaan we in gesprek met 
bedrijven en projectontwikkelaars om passende voorzieningen voor deze doelgroep te 
realiseren op passende plaatsen in Wijchen. 
 
1.2 voor de twee nieuwe woonbestemmingen is nog nadere onderbouwing nodig. 
Het gaat om de volgende onderzoeken en adviezen: 

- Akoestisch onderzoek 
- Bodemonderzoek 
- Quickscan flora & fauna 
- Archeologisch onderzoek 
- Advies cultuurhistorie  
- Advies waterparagraaf inclusief overleg met waterschap 

 
Deze onderwerpen worden nog onderbouwd voordat het bestemmingsplan aan de raad 
wordt voorgelegd ter vaststelling. 
Normaal gesproken zouden we dit nog doen voordat het ontwerpbestemmingsplan ter 
inzage gaat. Maar vanwege de deadline voor de Omgevingswet doen we dit later. Om dit 
bestemmingsplan nog onder de huidige wetgeving af te handelen, moet het ontwerp 
namelijk vóór 1 januari 2024 ter inzage worden gelegd. We hebben de bewoners van de 
betreffende woningen ook toegezegd dat we dit doen. 
 
Aanpassingen en extra onderbouwing tussen ontwerp en vaststelling zijn mogelijk, deze 
werkwijze geeft geen juridische risico’s. Mochten de twee nieuwe woonbestemmingen 
uiteindelijk toch niet kunnen voldoen aan een goede ruimtelijke ordening, dan halen we 
deze weg in het vast te stellen bestemmingsplan, waarbij een bestemming bedrijven is 
uitgesloten. 
We leggen dit ook uit aan de eigenaren van het betreffende perceel en de omwonenden. 
 
Belanghebbenden kunnen nu geen zienswijze indienen over de ontbrekende onderzoeken 
en adviezen. We gaan aanbieden dat belanghebbenden deze wel kunnen inzien en hier 
nog op kunnen reageren voordat het bestemmingsplan wordt vastgesteld. 
 
Financiële gevolgen 
 
Dit besluit heeft nog geen financiële gevolgen. 
Het vaststellen van het bestemmingsplan door de raad zal wel financiële gevolgen 
hebben. Het wegbestemmen van de bestemming Bedrijventerrein met bouwvlak op de 
percelen WCN00C 1911 en 1912 leidt tot recht op planschadevergoeding door 
waardevermindering van de grond. We zijn in gesprek met de eigenaren hierover. Een 
van de mogelijkheden is compensatie in de vorm van twee bouwkavels voor woningen. 
Zie ook argument 1.3. 
In de beslisnota over het vast te stellen bestemmingsplan gaan we verder in op de 
financiële gevolgen. 
 
Communicatie 
 
Dit collegebesluit wordt op 20 december 2023 openbaar, zodat we de gelegenheid 
hebben om de bewoners eerst te informeren. 
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Het ontwerpbestemmingsplan is in te zien op ruimtelijkeplannen.nl. Dit maken we 
bekend in het Gemeenteblad en in de Wegwijs op 20 december 2023. Iedereen kan 
reageren op het plan. Dat noemen we een zienswijze. De termijn hiervoor is 6 weken. 
 
We informeren eigenaren en bewoners in het plangebied persoonlijk over het 
ontwerpbestemmingsplan. Op verzoek geven we individueel uitleg hierover. 
 
Inwonersparticipatie 
 
We hebben met alle eigenaren en bewoners in het plangebied persoonlijke gesprekken 
gevoerd. Ze hebben hun wensen kunnen aangeven. Hier komen we grotendeels aan 
tegemoet.  
 
 
Uitvoering of Vervolgstappen 
 
We leggen het ontwerpbestemmingsplan en het ontwerpbesluit hogere waarde ter 
inzage. Na de zienswijzetermijn beoordelen we of aanpassingen nodig zijn. De nu nog 
ontbrekende onderzoeken en adviezen worden uitgevoerd en verwerkt. 
Daarna leggen we het bestemmingsplan aan de raad voor ter vaststelling. 
 
Geheimhouding 

 
Niet van toepassing. 
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