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second opinion

Geachte heer Noltes,

Naar aanleiding van uw brief d.d. 14 december 2011 betreffende de ontwikkeling van de locatie
Schildershof kan ik u het volgende meedelen.

In uw brief verzoekt u mij als voorzitter van de raad van de gemeente Stichtse Vecht het volgende:

1. Een second opinion te vragen bij een onafhankelijke jurist, die gespecialiseerd is op dit
werkgebied, over de rechtsgeldigheid van het door de gemeenteraad van Stichtse Vecht d.d. 22
november 2011 genomen besluit betreffende de ontwikkelingslocatie Schildershof. Uit deze second
opinion zal vast moeten komen te staan of wettelijke gronden aanwezig zijn om artikel 2.9 van de
Crisis- en herstelwet in dit onderhavige geval toe te mogen passen.

Op uw verzoek heb ik CMS Derks Star Busmann gevraagd een second opinion uit brengen. Hierbij
treft u het advies van mr. F.M.G.M. Lyendekkers aan.

2. Indien uit deze second opinion blijkt, dat sprake is van een niet rechtsgeldig besluit dan wel twijfel
bestaat over de juiste toepassing van artikel 2.9 van de Crisis- en herstelwet, het door de raad van
de gemeente Stichtse Vecht genomen besluit in zijn vergadering d.d. 22 november 2011 voor
vernietiging door de Kroon voor te dragen.

In de second opinion komt mr. F.M.G.M. Lyendekkers tot de conclusie dat “het project Schildershof
valt aan te merken als project dat hoofdzakelijk bestaat uit woningbouw, waarmee het totale project,
dus inclusief de supermarkt en de stallingsgarage, valt onder de reikwijdte van artikel 2.9 van de
Crisis en herstelwet, lid 1, onder a De gemeenteraad is derhalve bevoegd een
projectuitvoeringsbesluit te nemen”. Voor meer achtergrond informatie verwiis ik u naar de
bijgesloten second opinion van mr. F.M.G.M. Lyendekkers d.d. 5 januari 2012.

3. In afwachting van de uitslag van deze second opinion, het college formeel te verzoeken geen
werkzaamheden te(laten) verrichten en/of activiteiten te (laten)ondernemen. Dit ter voorkoming van
mogelijke schadeclaims van de projectontwikkelaars, indien achteraf blijkt dat sprake is van een
onrechtmatig genomen besluit.
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De raad heeft in meerderheid op 22 november 2011 ingestemd met het plan van aanpak en het
starten van de planologische procedure in de vorm van een projectuitvoeringsbesluit (artikel 2.9 varn
de Crisis- en herstelwet). Een en ander nadat het communicatietraject is afgerond en de
samenwerkingsovereenkomst met de initiatiefnemer is gesloten. De aftrap van het
communicatietraject vindt op 16 januari 2012 plaats met de eerste vergadering van de
klankbordgroep. Ik zie op dit moment, mede gelet op de uitgebrachte second opinion, dan ook geen
reden om het college te verzoeken geen werkzaamheden te (laten) verrichten en/of activiteiten te
(laten) ondernemen.

In uw brief geeft u tevens aan dat de fractie van Maarssen 2000 zich zorgen maakt over het feit dat
de planologische procedure voor de ontwikkeling van de Schildershof gevoerd wordt, e.e.a. nadat
het communicatietraject is afgerond, op basis van een projectuitvoeringsbesluit (artikel 2.9 van de
Crisis- en herstelwet). U bent van mening dat toepassing van artikel 2.9 van de Crisis- en herstelwet
voor deze ontwikkeling een oneigenlijk instrument is en daarmee de belangen en de rechtspositie
van de direct omwonenden worden geschaad/verzwakt.

Voor alle duidelijkheid: de Crisis- en herstelwet maakt het mogelijk om een verkorte planologische
procedure te voeren (projectuitvoeringsbesiuit) zonder dat de rechtsbescherming van

de burger in gevaar komt. Voor zowel een bestemmingsplan als voor een projectuitvoeringsbesluit
geldt dat op de voorbereiding ervan de uniforme uitgebreide voorbereidingsprocedure van afdeling
3.4 van de Algemene wet Bestuursrecht van toepassing is. Ik ben van mening dat hiermee de
rechtsbescherming van de direct omwonenden wordt gewaarborgd.

Door het feit dat u hebt verzocht om een second opinion heeft de beantwoording van uw brief enige

vertraging opgelopen. Ik vraag hiervoor begrip.

Hoogachtend,
De burgemeester van Stichtse Vecht,

| 4 4
v

|

Mw. g7S. M.M.-van 't Veld
burgemeester
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Advocaten Notarissen Belastingadviseurs

Memo

Datum: 5 januari 2012
Van:  Mr F.M.G.M. Leyendeckers
Aan:  De Raad van de gemeente Stichtse Vecht
Cc: de heer A. de Vos

Betreft: ~ Second-opinion inzake toepassing Crisis- en herstelwet op project Schildershof te Maarssen

In dit memo is de vraag aan de orde of het project Schildershof te Maarssen gekwalificeerd kan
worden als een project in de zin van artikel 2.9, lid 1, onder a, van de Crisis- en herstelwet (hierna:
Chw), op grond waarvan het nemen van een projectuitvoeringsbesluit door de Raad wettelijk is
toegestaan.

Inleiding

Het project Schildershof bestaat uit de realisatie van 23 of 24 woningen en een supermarkt. Bij
besluit van 22 november 2011 heeft de gemeenteraad Stichtse Vecht besloten de procedure voor een
projectuitvoeringsbesluit ex artikel 2.10, lid 1, Chw, ten behoeve van de realisatie van het project
Schildershof te starten. De gemeenteraad heeft de bevoegdheid om voor elk project waar afdeling 6
van hoofdstuk 2 Chw op van toepassing is een projectuitvoeringsbesluit te nemen. Deze afdeling is
van toepassing op de projecten die vallen binnen de omschrijving zoals gegeven in artikel 2.9 Chw.

Artikel 2.9, lid 1, onder a, (juncto artikel 2.10, lid 1,) Chw bepaalt dat het nemen van een
projectuitvoeringsbesluit is toegestaan voor projecten die geheel of hoofdzakelijk (onderstreping
FL) voorzien in de bouw van ten minste 12 woningen. Het Schildershof voorziet in de realisatie van
20 tot 27 woningen, er wordt echter tevens een supermarkt gerealiseerd. Van belang is nu of het
project Schildershof - ondanks de realisatie van de supermarkt - thans kan worden aangemerkt als
een project dat hoofdzakelijk uit woningbouw bestaat, op grond waarvan derhalve rechtsgeldig een
projectuitvoeringsbesluit kan worden genomen.

11102670//2508650

Deze memo kan vertrouwelijke informatie bevatten, beschermd door een beroepsgeheim. U dient de inhoud niet aan derden openbaar te maken, Indien u niet de beoogde ontvanger
bent, stel dan de bovenstaande afzender zo spoedig mogelijk op de hoogte.
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Artikel 2.9, lid, 1 sub a, Chw, het ‘Hoofdzakelijkheidscriterium’

Uit de wetsgeschiedenis van de Chw blijkt dat de wetgever met de term “hoofdzakelijk” heeft
beoogd dat het project voor het “belangrijkste deel” in de bouw van woningen moet voorzien. Wat
precies wordt verstaan onder de aanduiding “hoofdzakelijk” of “belangrijkste deel” wordt verder
niet duidelijk'. Uit de memorie van toelichting volgt:

“Bepalend voor de vraag of een project onder de reikwijdte van die afdeling valt, is het aantal
nieuwe woningen binnen het project. Als het project bijkomende (infrastructurele en andersoortige)
voorzieningen omvat, geldt de voorgestelde regeling ook voor die voorzieningen, Te denken valt
aan de bouw van scholen en winkels en het aanleggen van wegen en parken. &

De minister heeft bovenstaande in een later stadium nog nader toegelicht:

Wel geldt de beperking dat het project hoofdzakelijk een woningbouwkarakter moet hebben, dat wil
zeggen dat de bouw van woningen het belangrijkste onderdeel van dat project moet zijn”.

Aan afdeling 6 van hoofdstuk 2 Chw wordt een ruime werkingssfeer toegekend. Voorts staat het de
gemeenteraad vrij om de afdeling van toepassing te verklaren op ieder woningbouwproject van de
in het wetsvoorstel aangegeven omvang'. Tevens wordt in de wetsgeschiedenis opgemerkt dat het
realiseren van bijkomende voorzieningen (gedacht kan worden aan scholen, zorginstellingen en
winkels) in een project niet af doet aan de kwalificatie van dat project als woningbouwproject’.

Het bovenstaande geefl geen duidelijke aanwijzing wanneer het omslagpunt is bereikt voor de vraag
of een project hoofdzakelijk uit woningbouw bestaat. Wel blijkt duidelijk dat de bevoegdheid van
de gemeenteraad ten aanzien van de beslissing om een projectuitvoeringsbesluit te nemen ruim is.
Tevens lijkt de wetgever aan te geven dat elk project groter dan 12 woningen waar tevens (enkele)
voorzieningen worden gerealiseerd steeds als woningbouw dient te worden aangemerkt.

In de rechtspraak heeft het begrip zich nog niet uitgekristalliseerd. Ter voldoening aan het
hoofdzakelijkheidscriterium uit artikel 2.9, lid 1, onder a, Chw blijkt dat in ieder geval:

- een project voor een belangrijk deel uit de bouw van woningen dient te bestaan (met een
minimum van 12);

- bijkomende voorzieningen niet af doen aan de kwalificatie woningbouw;

- onder bijkomende voorziening in ieder geval ook het realiseren van winkels valt;

- de gemeente veel vrijheid heeft om op een woningproject afdeling 6 van hoofdstuk 2 Chw
van toepassing te verklaren.

' Mr. F. Spijker “Het projectuitvoeringsbesluit - van 'quick’ naar ‘wins™, uit IBR Hoofdstuk 2 “Crisis- en
Herstelwet, de experimenteerfase voorbij? "preadvies nr. 39, p. 79-80.

2 TK 2009-2010, 32 127, nr. 3, p. 17.

3 TK 2009-2010, 32 127, nr. 5, p. 18 en TK 2009-2010, 32 127, nr. 143, p. 7.

4+ TK 2009-2010, 32 127, nr. 7, p. 69.

5 TK 2009-2010, 32 127, nr. 5, p. 18 en EK 2009-2010, 32127, AE, p. 4. Zie tevens de VNG/VROM/Stibbe
brochure “De nieuwe Crisis- en Herstelwet (Chw)”, p. 20.
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Spiegelbeeldige toepassing van artikel 2.9, lid 1, sub b, Chw , het begrip ‘beperkte mate’

Een ander aanknopingspunt voor de wijze waarop het ‘hoofdzakelijkheidscriterium’ dient te worden
uitgelegd, wordt gevonden in artikel 2.9, lid 1, sub b, Chw. Op grond van dit ‘sub b’ is het tevens
mogelijk om een projectuitvoeringsbesluit te nemen voor projecten met een maatschappelijke
betekenis, waarbij hoogstens in ‘beperkte mate’ in woningbouw mag worden voorzien (artikel 8, lid
2 van het Besluit uitvoering Crisis- en herstelwet (hierna: Besluit Chw)). De aanduiding ‘beperkte
mate’ zoals opgenomen in artikel 8 Besluit Chw is tegengesteld aan de aanduiding ‘hoofdzakelijk’
c.q. ‘in het bijzonder’ zoals opgenomen in artikel 2.9, lid 1, sub a, Chw. De wetsgeschiedenis
vermeldt ten aanzien van de omschrijving “in beperkte mate” het volgende:

“Kunt u de zinsnede «voorziet in een beperkte mate van woningbouwy nader toelichten? Wat
verstaat u onder in beperkte mate?

In de toelichting op artikel 7 ° is al aangeven dat de projecten van maatschappelijke betekenis «de
hoofdmoot» vormen, al dan niet vergezeld van een beperkte mate van woningbouw. Artikel 7 van
het besluit kan als het ware gezien worden als het spiegelbeeld van artikel. 2.9 van de Chw zelf,
waar het gaat om projecten die geheel of hoofdzakelijk voorzien in de bouw van een x-aantal
woningen. Toegelicht is daar dat de bouw van woningen het belangrijkste onderdeel van het project
moet zijn. Voor artikel 7 van het besluit kan dan gelden dat het belangrijkste onderdeel van het

project «maatschappelijk vastgoedy moet zijn.””.

Nu het hier een ‘spiegelbeeldige bepaling’ betreft, kan gesteld worden dat hetgeen ten aanzien van
artikel 8, lid 2 Besluit Chw (en daarmee artikel 2.9, lid 1, sub b, Chw) is bepaald, derhalve
omgekeerd geldt voor artikel 2.9, lid 1, sub a, Chw. Dat betekent concreet dat hetgeen is opgemerkt
ten aanzien van de “beperkte mate” van woningbouw voor ‘sub b’ projecten, ook geldt voor de
voorzieningen die bij een ‘sub a’ project worden gerealiseerd.

Ten aanzien van artikel 8, lid 2, Besluit Chw geldt:

“Als een project als bedoeld in lid 1 ook voorziet in een beperkte mate van woningbouw, dan doet

dit geen afbreuk aan de kwalificatie van een project als project van maatschappelijke betekenis als
bedoeld in lid I (artikel 8 lid 2)**.

Hieruit volgt dat indien een project in beperkte -dan wel ondergeschikte- mate bestaat uit
woningbouwsprake is (c.q. blijft) van een project met maatschappelijke betekenis. Omgekeerd geldt
hier dat, wanneer een project in de zin van ‘sub a’ in een beperkte mate in voorzieningen voorziet,
steeds sprake blijft van een woningbouwproject.

® Thans artikel 8 Besluit Chw.

7 TK 2009-2010, 32 127, nr. 143, p.7.

¥ Mr. F. Spijker “Het projectuitvoeringsbesluit - van ‘quick’ naar ‘wins ™, uit IBR Hoofdstuk 2 “Crisis- en
Herstelwet, de experimenteerfase voorbij? preadvies nr. 39, p. 83.
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In belangrijke mate

Tot slot merken wij nog op dat, nu noch uit de wet zelf, noch uit de wetsgeschiedenis blijkt welke
betekenis moet worden gegeven aan de term “hoofdzakelijk” -anders dan in belangrijke mate- het
niet ondenkbaar is dat op basis van normaal spraakgebruik waarde aan deze begrippen wordt
toegekend. De Van Dale duidt de term “hoofdzakelijk” als “vooral”. Het woord belangrijk wordt
aangeduid als “aanzienlijk”. Beide aanduidingen zien op de meerderheid. Ons inziens betekent dit
concreet dat voor invulling van het hoofdzakelijkheidcriterium gekeken dient te worden naar het
grootste deel van de ontwikkeling; bestaat het grootste van de ontwikkeling uit woningbouw, dan is
het een woningbouwproject.

Dit is in lijn met hetgeen door de wetgever is opgemerkt ten aanzien van de term ‘in beperkte mate’.
Uit de Van Dale blijkt dat onder ‘beperkt’ moet worden verstaan; ‘kleiner in omvang (maken)’. Een
project waarbij de voorziening(en) kleiner in omvang zijn dan de woningbouw, is aan te merken als
een woningbouwproject.

Omvang en karakter van het project Schildershof

Gelet op het voorgaande is van belang te bezien wat de oppervlakte en het volume is van de
supermarkt ten opzichte van de woningen, die in het project Schildershof gerealiseerd zullen
worden. Uit het schetsontwerp’ van het project blijkt dat de supermarkt een opperviakte heeft van
circa 1200m? bvo. Naast de supermarkt wordt een parkeervoorziening gerealiseerd met een
oppervlakte van circa 900m?. Het totaal aantal vierkante meters aan “voorzieningen” - in de zin van
de Chw - dat gerealiseerd wordt is derhalve 2100 m?. De 24 woningen die worden gerealiseerd
hebben een totale opperviakte van circa maximaal 2600m® Qua oppervlakte is de supermarkt
derhalve hoe dan ook ondergeschikt aan de woningbouw.

Ook voor wat betreft het bouwvolume van de supermarkt ten opzichte van de woningen bestaat het
Schildershof grotendeels uit woningbouw. De 2600 vierkante meter oppervlakte van de woningen
maal een geschatte hoogte van maximaal ca. 3 meter, maakt dat het bouwvolume van de woningen
binnen het project maximaal ca. 7890 kubieke meter zal zijn. De supermarkt heeft een oppervlakte
van 1230 vierkante meter en een geschatte hoogte van maximaal ca. 5 meter, het totaal aantal
kubieke meters supermarkt binnen het project Schildershof is derhalve maximaal ca. 6150. Ook wat
het volume betreft is de supermarkt derhalve ondergeschikt aan de woningbouw.

Overigens merk ik op dat de oppervlaktes en volumes slechts een leidraad zijn; ook als dezen
anders zouden uitvallen dan thans wordt aangenomen, zou nog steeds kunnen worden
geconcludeerd dat de supermarkt ondergeschikt is aan de woningbouw. In dit verband is van belang
dat uit het schetsontwerp van het project Schildershof blijkt dat de woningbouw centraal staat, niet
alleen qua oppervlakte en volume, maar ook door de wijze waarop beide functies zich qua ontwerp
tot elkaar verhouden. De supermarkt is geprojecteerd op de eerste bouwlaag en is volledig
geintegreerd in het bouwplan met grondgebonden woningen en de appartementen; dat laatste blijkt

® Het schetsontwerp van de stedenbouwkundigen waarop op pagina 43 het aantal vierkante meters van het
project worden weergegeven is volledigheidshalve aan dit advies gehecht (bijlage 1). Het betreft hier nog een
ontwerp, het aantal vierkante meters is derhalve bij benadering.
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onder meer uit het feit dat bovenop de supermarkt nog twee bouwlagen met appartementen is
geprojecteerd.

Conclusie

Noch uit de wettekst van de Chw, noch uit de wetsgeschiedenis blijkt hoe het in artikel 2.9 van de
Crisis- en herstelwet neergelegde hoofdzakelijkheidscriterium -anders dan 'in belangrijke mate'-
dient te worden uitgelegd. Er bestaat nog geen rechtspraak waaruit blijkt hoe met voornoemd
criterium dient te worden omgegaan. Op basis van normaal spraakgebruik kan geconcludeerd
worden dat het hoofdzakelijkheidscriterium -en daarmee de term 'in belangrijke mate'- ziet op een
meerderheid c.q. een aanzienlijk deel.

Het project Schildershof bestaat uit ca. 24 woningen met een totale oppervlakte van ca. maximaal
2630 m?, waarbij een “voorziening” in de vorm een supermarkt wordt gerealiseerd met een omvang
van 1230m? bvo. Het project bestaat hiermee hoofdzakelijk uit woningbouw, hetgeen objectief is af
te leiden uit de totale oppervlakte en het volume van beide functies binnen het totale bouwplan.

Gezien het voorgaande is het project Schildershof aan te merken als project dat hoofdzakelijk
bestaat uit woningbouw, waarmee het totale project, dus inclusief de supermarkt en de
stallingsgarage, valt onder de reikwijdte van artikel 2.9, lid, 1, onder a, Chw. De gemeenteraad is
derhalve bevoegd een projectuitvoeringsbesluit te nemen.
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