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1. De ontwerpverklaring van geen bedenkingen afgeven voor het project “Bisonspoor 1161 te

Maarssenbroek”;

2. De ontwerp verklaring van geen bedenkingen pas ter inzage te leggen indien aangetoond is dat
het onderhavige plan voldoet aan de eisen op grond van de Flora- en Faunawet.
3. Indien geen zienswijzen worden ingediend, de onder 1 bedoelde verklaring van geen

bedenkingen afgeven;

4. Geen exploitatieplan voor het onder 1 genoemde project vaststellen.

Samenvatting

Er is een aanvraag omgevingsvergunning aangevraagd voor het realiseren van 60 appartementen
met een half verdiepte parkeergarage. Volgens het bestemmingsplan mag er op de begane grond
alleen winkels en detailhandel gevestigd worden. De te realiseren woningen en deels parkeergarage
zijn hiermee in strijd. Gelet op de omgeving, het ontwerp van het gebouw kan er meegewerkt worden

middels een afwijking van het bestemmingsplan.

Bijlagen
- Ruimtelijke onderbouwing
- Integraal advies Omgevingsdienst
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Inleiding

De voormalige bibliotheek van Maarssenbroek, Bisonspoor 1611 is verkocht aan een plaatselijke
projectontwikkelaar. Hierbij is overeengekomen dat er op de locatie 54 tot 60 appartementen worden
gerealiseerd met de daarbij behorende parkeerplaatsen. Conform de afspraak wordt een deel van de
aan te leggen parkeerplaatsen opgelost in een halfverdiepte parkeergarage onder het gebouw. De
overige parkeerplaatsen dienen te worden gerealiseerd op het perceel of in het openbaar gebied.
Om het appartementencomplex te kunnen realiseren is in overleg met de gemeente een aanvraag
omgevingsvergunning ingediend voor het bouwen van 60 appartementen met een half verdiepte
parkeergarage op de plaats van de bibliotheek Bisonspoor 1181 te Maarssen.

Doel en beoogd maatschappelijk effect

Het betreffende perceel is gelegen in het bestemmingsplan MFA Bisonspoor. Hierin heeft het perceel
de bestemming Gemengd-4. Binnen deze bestemming kan een appartementencomplex worden
gerealiseerd. Echter de begane grond is uitsluitend bestemd voor detailhandel, dienstverlening en/ of
maatschappelijke dienstverlening. Omdat het bouwplan uitgaat van 10 woningen en een
parkeergarage op de begane grond, levert dit strijd op met het bestemmingsplan. Op grond van de
binnenplanse afwijkingsbevoegdheid van het bestemmingsplan zou het aantal woningen alsnog
kunnen worden toegestaan.

Conform de vvgb- lijst wordt er een vvgb aangevraagd bij de raad indien er meer dan vijf woningen
in strijd met het bestemmingsplan worden aangevraagd. Aangezien in dit bouwplan 10
appartementen op de begane grond worden gerealiseerd, moet er een vvgb worden aangevraagd.

Argumenten )
De wijzigingen ten opzichte van het geldende bestemmingsplan “MFA Bisonspoor” luiden als volgt:

1. De ruimtelifke impact van het onderhavige initiatief is beperkt gelet op het volume van het
nieuwe gebouw volgens het besternmingsplan reeds mogelijk is
In het bestemmingsplan MFA Bisonspoor is een gebouw toegestaan met een maximale hoogte
19 meter. Middels een binnenplanse afwijking kan van de maximale maten met 15% worden
afgeweken. Nu de bouwhoogte niet hoger is dan 21,85 meter, wordt aan deze eis voldaan. Het
plan overschrijd in beperkte mate de bouwgrenzen ten behoeve van de balkons (circa 1,5
meter) en het hoofdgebouw (circa 1 meter). Het aantal wooneenheden is binnen het bouwvlak
mogelijk middels een binnenplanse afwijking. De ruimtelijke impact van het onderhavige initiatief
is beperkt gelet op het gebruik dat volgens het bestemmingsplan reeds mogelijk is.

2. Het beoogde project is gericht op appartementen in het middensegment huur.
Een goede ruimtelijke ordening brengt normaliter met zich mee dat slechts rekening hoeft te
worden gehouden met visies. Omdat in het gemeentelijke Afwijkingenbeleid is bepaald dat
aanvragen moeten voldoen aan de geldende visies, geldt hier een zwaardere verplichting om te
voldoen. Vanuit de woonvisie 2013 - 2016 wordt er per locatie gestreefd naar 30% sociale
woningbouw. Er geldt een inspanningsverplichting. Na overleg met de woningcorporaties is bij
dit bouwplan gebleken dat het niet haalbaar was om sociale woningbouw te realiseren. Men richt
zich op appartementen met gemiddeld 75 m? aan vloeropperviak met een middensegment huur
van ca € 800 p/mnd. In deze woningen zullen mensen komen wonen, die nu nog een
starterwoning hebben. Op deze manier ontstaat er doorstroming en komen er starterwoningen
vrij. De woonvisie geeft tevens aan dat, naast 30% sociale woningbouw, wij als gemeente
willen voorzien in de woonbehoefte van huishcudens met een middeninkomen, waaronder veel
starters, en de woonbehoefte van oudere inwoners. Dit moet gebeuren door het gat te dichten
tussen goedkope huurwoningen en dure koopwoningen, met een aanbod van middeldure
huurwoningen.
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Binnen Bisonspoor zijn relatief veel sociale huurwoningen aanwezig. Het is van belang dat hier
een gevarieerd aanbod komt om de mogelijkheid voor doorstroming te creéren.

3.  Woningbouwcorporaties hebben geen interesse in de locatie
Bij de verkoopprocedure van de voormalige bibliotheek is de locatie eerst aangeboden aan de
woningbouwcorporaties om hier woningen te realiseren in de sociale woningbouw. De partijen
hebben aangegeven geen interesse te hebben in deze locatie.

4. De vooroverlegpartners hebben positief geadviseerd
Initiatiefnemer heeft een ruimtelijke onderbouwing ingediend. De betrokken diensten van het rik,
provincie, waterschap en gemeente hebben positief geadviseerd. De conclusie is dat het project
aanvaardbaar en haalbaar is.

5. Recent is gebleken uit een (aanvullend) onderzoek dat aan de gevel van het bestaande gebouw
een beschermde varen is aangetroffen. Momenteel wordt onderzocht of deze varen verplaatst
kan worden volgens de gestelde richtlijnen. Indien dat niet mogelijk is, zal het bevoegd gezag
(ministerie) gevraagd moeten worden een verklaring van geen bedenkingen te verlenen. In dat
verband wordt voorgesteld om een voorwaarde op te nemen. De voorwaarde hiervoor luidt als
volgt en is aan het besluit toegevoegd::

“De ontwerp verklaring van geen bedenkingen pas ter inzage te leggen indien aangetoond is dat
het onderhavige plan voldoet aan de eisen op grond van de Flora- en Faunawet.

6. Eris geen noodzaak om een exploitatieplan vast te laten stellen
De onderhavige procedure wordt op kosten, en onder verantwoordelijkheid van initiatiefnemer
uitgevoerd tussen gemeente en initiatiefnemer. Er is geen noodzaak om een exploitatieplan vast
te stellen. Kostenverhaal vindt plaats door het heffen van de gebruikelijke leges.

Kanttekeningen
Niet van toepassing.

Communicatie
De bekendmaking van de (ontwerp)besluiten vindt plaats via de gebruikelijke communicatiekanalen.

Financién en risico’s

Bij het nemen van een besluit de gebruikelijke leges conform de legesverordening in rekening
brengen.

Bij een uitgebreide procedure is het gebruikelijk, dat er een anterieure overeenkomst afgesloten
wordt. In dit geval is er geen anterieure overeenkomst nodig, omdat de gebruikelijke onderwerpen in
de koopovereenkomst zijn opgenomen. Er is tevens een planschadeovereenkomst getekend.

Vervolg

De ontwerpomgevingsvergunning en ontwerpverklaring van geen bedenkingen worden gelijktijdig
gedurende zes weken ter inzage gelegd. Indien geen zienswijzen inkomen kan de
omgevingsvergunning worden verleend. Indien binnen de bovengenoemde termijn zienswijzen zijn
ingekomen, dienen deze zienswijzen te worden behandeld in de raadsvergadering.

1 maart 2016

Burgemeester en wethouders van Stichtse Vecht

Gemeentesecretaris Burgemeester

Pagina 3 van 3

rvs (gewijzigd) Ontwerp VVGB

Ricnnsnnnr 11AR1 Maarecanhrnal.



gemeente
Stichtse
WUecht

Raadsbesluit
(Gewijzigd)
Onderwerp

Ontwerpverklaring van geen bedenkingen
Bisonspoor 1161 te Maarssenbroek

Begrotingswijziging
N.v.t.

Datum raadsvergadering
29 maart 2016

Commissie
15 maart 2016

De raad van de gemeente Stichtse Vecht,

Gelet op:

Endelhovenlaan 1, 3601 GR Maarssen
Postbus 1212, 3600 BE Maarssen

T 140346 F 0346 25 40 10
www.stichtsevecht.nl
info@stichtsevecht.nl

Registratie nummer
Z/15/51369-VB/16/06262

- Artikel 2.27 Wet algemene bepalingen omgevingsrecht juncto art 6.5 Besluit omgevingsrecht;
- het voorstel van burgemeester en wethouders van 18 januari 2015;
- de bespreking in de commissie Fysiek Domein van 15 maart 2016;

Besluit

1. De ontwerpverklaring van geen bedenkingen af te geven voor het project “Bisonspoor 1161 te

Maarssenbroek”

2. De ontwerp verklaring van geen bedenkingen pas ter inzage te leggen indien aangetoond is dat
het onderhavige plan voldoet aan de eisen op grond van de Flora- en Faunawet.
3. Indien geen zienswijzen worden ingediend, de onder 1 bedoelde verklaring van geen

bedenkingen af te geven.

4. Geen exploitatieplan voor het onder 1 genoemde project vast te stellen.

29 maart 2016
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