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Figuur 1: weergave bouwvlak bedrijfsbebouwing
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5.11 Heuvelse Steeg 3 te Overberg
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5.14 Kersweg naast 72, Kersweg 74-87 en Zuylesteinseweg 19 te Amerongen

De Ware Historle c.q. inrichting van het perceel Zuylestein 19 in Amerangen.

De aanvrager verklaart nl. op p. 8

In hat begin van de jaren reventig is hel percsel loegevoegd aan oe woning mal hel! adres
Zuylesteinseweg 19. Yanal dal mement heeft het parceel de inrchiing gekregen van een
landschapsiuin, mel een beplanting van bomen en strulken.

Dit is onjuist. De landschapsiuin was er zeker niet vanal het begin van de jaren zeventig.

Toen de initiatefmemer van hel bouwplan in 1986 hel perces! vorwier, s de Tandgoed™
status in de eigendomsakfe nofariesl vasigelegd,

Deze landgoed slalus was er sinds 1975, Hel blijkt dat het om een aantal percelen gast die de
status "landgoed” hadden gekregen. Deze terrainen waren van de eigenaar van Kasteel
Amerongen: Viouws Louise Gravin van Aldenburg Bentinck (de familie had trouwens ook

Zuylestein en Wayestein in bezit):
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Uit de notariéle akle blijki dal op 26 juni 1880 de Gravin, eigenaresse mel “meer onfoanend gosd
in elgendom”, een perceel heefl verkochlt, nl. een stuk “grasfand™ (D68) aan de toenmalige
oigenaar van Zuylesteinsawag 19,
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Bij de verkoop van stukken werd automatisch, want verplicht, een kettingbeding opgenomen dal
over ‘alle percelen’ van het landgoed gaal: “ge percelen welke thans onder de Naluurschoonwel
1928 ziin gerangschild, ol negenfien seplember iweedwizend als ware hef sen landgoed in de zin
van artikel 1 der Natuurschoonwet 1928 in stand te houden en daarop ol negentien seplember
fweeduizend geen opgaand how! fe vellen dan volgens de regels van normaal bosbeheear
noodzakeljk of gebruikelik iz en zich in alles zodanig le gedragen, dal de percelen als ware hat
een lendgoed in e zin van arlikel 1 van gencemde wel in stand bijien”. Dl beding s ook in de
akte van de voormalige eigenaar te vinden. Gezlen de bepaling van 'instandhouding' hierboven
heeft de aanvrager verzuimd zijn weiland in stand te houden daf als zodanig onderdeel van het
landgoed was.

Dat "bos’ niel gekapt mochi worden was van belang omdal een Tandgoed” alleen als zodanig
word! beschouwd indien het "landgoed’ voor 30% uil bos bestaan. Dan pas frad een
belastingvoordesl in werking.
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In 1886 verwierf de sanvrager het eigendom van perceel Zuylestein 19, bestaande vit kavels nrs
4332 en 65
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Tot slot om de geschiedenls complee! le maken: Kasteel Amerongen (het "Huys", de tuinen efc.)
sinds 1982 eigendom van Stichting Kasteel Amerongen. In 1980 is er door de afstammeling van
Aldenburg Bentinck, de ouders van de huidige eigenaresse (Jemima S.A. de Brauwers —
Zuylestein) een landhuis, Buitenplaats Zuylestein door architect Meulenbelt te Utracht, gebouwd.
In Movemnber 2011 werd zi| ongedesld eigenaar van de landgoederen Zuylestein en Wayenstein,
beiden cnderdeel van de zgn. Lustwarande,

Uit het bovenstaande is duldelijk dat in 1986 zowel tuin als welland werd verkregen. Uil de folo van
de Ruimtelijke Onderbouwing van de aanwager blijkt dat het stuk D68 nog steeds ean welland
was:

Dot @ em 300 Sedienter vomel THEY er pymama bes

Dit Is in zoverrs van belang dal de vraag rijst of de eigenaar kon, of moest weten, dal op dit stuk
welland In agrarisch gebled bomenaanplant verboden was in het licht van de aanwijzing
Beschermd Dorpsgezicht in 1966 dal ook over de Kersweg ging.

Nituaeie 2009 (Google wiew)



Het is wrang te constateren dal destijds werd geconstateerd dat "hel landelike karakter van dif

pebied voidoende gewaanborgd werd door de agrarsche bestemming in het gemeenielike
el n" van 1959,

Da aanplant was zeker nigt in overeenstemming mel de waarden van open landschap en in strijd

met de ‘structuur’ (destijds “beeld”™) van de Kersweg,

De buurgemeentas in Leersum en Maarn bevatie wel een regel die b.v. verbood:

het bebossen ven gronder, die tem tijde uan het-in-ont-° ;
werp-ter-inzege-legoen-van-het-plan niet als boscronden .
asngemerkt kunnen worden, . !

5

[[Een handhavingsverzoek is trouwens in eerste instantie ook gehonoreerd door de gemeente die
overtreding van de regels heefl geconstateerd, De gemeente heefi echier het handhavingsverzoek
laten 'vallen'.]]
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516 Koenestraat/Holleweg (hoek) te Amerongen




5.17 Lekdijk 1 te Amerongen
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Bijlage 2

Zoals in de “hekendmaking™o.a in de Doomse coumani} stan beschreven beoogi dit nicuwe
bestiemmingsplan con “actmlsatieplan”™ dal neserdere OUEE BeEEMMINSERIAANEN VAPV,
Al ik juist ben getnformeerd beeft de gemeenite 22lfs een actualiseringaplichi

Uip mijn perose] Lekdijk | is cen paardenhouderij gevestipd, Er xijn geen sgrarische
aetiviteiten (mecr) sanwezig en dese pullen ook nict worden herval. Daaroimn wil ik verzoeken
de ngrarische bestemming “er af te halen”, zodat alleen de (bedrijfs) besteniming
paardenlouden) averbijit. Zie hiervoor ook de bepmpsomschriving “Paardenhouderij™,

e paardenhowdenij is ok in bet nisvwe bestemmingsplan opgencmen als hooldbesiemming
biedsijf et nadere aanduiding.

In bzt micwase bestemmingsplan is nanst een paardenpension pasrdenbonderij het ook
maogelijfk om (o.a) een hoofdbestemming bedriit met junlee maduiling “opslogs en sialling™
ie verknijgen

Daarem: wal ik u vereoeken, gesden de arwikkeling von hei hedrijl, de huidige besiemming ie
wijzigen in: “Hoofdbestemming bedriil met als nadere sanduiding pasrdenboudenjiol
nanrdenpension. wat nu de werkeliikhedd isVopslae- en stalling”. @ door de economische
sifuslier i3 de verhuur van peardenboxen sterk lerugiEegaan, waandear er veel stallen lesg
Himan .

D gestelde soorwaarden voor opslag- en salling zijn dezel e als voor de paandenbouderij.
win i goniolds voaremanden genoomid in ortileol 128506 pumi b on | voldoot “oielling on
opalag” ook, sterker neg die belasting voor bel miliew wordt selis beduidend minder,
Minder vitstoat van ammonink op de nangreneende viterwaarden (Natura 2000 gebied) door
minder dieren en minder verkeersbewegingen, dooradat er mamder mensen dagelijks 1 of
meerdere keren noar hum paard komen,

Al hoewe] dit voor mij niet van wepassing s wil ik hier woch aangeven dat wan vermeld staat
in arfikel 4.6.8 punt j nict overeenkomi met de Provinciale Stneciuurvisie 2013-2018. De
masimuam grisiie van wat mel @ hesvwen wardan H,ur:lrrrrpl.. warii hier naat !_Eﬂ'l:hﬂ'ﬂd. Ol 5 0T
cen werachil in grootte vermeld in de welichiting (2040m2) en in bel plan welf (500m).

Tolijins Dieeiins pow Ien i e esiommingsglan juisd el everee ke e de geioe e
structuurvisic.

Uok die mogeligkhed van withresding van nbel-agransche bedrijven in hed Landelijk
gebied] 200 of meer) is niet opgenomen in het niewwe bestemmingsplan.

Oip adres Lekdijk 1 is ook een apan bowahlok asmwezie voor die biouw van een srijstaande
waming van B0 m2, dit is o0 stand pekomen in een eerder “hbestemmingsplan Lekdijk 17,
Ciraag 2ou ik dit ook vasigelegd zien m din niewae plan

Liraag ben ik herexd om noder informatie’uitleg te geven, wal ik reeds eerder heb pednan aan
enkele van u medewerkers,



Bijlage 3
Ht onderwerp waar ik vanavond de aandacht voor wil veagen is de functieverandering op
agrunsche bowwpercelen,
Bij he baten op stellen van i bestemmingsplan heeft de gemeenteraad aan de opstellers
ervan cen annial opdrachicn mesgegeyven,
Ik poem er enkelen dse voor mijn betoog belangrjk jn.
D eerste ppdracht was: maximale flexibiliteit
e 2° was en heefl te maken met de 1° en met een landelijke politick breed gedmgen wens:
mirler repels.
e dende was en gaal over mijn onderwerp: nieuwe economische dmgers in bet huiten g«:l;ﬁqd,
Wat dst laatste betreft hebben de opstellers bet goed begrepen swamt in bet plan zijn een dertig
ial functies penoemd als een nict-agranisehe bedrijfeactiviteit welke zijn toegestaan, M
zelly i deze lijs! mied eens limitatel, want i aritked 4.5.3 lid m stant lettedlilk vermeld:
“tocpestaan zijn ook andere nbel agransche badrijfs activiteien die in raimielifk en
functimesl opzicht met de hiervoor germemde gelijk kunnen worden gestekl.”
Voor opdracht |, maximabe exibalitar, Hiken de opstellers dus geslaagd.
Ok veor opdrachit 3, nicuwe economische dragers in bet buitengebbed. kan zelfs de
amschrjving van bel rapporteijfer 1 wonden verleend: uitmuntend!
Het lijkt erog of de opstellers bebben gedacht: 2 van de 3 opdrmchicn goed, ik ben toch al
overall geskaapd, laat opdracht 2 minder regels, maar Afen.
U kent matauslijk allemaal ket plan en zuli dan ook weelen dat deze nier-agrarische setivitsiten
als nevenactiviteit zijn toegestaan 104 een maximum van 300 m2 en dat wanneer deze als
hoofdsctiatet wonlen getxploneerd er enminste 50% van de bedrjisgebowaen moet
worden gesloopd en dat er maximaal 300 m2 mag Mijven staan, Overigens is bet gosd om e
weben dal in de provinciale plannen dit maximum van SO0 m2 niet wond genoemd, bij I::;lﬂ.',i_ng
van dit plan aan het provineiale plan zal dit masimuom 2eker 2al speuvelen, wel wan slordig als
Je dit van 2 voren weet!
Het walt voor mij mict b begrijpen waarom deze regels, con dergelifh kewrsliff, wonden
gehanteerd.
Het is nl ook in het plan geregedd dat de niel agrarische activiteren pas #jn toegestann onder
strenge woorwaarden.
Ik 72l er enkele noemen:
D¢ gezamenlijk opperviakee van de bednj Bbebouwing néet wiondt vergros
D verkeersbelasting miet mag Woensmen.
Het parkeren hinnen hes boaaperceel moet,
Er geen visuele santasting mag zijn van ket landelifpke karakier door buiven opslag of reclame
uitingen.
D geluidshelasting nsag nbel ienemen.
g veriashl zou je kurmen zeggen, het is alleen toegestaan als er t.o.v, het huidige pehnaik
geen verzwarng is en alles bhinnen de bestaande gebouwen pebeus, Je zict er dus niets van en
Je merkt er dus niets van. Wal er werkelijk gebeurt is zelfs een sterke verbetering omsdat er
veel minder of helemaal geen mest meer wordt geproduceerd met de daarbij behorende
emisabe, cen mog et gencemde opdracht s de opstellers. [ht geldt zeker voor de bedripven
die prenzen amn de Nabura 2000 gebieden. Uit dit oogpant is het zelfs beter beleid e
formuleren wasrbij de agrarische activiteit wordt omtmoedipd en de niet agrarische activitei
wordt gestimuleerd.



v
Er is dus peen enkele motvering 1e vinden om aar de niet agrarische activiteif een maxinmm
te verbinden en zelfs een shoopverplichiing op te lepgen. Lant ik hei even door een voorbeeld
it duidedijler maken. lemand met een totaal van 2,300 m2 goede geboanwen, redelijk veel
voarkomend, begint een meven sctiviteit wot 500m2, Het gant gred met deze activiteit en hij
wil er zijn hoafdactiviteit van maken. O dit mogelijk te moken, om dus 200 m2 meer ie
mopen pebaken, moeten L8N m? pesloopt worden esn oapekende en vilstrekt ansadige
kapstaalvernietiging. Duidelijk 13 ook dat dit navourlijk nbet gaat pebeusen, de regeling paat
dues naet werken.
Vioior een dergelijke oppesviakie sn gebouwen is er ook mog de ruimie voor ruimie regeling
magelijk waardoar er 2 woningen gebomwd rouden mopen worden. Deze, al wat langere
hestzande regefing heeft muwelijks gewerk en zal gezien de markt in de toskomst zeker nist
gaan werken,
Ik darf hier te stelben dat cen dergelijke beperking onwermarig is en 2¢lfz onrechimanig.
Cinwetmstig oen dat de neversetiviteten anderdes] van het beleid zijn e niet msser belastend
ijr, maar juis minder! Ik zal het nog maar eens herhalen!
Wasram onnechimatie.
Dusrvaor wil ik met u terugpasn nasr de 2 belangrijkste kemtaken van de averheid.
D overbeid moei een schild zijn voor de zwakkeren. Diegene die niet of miet voldoende voor
zch zelf kurmen zorgsn, nosten worden geholpen.
Tt onderwenp keat ik nu even Tusten
Een andere kemntaak Is hes beswaken van het algemeen belang. He ol penseen belang gast alrijpd
baowen het individuele beleng.
Voorberkl: de overheid meent dat de sanleg van een wep noodrakelijk is en dere doorsaijdt
ven goed verkaveld bedrijl.
Natuurligk wil deze boer dat niet, numr ml moeten meewerken, het zip vrijwillig of op hasis
vam e Onlesgeningswet. Wat wel belangrijk is om ap te merken is dat de cverheid een
verplichting heefi tot schadelocsselling,
Als het alpemeen belang riet wordt geschand, mag de overheid dan bet individuele belang
schaden?
Bl lijlct bt mnawnord e
Zoals al wit een pezet is er zonder beperking van de oppervlakie van de neven activiveiven en
zomder sloopverplichting m.aw. alke opatallen mogen worden benut, geen asnlasiing van het
algemeen belang, maar wordl just het alpemeen belang godiend| verbetering van hel miliew,
zoaks eerder gemeld).
Laten we ook cens nxgaan waarem er cigenkijk nevenadtiviteiten xijn.
Simpelweg om dat de hoolfdactivileit niel genoeg inkomsten genereert am van te leven, wani
neem var midj san dat sen soer het liefst met z5jn dieren of op het land bezig is.
Pure noodesk dus die nevenactivitsiten, die later eventueel de hoofiactiviteit worden. Wij
tuargers, hebben nu ecrmead nict ket instrument van de ozb om onze begroting shuitend 1e
krijpen
Do hiervoor sen beperking op te leggen en'of e=n verplichding tot skoop op ie k=ggen, wai er
lisz kan beiden dat de gemeense zelf de sloophamer gat hanteren zal er spruke zijn van een
orrecitmatige dond, am even de brag te leggen van puhlick naar privantrecht. 1k go ofronden.
Ik hoop dat u op tijd ol ingichi komt en dat v zich nést verschuill, zoals aan mij beandwoordt,
dat u dit in 2006 in Leersom en in 2011 in Doomn desel fde regeling heefi laten opnemen..
Het is goed om te leren van de fouten in het verleden, de 1° sap dascbij s, Bkt mij, om 2e in
ieder geval in het baden miet e herhaden.
Ik dank o voor v pendncka,
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5.19 Planetenbaan 5-7 te Maarn (1)
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Bijlage planboek Anderstein Buiten
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5.20 Planetenbaan 5-7 te Maarn (2)
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3. Uiterlijk van het bouwwerk
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4. Motivatie

2ie bijgevoegd planboek, slsmede het begeleidend schrijven.




5.21 Spoorlaan 1 te Overberg

In onderstaande figuur is een schematische weergave opgenomen van de gewenste contour van
het bouwviak:

Figuur: weergave grens bouwviak (onfwerp) + aan te houden grens bouwwiak (gele iiin)

5.22  Valkenheide 26 te Maarsbergen
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5.23  Verbindingsweg 13 te Elst inzake Donkerstraat 29 te Amerongen

De Minister van
Onderwijs, Cultuur en Wetenschap

Dre Minlster van Infrastructuur en Milleu

Overwegende

dat het gebied Westelijk deel en de rand van de historische kern Amerongen, gelegen
in de gemeente Utrechtse Heuvelrug, van algemeen belang is vanwege zijn historisch-
ruimtelijk karakter;

dat het historisch-ruimtelijk karakter van dit gebied nog voldoende gaaf en
herkenbaar Is;

gelet op de artikelen 35 en 36 van de Monumenterwet 1088;

gehoord de raad van de gemeente Utrechtse Heuvelrug, gedeputeerde staten van de
provincie Utrecht en de Raad voor Cultuur;

Besluiten

dat het gebled: Westelijk deel en de rand van de historische kern Amerongen in de
gemeente Utrechtse Heuvelrug, zoals is aangegeven op de bij dit besiuit behorende
begrenzingskaart met als kenmerk 1787 en zoals Is omschreven In de toelichting bij
dit besluit, wordt aangewezen als beschermd dorpsgezicht in de zin van artikel 1,
onder g, van de Monumentenwet 1988;

dat de navolgende vigerende bestemmingsplannen voldosn aan het
beschermingsvereiste:

Amerongen Kom, vastgesteld d.d. 29 augustus 1994;
Amerongen Moord, vastgesteld d.d.30 juni 1997 en partieel herzien d.d. 22
maart 1999;

+« Amerongen Buitengebled, vastgesteld d.d. 18 december 1995 en partieel
herzien d.d. 5 februari 2001 en 11 oktober 2004.

Dit besluit wordt bekendgemaakt door plaatsing in de Staatscourant. Van dit beshuit
wordt mededeling gedaan in de daarveor in aanmerking komende dag- of
nieuwsbladen en aan de raad van de gemeente Utrechtse Heuvelrug, gedeputesrde
staten van de provincie Utrecht en de Raad voor Cultuur,

Een belamnghebbende kan tegen dit besiuit binnen zes weken na de dag waarop het

besluit bekend is gemaakt in de Staatscourant schriftelijic bezwaar maken. De belanghebbende
dient daartos een berwaarschrift in bij de minister van OCW, onder vermelding van “Berwaar®.
ter attentie van DUO, Postbus 606, 2700 ML te Zoetermeer. Meer informatie over het maken van
bezwaar windt u op www, bezwasrschriftenocw.nl.



5.24

Vinkenbuurt 9/9a te Maarn

Gemeente

Do heer J. Berkhof en maevnouw T,
Berkhot-Versaij
Wmkeribwurt 3
3881 CZ MASBRN

Hr. D 1203

Eilagan i1

Bsh ambtarmar  : mewr. O, Cuwsrling

Doorkiesnr 1 0343448200

Ondersang ! prnCipe- aarvaEg ann-iiswbeuw waning Virkenbuurt 3/59a

Ll wanmark T v T,
Blanrn, 17 januasi 2000

VERZONDEN 25 Jax. 2000

Geachte hear an mayrou,

Maar aanlaiding van uw pEINCDE-AERYWAARG TAN AARZIEN wan hat ulthraidan van aan woning op hat
pargeal Vinkanbuwt B an de alocg van de waoning ap het peecssl Vinkenbuon Sa en de herboue
himrean siders op bt poences| delsn wij u bet volgende mede.

Het peroesl Vinkenbuws /590 1@ Maarn haedt hinnen hat geldende bestemmingsplan
"Buitangabised” da badtamming “wonen”, Binnen hat bouwpenceal zijin vodgards har
bestemmingsplan Ewss woningsn megelij. Op de bestemmirgsplankaart zijn de bowwdlakken
waergegeven. In de bestemmingsolanvoorschritten is ander andere opgenomen:
& van de bij ean wanirg bak de gronden sls bedoald in lid 1, mag 1en hoogets 50%
worden bebouwd;
B wen woning mag witsluitend worden gabowed Tar plagtsa van do hestaands woning, met
dinn wardtands &a1, ovvermindend het bapaside in punt a2
1 sen woring die kleiner i dan 800 m® mag warden wergraot tot ten hoogste 800 m*:
2 de bestaande goothaogie wan eon wonirg vergroct mag warden met ten boogste
T,
C Bijgabouwen mogen uitslutend worden gebouwved:
1 wanaf de weg gezen, ten minste 3 matar &chter het wefengde van de voorgevel wan
dir batrattends wioning;
2 ap tan koogsts 20 meter van de betreffends woning,
D de gezamenbjke coperdaits van een bij dezeiide woning beharende bilgebouwen, inclusiet
cvar kappingan Mat ean open conslrectie, mag nist mear bedragen dan 50 m?,
onvsrminderd bet bepaalos in sub A,

Da witbraiding van Yirkenbuurt B te kaam is bouwsergunningplichtig sn &l mosten worden
getoetst aan het bouwbeskilt, de bouwuarordaning, hat basmmmangaplan an redsijke sisen van
walstand. Hiarowven is reads aangageven wat de uithreidingsmogalijkbeden walgans hat
Bagrammingsplan zdjn,

Ten aanzien van de silusing van de babouwing is een wijstelingsbepaling apgenaman waarin
hal walgends wordt gestsid:

1 e werplaataing mag ten hocgene 10 meter bedragen:

2 af mag geen afbréuk worden gedasn aan een redelijke inpassing in het landschan;



a ap geen van de gevels van de woning mag de geluidsbelasting de ter plagtss toagestans
grenawanrds kachtans da Wt Geduldhindar overschijdan.

Dar hot wesgroten van de woning op het perceel Vinkenbuurt 8 12 Moam i het niet mogslij de
woning aan de Vinkanbaet Sa op ok Puidige lecatie te handhaven. De waning zou binnen het
EBmptammingsplan 10 maetar verplasist mogen warden, halgean e wainig ia am da Pwaada
woning met de voorgevelroodijn gelijk te stelen aan die wan Vinkenbuurt 9. De andere situssing
whn dia warsng aan da Vinkenbuun Ba paet dan cok nier binnen hat gedderde bestommingsplan
e in dan ook alleen mogsiik met toepassing van adikel 19 van da Wet op da Ruimnedijke
Ordening.

Galet ap boverstasnds babban wij, bij beslit ven § janesi 2000, basloten in prindpes
msdewerkirg te verlerssn aan ww principe-aansraag voor het utbreiden van de woning s2an de
Winkanhuurt 3 &n aan de verplaatsing wan de woning aan de Vinkenbwurt Sa te Maarn oncer de
walganda visarwaandan:

- de Dasade wormy diant aen logische pleate te kijgen nEaan ot bestannds babaiswing.
niet alk=an van de sanwengs bebowwing op de hesboven ganoemds garcalan maar ook in
refatie met do omiggends percelen zoals Vinkenbuurt 77a;

= ar dignt @an méinimale afstand 107 da parcealsgrans van Vinkenbuwrt ?/7a te zjn van 3
a1

- ar ghent ean minmale afstand te zijn tussen de woning aan de Winkanbourr 9 en de te
reaksoren woning van 8 meter; 3

= 48 veargeverpailin van da tweeda wening maas gelilk zijn aan de voargdveloailin van de
tastaarde woning aan de Vinkanbuuet 8; W--—J

- massmale inhowdsmast van de nisws e reabseren woring ven B0 m®;

- aan alle vardars voorsaarden woor vargunningveriening dient te zijn voldasn zoals
hiarbovan reads sardar B aangageven [redabike aisen van welstard, bouwbeshait,
Bouweearardening, bastameingsalan,

Woar het wolgen van een artikel 19 WHO-procedure voor de verplaatsing van de woning aon da
Winkanbuuer $a zal 1@ zijnar tijd aan voorbermidingsbasiuit genomen moeten worden. Hiertoe is

wl aan schataplan van do Aisuw 1 Bauwan woning nidig. Voor da uitbreiding van de wioning
ap het perces! Winkenbuurt 9 kunit v in voaraverieg treden met de beer H, Romimans var Bouw-
@n Wioningteazicht,

Gebiedsvisie Vinkenbuurt

Inlgiing

D Virkanbunrt in el nocrden van Maam |5 een dynamische buurt die stek in onbwikkesng is. Veal
manvragen iot functiewiziging |eiden bot &d hos behandeling omdat &r geen averall bebsid bestat
wanraan getoetst kan wanden. De gamaane wil dasrom een gabisdavise antwikkalan waaraan in de
lzekams! geloedst kan wandan am 2o het ad hoo beleid e dooraneioen, Deze rolitie is een aanzet Lot
deze gebiedsyisle voar de Winkenbuurd.

Gaschiedenis

De Winkénbwart bestaat ull twee deodlopende zjsiraten san de mﬂﬂue' wan de Vinkenbuurtweg. Het
Gaal i deze gebiedsvisie om de eershe, mees! 2uidelike streal. Aan hel aind buigh e strasl naar
links vamsaar hif crvernard |5 en doodloom bij de Vinkenbuwt nummer 24,

Dia Winkenbuurl is een oud glukje Maam met kleinschalige bebousing. veslal beerdarijen die s
mieer als zodanig Tunetioneren maar nog wel als boeman] hakenbaar ziin, Hat gebied kan
aangemerkt worden als overpangsgebied fussan de bebauwde kom en het buitengealsd van Maam
Juigt higrdoer s het karabier van dezs buuft ufish.

Op de bijgaande luchifoba |s te zien cdal de bebouwing bestaal ull een aantal grospen en dus
geconcanireard is op san santal localies [angs de Vinkenbuurl. B§ veel woningan zijn weal
bligebouwen, keine schuren, stallan an dergelljke samwezig. wal ean anigszins rommelige indruk
geefi, Daze sfear past echier wel goed bij de Vinkenbuurt, De arven worden gescheiden doar
warschillande lage heggen en kleine hekken. Zoals ba zien ap de ekening waarap de bastaande
slluatie is waergegeven slaal de bebouwirg niet op 1, &an Ge sireal evarwipdige voorgeveloaiijn,
maar sieeds wisselend voorop, middenin of achier op de kavel. Hierdoor heef de VWinkenbuur een
sig=n waandavolle karakbar.

Hal pabied kenmerkl zich doer pagroepsende bebousing afwisselend mel slukzen opan grasland. Op
da kichtfoln is hat van audsher beslaande coulissanlandschap pog be harkennen.

Dnbwinkeivgan

D laatsle jaren Ejn er steeds meer onbwikkelingen waar te nemen in dit gebied. Waoningen warden
werkooht of zijn asn vemiguwing foe, Gean wan de bestaande panden zin sangemerkd zijn als
waardeval in het Monumenten inventarisatie Project van de provincie. e gemeesie is toch van
mering dat de karakbaristiek van het gebisd zoveel mogelk in stand moet warden gehouden zandar
ta vergaands bapsrkingan op te leggan. Het bestemmingaplan Buitengetiad van de gemesnts bisd
ga planalogische regaling voor dit peblad, masr speslt onvoldoands in op ontwikielingen Zoals
bedrfjwan die wilken sioppen en particulienan dis de bestaande bebouwing willen slopen en elders ap
hes Leerain willen herbauwer. |n de leap der jaren zijn resds srige weringen gesleasl @9 2ij hiee
Nlgiavs waningen woar varsshamen. Om baler in 18 kunnen spelen ap daze ontwideadngan wil de
gemeerie bel gabied in z§n gehes! bezien an aangevan wele ontwikielingen mogelljk zin.

Sawensie karakleristiok
Albarearsl 8 er een inventarisatio gemaais van de bestaancs bebouwing en de bestaands

GIOSNSLCLF, COp bilgassde tekening is de bestaande toestand aangegeven, Hisruil blijk duidelijk
Pl baouwingakarakter van de Vinkenbuwl. Tewans is de beslasnde QI'DEH.B-I.I'I.II}’.I.I.I[ Aangagayan.

Rakening houdand met de laatsbe onteikkalingan is op de volganda schets da gewenste stuatie
aangegeven. Gatracht is reicening 1e houden met hed bestaande kamkter zonder feves| beperkingen
op de leggen voor recente ontwikkelingen. Hei beleld van de gameents is met nams gencht op bet
zavesl mogelijc saneren van beddjfsbebouwing aan de Vinkenbuurl, Tevens wordl gestreaid naar het
apschenen van zovesl mogeljk kKleing opstallen op ¢ perceien,

Maast de grwenste skuering ven de bebauwing |5 sen versbarking van de bestaands graensiruchaur
aangegeven. Daze verstardng heaft mel nama belrekking op nel teng brengen van |aanbepianting
langs de Vinkenbuur. De gamesnte is wan mening dal hiefmses el bestaande kerakiar van deze
Eainiit verslark] wand,



Karplteristiek van de Vinkenbuurt ‘
(bestnande toestand)

schasl | 2000

Karnlieristiek van de Vinkenbuurt
| gewenste situntie)




5.25 Vinkenbuurt 18 te Maarn
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5.26 Zandschulperweg 6a te Overberg




5.27  Zuylensteinseweg 19 te Amerongen
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6.1 Amersfoortseweg 6 te Maarn — Landgoed Soria Moria
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6.2 De Hazenberg te Amerongen
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6.3 Drostestraat te Amerongen— Landgoed Amerongen (1)
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6.4 Drostestraat e.o. te Amerongen (mede eigenaar — 2)
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6.5 Drostestraat e.o. te Amerongen (mede eigenaar — 3)
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6.7 Treekerweg 11 te Leusden— Landgoed Den Treek-Henschoten
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6.8 Woudenbergseweg te Maarsbergen ongenummerd (1) — Landgoed Anderstein

B
.
=

ng 1: het perceel E:T{snerr Express word! beheerst door twiee planologische regelingen,

namelijk het ontwerpbestemmingsplan OMMA en de Beheersverordening Woongebied Maarn
Maarsbergen

Bron: www.ruimtelijkeplannen. al,

Uitbreiding Bestaande situatief
Schaal 1:100

N

Afbeeiding 2; Withreiding Shell-station. Het groen omlijnde gebied betreft de gevroogde witbreiding in
apperviakre,

Bron: noar sitvatietekening Shell-Express, Artelia



Formulierversie B ouwen

2015.03 _
Overig bouwwerk bouwen
1 De bouwwerkzaamheden

\Wat is er op et bouwwerk van [ Het wordt geheel vervangen

toepassing? [+ Hetwordt gedesielyk vervangen
[ Het wordt mieuw geplaatst

Everlugh 1oekching Het uitbrziden van de bestaande lufal | v.m. het plaatsen
van 2 exira enkelzijdige afeverzuilen

Hebi u voor deze [ Ja

bouwwarkzaamhaden al aarder [ Mee

BEN vErgunning aangewaagd 7

2  Plaats van het bouwwerk

Waar gaat u bouwen? Bijgebouw
Maam wan het biggebouw of Bestaande luifel
bouwwerk

3 Bruto vioeropperviakte bouwwerk

Yerander de bruto
vioeropperviakie van hel bouwwerk
door de bouwwerkzaamheden?

Ja
MNee

K0

4 Bruto inhoud bouwwark

Werander de bruto inhowd
van het bouwwerk door de
bouwwerkzaamheden?

;0
g

5 Opperviakte bebouwd berrein

Veranded de bebouwde
opperviakbe van het terrein
na uitvoering van de
bouwwerkzaamhaden?

g

6 Seizconsgebonden en tijdalijke bouwwarkan

Gaat hat om een [C
seizoensgebonden bouwswerk? = Mee

Gaat hat om een tydalijk
bouwwerk?

8
&

Mee

[]

7 Gebruik

Waar gebruikt u het bouwwerk en/ [ Wonen
of terrein momenteel voor? [ Overige gebruksfunclies

Geaf aan waar u het bouwwerk an  Onbemande tankstation met luifel om droog te kunnen
of tarrein momenteel voor gebruikt tanken.



\Waar gaat u het bowswwerk voor [ Wonan

gebrulkent [« Onarige gebruiksfuncties
Geef aan waar u het bouwwerk T.b.v. de uitbreiding van het onbarmande tankstation met
woor gaat gebruiken, 2 enkalzidige aflevarzuilen zal ook de luifel uitgebraid

worden, zodat de mensen tijdens het tanken droog staan.

B Gebruiksfunctios

In anderstaande tabel staan in de eerste kolom mogelijke gebruiksfuncties die in een bowswwerk
kunnen voorkemen, Yul voor alle gebeulksfuncties dée voor w van toepassing zin het aantal
personen, de totala gebruiksopperviakte an de totale vioerapperviakte van het verblijfsgebied in m2
in hele getallen in.

Gabruiksiunctie Aantal personen Gobruiksopparviakte  Vaerbliffsopparviakta
{mz) (mZ}
Bijeenkomst
Cal
Gegondheidsrarg
Indusiria
Kamtoor
Legies
Orderis
Sport
Winkel
Oenige
gebruiksfunclies
9 Uiterlijk bouwwerk fwelstand
Beschrjf wvan de onderstaande onderdelen de materialen en kleuren dia u voor het bouwwerk
gebruikt. U mag het veld l=eg laten als w materialen en kleuren in de bijlagen vermeldt
Onderdelen Materiaal Klaur
Govels
- Plint gebouw
- Gevelbeklading
- Barslwerngen
- Vioagwark
Kazijnen
- Raman
- Dieuren
= Luikesn
Dakgolen en bosidelen
Dakbeadakking

‘il hier overige onderdalen an Zie voor kleur &n maledaalgebnik de bijgevoegde bijlagen
bijbehorende materialen en kisuran
mn.

10 Mondeling toslichtan

Ik wil mriijn bowsplan [ Ja
mandeling toslichten vaor [« Mea
de welstandscommissie/

stadsbouwmeastar.



Reclame
Reclame plaatsen
Raclama plaatson

Wat will u precies gaan doen?

Waar gaat u de reclame plaatsen?

|5 da reclarme tijdelijk of
permanent?

Geef eventueel een loelichling op
uw werkzaamheden

Details reclame
Hoeveel reclameobjecten betreft
had?

Wat is de afmeting van de
reclame?

st is de hoogle van de reclame
gemelen vanal het maaiveld lof
aan de onderkant van de reclame?
Gesef ean omschrijving van het
uiterljk, materaalgebruik an
verlichting

Wat i= de tekst van de reclame?

Wia maakt of voer reclame op of
bij de onroerende zaak?

[ Eennieuwe handelsreclame plaatsen

[7] Een bastaande handalsraclame wijzigen
[« Een bestaande handelsreclame wervangen
[0 Anders

Bijgebouw
[+ Permangsm
[[] Tijdelig

Het betreft het versijderen van de bestaande reclame
uitingen op de gehele innchiing, Het vervangen van het
prijzenbord. Het vervangen van de reclame op de luifel incl.
nieuwe reclame op de luifeluitbreiding. Het aanbrengan van
de Shell Express reclame uitingen

Zie bijgevoegde lekeningen

Zie bijgevoegde tekeningen

Zie bijgavoegde tekeningan

Shell Express

|+~ Eigenaar

[ Beperkt zakslijk gerechtigde
[ Gebruiker

[T Anders



Bijlagen

Maam bijlage

Ondarbauwing aanwr SE
Maarsbargen

150715 Maarsbargan 1d
siuata bestaand

150715 Maarsbargan 1a
siuats nisuw

150710 Maashergen
gevels besisand

150716 Maasbergen

gavels niauw

150716 Maarsbargen
3616 reclame viting

24712 FERM Al
Malding SE Maarsbergen

folo bast siuatie 150715
5E Maarbergen

Kosten

Bouwen

Bestandsnaam

Onderbouwing
BBNVTEAY
omgavingsvargunnng
5SE Maarsbargan pdf

24712 DWG 150715

Maarsbergen 616 1d
situatie bastaand pof

24712 DWIG 150715
Maarshergen 3616 1e
aituatie nisws: pdf

24712 DWG 180710
Maasbergen 3616
gevals bestaand pof

24712 DWG 150715
M gen 1618

Type

Bestammingsplan,
bahearsverardaning

an bouwsarcrdening
complexers bauwwerkan
Andars

Flattagrandan,
doorsnadan an
dataiiekaningan bowsan
complexera bouwwerkan
Walstand

Teeningen reclams

Platbegrandan,
dacrsnadan an
dalaiflekeningen bouwen
complexers bouwwerkan
Tekaningen raclams

Plathagrandan,
doorsnadan an
dataiielkaningen bowsan
complexera bouwwesrkan
Tewaningen raclamsa

Platisgrandean,

£ 4
oo 1En

gevals nicuw | pdf

24712 DWG 180715

Maarsbergen 3616
reclame viting, pdf

24712 PERM
Al Melding SE
Maarsbergen
3616.pdf

24712 oo bastaande
situatie 150715 5E
Maarbergen 3616, paf

Owverig bouwwerk bouwen

Wat zijn de geschatie kosten in

eura's (exclusiaf BTW)?
Projectkosten

‘Wat zijn de geschatte kosten

50000

70000

voor et totale projedt in euro's

{enclusief BTW)?

delailekeningen bowsen
complexers bouvwweskan
Tesaningen raclama

TeEaningan raclams

Andars

Kleurenictos mclame

Datum
ingediend
15-07-2015

15-07-2015

15-07-2015

15-07-2015

15-07-2015

15-07-2015

15-07-2015

18-07-2015

Status
dacument

In
behandaling

In
bahandaling

In
bahandaling

In
behandeling

behandiding
[ ]
behandeling

[
behandesing

in
behandeling



Ruimtelijke onderbouwing aan';.rraag omgevingsvergun ning als bedoeld in artikel 4 onderdelen
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Hoofdstuk 1 Inleiding

1.4 Aanleiding en inhoud verzoek

Shell heeft de wens om het bestaande express tankstation gelegen aan de Woudenbergseweg in
Maarsbergen uil teé breiden. De ultbreiding houdt verband met de reconstructie en de onderunneling
van de N226. Bovendien leidt de aanpassing van het pompstation tot een betere verkeersveiligheid en
varhaging van de omzet van het verkooppunt.

De vitbreiding omvat het bijplaatsen van twee enkelzijdige afleverzuilen waardoor een betere
doorsfroming wordt bewerkstelligt en de verkeersveiligheid verbetert. Daamaast zal de bestaande
overkapping worden vitgebreid om zodoende droog te kunnen tanken. Om de extra tankplaatsen
toegankelijk te maken moet cok de toerit / het perceel iets worden vergroot en verhard.

De planologische regeling woor het express station is opgenomen in de Behearsverordaning Maarn

‘Woongebied, Het tankstation is hierin strak begrensd owvereenkomstig de bestaande situatie. Het is
daarom niet mogelik om de vitbreiding binnen de regels van de Beheersverocrdening te realisaren.

Gelet op het feit dat het een ingreep betreft met ruimtelijk zeer beperkie gevalgen, wordt om
medewerking aan de uitbreiding u verzecht op basis van de kruimelgevallenregeling dia is cpgenomen
iin artikel 4 onderdelen 3 en 8 van bijlage i van het Bor, Bijgaand enivangt u een toelichting op de
plannen en een toetsing aan de relevante aspecien vanuit een oogpunt van ‘goede ruimtelijke
ordening’.



Hoofdstuk 2 Planbeschrijving

241 Planbeschrijving

Het Shall axpress is een onbemand tankstation aan westzijde van de Woudenbergseweg (N226). Dit is
een doorgaande provinciale weq tussen Amersfoort @n Leersum die in beide richtingen aansluiting
biedt op de A12. Het tankstation gt binnen de grenzen van de babouwde kom. Aan de overzijde van de
weq ligt op vrijwel gelijke hoogte een cnbemand tankstation van Ting.
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2.2 Beschrijwing nisuwe situatie

2.21  Algemeen

Zoals aangegeven heaft Shell de wens om het bestaande onbamande express station uit te breidars
met twee enkelzijdige afleverpuntan. De afleverpunten zijn geschikt voor auto's met een tankdop aan
de rechterzijde van de auts: dit galdt vaar 75-80% van de aute's. Om droog te kunnen tanken zal tevens
de bestaande overkapping worden uitgebreid. Verder dient het bestaande terrein enigszins te worden
uitgebreid zodat de nieuwe afleverzuilen veor autormobilisten bereikbaar is en de doorstraming op da
MNZ28 kan worden verbeterd. Daartoe zijn plantekeningen vervaardigd die inzicht geven in de
bastaande en de beoogde nieuwe situatie. De plantekeningen maken van daza aanvraag deel uil aks
bijlagen 1 en 2.

Met de uitbreiding neamt het bestaande terreincpperviak met 32m® toe. De uitbreiding is nocdzakelijk
omdat het pompstation druk bezocht wordt en hierdoor bij het aanrjdan van de afleverzuilen soms san
file ontstaat van wachtende voertuigen tot op de Woudenbergseweq. Hierdoor ontstaan soms
verkaersanveilige situaties. Door extra afleverziilan te plaatsen en de inrit te verbredan, verbetert de
doorstroming en daarmee de verkeersveiligheid.

Teneinde droog te kunnen tanken zal de overkapping met circa 45m* worden uitgebreid. Het aanbod in
brandstoffen (benzine en diesel) biijft cngewizigd en ook de openingstijden blijven ongawijzigd. Hoswel
het perceel grenst aan een bosgebied van Landgoed Anderstein hoeven voor de becogde uitbreiding
geen bomen te worden gekapt.

2.2.2  Mobilitelt
Begin 2015 de gemeente Utrechise Heuvelrug en de Provincie Utrecht akkoord zijn gegaan met het
oanbwerp waarbl| de gelijkvicerse kruiging van de N226 wordt opgeheven en wordt vervangen docr een
ongelijkvloerse kruising in combinatie met een rotonde in de kem van Maarsbergen (zie afbeelding 3).
Hiermee wordt de situatie velliger en verbetert de doorstroming van het verkeer. De capaciteit van de
N2285 is, zeker na realisatie van de enderdoorgang en de rotonde in de kermn van Maarsbergen,
voldoande om het verkear te kunnen afwikkelan.
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Afteelding 3: verbeeiding plan spooronderdoorgang N226
hron: www.provincie-utrechi.nl

Vanwege de ligging langs de doorgaande weg trekt het tankstation voaral (dagelijkse) passanten. De
verwachting is dan ook dat het tankstation op zich niet een grote nieuwe verkeersstroom zal
aantrekken, Maar verwachting zal door de uitbreiding van het aantal tankplaatsen het aantal klanten
met circa 10% stijgen ten opzichte van de huidige situatie. Om die reden is geen nadere uitwerking
gemaakt van het aspect mobiliteit.



Hoofdstuk 3 Toetsing artikel 4 Bijlage ii Bor

31 Beheersverordening Maarn Weoeongebied

De gabruiksmogeljkheden van het perceel waarap het tankstation Is gelegen, & geregeld in de
Beheersverordening Maarn Woongebied (vastgesteld 9 januarii 2015). Een uitsneda uit de plankaart is
opgenaman in afbealding 4. In de behesrsverordening zijn de gronden voorzien van de bestemming
“Bedrijf" met de aanduiding "verkooppunt motorbrandstoffen zonder Ipg. Naast een verkooppunt voor
metlorbrandstoffen (zander lpg) zijn op de betreffende gronden tuinen, erven, paden,
parkeervoorzigningen, groenvoorzieningen en waterhuishoudkundige voorzieningen toegestaan.

De bestaande overkapping Is voorzien van een bouwvlak evenals het bestaande ‘pomp- en regelhuis’,
Bebouwing (gebouwen an overkappingen) mogen uitslultend binnen hat bouwvlak wordan gebouwd,
Tenzij anders is aangageven mogen bouwvlakken volledig worden babouwd. De bouwhoogte en
goathoogte zijn gemaximeerd op 6.5m.

Hoewel de Beheersverordening enkele flexibiliteitsbapalingen bevat, bijvoorbeeld om een afhaalpunt
toe te staan of om de gebruiksactiviteiten te wijzigen, biedt de beheersverardening geen ruimte om de
gewenste uitbreiding te realisaran.
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hitp:41581 rowview. nelindex_asp?pk_campaign=Radirects&pk_kwd=bastammingsplannen

Het gabied waar de uitbreiding is voorzien ligt in het gebied dat planclogisch wordt baheearst door da
regels van het bestemmingsplan Buitengebied dat op korte termijn zal worden opgevolgd door hat
bastarmmingsplan OMMA_ Hierin hebben de betreffende gronden de bestemming "Natuur” (zie
afbeelding 6). Het besternmingsplan biedt geen ruimte voor vitksreiding wan het tankstation, Hienoe is in
hat kader van de inspraak over het voorontwerp bestemmigsplan OMMA, als in het kader van de
inspragk over de Beheersverordening een reactie ingestuurd met het verzoek de uitbreiding
planalagisch mogelijk te maken, In het kader van de afspraken in het kader van het KAMM-convanant is
overeengekomen dat deze aanpassing in het bestemmingsplan CMMA zal worden meegenomen
indian hlarover aan Zienswijze zal worden ingediend. Deze zisnswijze zal worden ingediend zodra het
anbwerp bestemmingsplan ter inzage zal worden gelegd. Naar verwachting zal dit in het najaar van
2015 gebeuren.
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Artikel 4 onderdelen 3 en B bijlage i Bor biedt de mogelijkheld om, mits wordt veldaan aan de gestelde
voorwaarden, omgevingsvergunning te verlenen als bedoeld in artikel 2.1 eerste lid onder ¢ Wabo en
met hepassing van artikel 212 aarsta lid onder a, ander 27 Wabo af ta wijken van hat
bestammingsplan. Onderhavig plan heeft betrekking op de de uitbreiding van een bouwwerk, gean
gebouw zijnde. De bouwhoogte is lager dan 10m en de oppandakis is klsiner dan 50m? in combinatie
med het wijzigen van het gebruik van gronden voor @en niet ingrijpande herinrichting van openbaar
gebiad.

Concluderend kan worden gesteld dat voldaan wordt aan de voorwaardan die artikel 4 onderdalen 3
en 8 bijlage ii Bor stelt. De Ladder voor Duurzame Verstedelijking hoeft bij toepassing van dit artikel niet
te worden toegepast. Wel dient te worden getoetst of vergunningwerlening in oversenstemming is met
‘sen goede ruimtelijke ordening’. Deze toetsing is in het volgende hoofdstuk uitgewearkt.



Hoofdstuk 4 Inhoudelijke beoordeling
4.1 Gemeentelijk beleid

4.1.1  Structuurvisie Utrechtse Heuvelrug, Groen dus vitaal

In de Structuurvisie Utrechtse Heuvelrug heeft de gemeents Utrechtse Heuvelrug haar visie neergelegd
op de ruimtelijke ontwikkeling van de gemeente. De visie is vitgewerkt aan de hand van & verschillende
thema's. De visie bevat tevens een structuurvisiekaart met een vitvoeringsagenda. Voor de
ontwikkelingsrichting wordt gekeken naar een wat langere periode (tot 2030).

Algemeen gesteld is het beleid gericht op het behouden en ontwikkalen van da bestaande kwaliteiten,
bestaande uit de in de gemeente aanwezige natuuwr en het rijke aanbod aan cultuurhistorische waarden.
In relatie tot bereikbaarheid en mobilitait is hat beleid gericht ap het verstarken van de leefoaarheid in
de kernen door het doorgaandea verkeer zoveeal mogelijk om de gemeente haen te leiden en hat gabruik
van openbaar vervoer en duurzame vervoarsmiddelen te stimuleran, Het beleid is erop gericht om
knelpunten op te lossen, zoals de spoorwegoverganyg in de M228 maar daarbij de intensiteit van het
autoverkeer niet te laten toenemen.

Voor onderhavig plan Is relevant te vermelden dat via maatwerk ruimte wordt geboden voor wonen en
werken, binnen de bestaande rode contouren. Ten aanzien van de kern Maarsbergen wordt opgemerkt
dat dit een woondorp is met veel forensen. Ten noordoosten van het huidige dorp is een uitbreiding
voorzien van beperkte omvang voor bedrijwen.

4.1.2 Beheersverordening Maarn Woongebied

Een behearsverordening is een instrument waarmee de bestaande situatie planalogisch wordt
vastgelegd. Mieuwe ontwikkelingen zijn binnen de beheersverardening niet magelijk. De toelichting op
de beheersverardening bevat dan ook geen naders beleidsaspectan die behandeling behoaven,

De inhoudelijka regeling is hierboven (par, 3,1) al vitgewerkt en iz daarom hier niet opnigww
beschreven,

4.1.3 Conclusie

Veorliggende plannen zijn in ruimtelijk apzicht zeer beperkt van emvang en leiden daardaor niet tot
strijdigheid met de Structuurvisie. Als opgemearkt is het niet aannemelijk dat de beoogde witbreiding van
de benzinepomp zal leiden tot een wezenljke toaname van het aantal verkearsbewagingen. De
gebruikers van het tankstation zijn (dagelijkse) passanten die ondarweg tanken. Het plan past daarmes
binnen het balaid uit de Structuurvisia van de gemeeante Lirechtze Heuvelrug.

Op grond van voorgaande kan worden gesteld dat het verzoek in overeenstamming is met hat
gemeentalijk beleid dat is gericht op het behoud van leefbaarheid en ruimtelijke kwaliteit

Maast een toetsing aan hat balaid, is tevens gekeken naar mogelijk relevanta milisuaspectan an andare
regelgeving, Deze foetsing is in de hierna volgende paragrafen vitgewerkt.

4.2 Verplichtingen [milieu)wetgeving

4.2.1 Akoestiek

Een benzinepamp iz in de Wet Geluidhinder niet als geluidgevoelige functie aangewezen. Verder is de
voorziene uitbreiding dermate beperkt in omvang dat aannemelijk is dat het aantal te verwachten extra
verkeersbewegingen ten gpzichte van de bestaande situafie niet zodanig zal toenemen dat dit gevolgen
heeft voor de geluidbelasting op de gevels van de omliggende woningen dat maatregelen noodzakelijk
zijn.

Om die redenen is gaen akoestisch onderzoek uitgevoerd.



4.2.2 Archeoclogie en cultvurhistone

De bepogde ingrepen hebben slechis zeer beperikte ruimtelijke gevalgen, De ingrepen in de bodem
blijven ander de grens van 100m? Er zullen geen werkzaamheden plaatsvinden die bademverstoring
fot gevelg kunnen hebben waar een archealogische onderzoeksplicht vit voorivioeit. Er is om die reden
geen archeologisch (bureaw) onderzoek vermricht,

Volledigheidshalve wordt opgemerkt dat het tankstation niet in @en beschermd dorpsgezicht ligt en ook
nlet is aangewazan als bascharmd manumant.

4.23 Bodem

Op grond van het geldende bestemmingsplan is gebruik ten behoeve van de bestaande functie reeds
ioegestaan. De becogde vitbreiding vindt plaats op het direct aangrenzende terrein dat nu een
bosbestemming heeft. Gebruik als toegangsweg brengt geen zwaardere milieukwaliteitseisen mee met
betrekking tot de bodem. Wel gelden er vanult het bouwbeslult eizen ten aanzien van de
viceistofdichtheid van de bodem om nieuwe vercnireinigingen te voorkomen. Aan deze eisen zal
worden voldaan.

Voor zowver in het kader van de bouwactiviterten een bodemonderzoek noodzakelijk is, zal dit worden
uitgevoard. Vooralsnog is een bodemonderzoek achterwege gelaten.

4.24 Bedrijven en milievzonering

Op grond van het bestaande gebrulk en de functie van het gebled (centrum) kan in het kader van de
regelgeving omtrent bedrijven an mileuzonering wordan gesproken over een "gemangd gebied”. Ean
tankstation is in de bestaande situatie reeds toegestaan. Deze functie blijfft ongewijzigd. In dat opzicht
heaft de baoogde uitbreiding geen gawijzigde gavolgan voor de amgeving.

4.25 Ecologle

De bepogde functieverandering moet worden aangemerkt als ‘project’ als bedoeld in de Flora- en
faunawel. ln 2014 is als onderdesl van de ontwikkelingsvisie van de zogenaamda KAMM-landgoadaran
waar landgoed Anderstein deel van uitmaakl, een onderzoek uitgevoerd naar de gevolgen van de in de
vigie opgenomen ontwikkelingen in relatie tot de 'groene wet- en regelgeving'. In dat onderzoek is
tevens gekeken naar de gevolgen van de uitbreiding van het tankstation. De effecten van dea uitbreiding
zijn in het onderzoek beoordeald op grand van aan uitbralding van hat tarmaln van circa 250m*. Het
onderzoek is daarom te beschouwen als een 'worst case scenario’. Uit het onderzoek komt naar varen
dat uitbreiding naar verwachting niet zal leiden tot nadelige effecten voor (strikter) beschermde
soorten.De relevante onderdelen van het onderzoek maken als bijlage 3 deel uit van deze
onderbouwing.

Daarmaast is relevant te vermelden dat het gebied waar de uitbreiding is voorzien deel uitmaakt van een
bosgebied dat is aangemerkt als "ecolegische hoofdstructuur”. Zie afbeelding 7.

Afbeelding 7: wilsmede kaart Natuur® uit provinciale ruimielike verardentng
bran:

httosdwebkaart provincie-utrecht niiwewer'appWebkaad Phookm ark=8ad0a08cd T7eT 20 14 Toade 2f
ada10



In dat kader is volledigheidshalve nagegaan in hoeverre een uitgebreide(re) onderzosks plicht geldt in

relatie tot de EHS. Daarvoor is gebruik gemaakl van de EHS — wijzer van de provincie. Op basis

daarvan kan worden geconcludeard dat het plan voldoat aan de 3 criteria van een “Kleinschalige

witbreiding van een bestaande functie” volgens de EHS-wijzer van de provincie. Valgens de EHS wijzer

ig iets een ontwikkeling klginschalig indien het:

* een kleine opperviakie heeft (gedacht kan worden aan een maximum in de grootteorde van
200m°) én

* opeen terrein ligt dat al verstoord is, zoals een fuin of besirating, en

» direct aansluit op dezelfde bestaande bestamming, zoals een woning, recreatievoorziening of een
parkeertemein,

Onderhavige plannen zien op een uitbreiding van het terrein met circa 35m?, De opperviakte blijft
daarmee ruim ander da in de EHS wijzer genoemde opperviakte die als bovengrens geldt voor een
'klgingchalige vitbreiding', In de bestaande situatie is het terrein waar de opperviakie is voorzien
bovendien reeds verstoord; er is geen bos of kruidlaag aanwezig maar grindbestrating en bermgazon
{zie afbeelding 8). Cok staat er een hek. Er zullen geen bomen hoeven te worden gekapt voor de
uitbraiding. Ock blijft de uitbreiding binnen de bestaande diepte van het tankstation, het tarrein komt
daardeor niet verder het bosgebied in,

Ondanks het feit dat het aantal gebruikers van het tankstation naar verwachiing zal toenemen, is het
nigt aannemelijk dat de vitbreiding van het tankstation zal lziden ot een toename van het verkeer op de
M226. Gebruikers van het tankstation zijn bestaande gebruikers, uitbreiding leidt wel tot 2en betere
verkeersveiligheid doordat de kans op filewarming door gebruikers van het tankstation op de
Woudenbergseweg afnesmt

Galet op het voorgaande is het aannemelijk om te stellen dat als gevolg van wergunningwerlening geen
sprake is van significante effectan. Ook zal de impact van het tankatation op de amgeving als gevalg
van de uitbreiding niet verzwaren. Het plan voldoet daarmee aan de criteria die gelden woor een
klainschalige uitbreiding, uitgebrelder ecologlsch anderzoek kan |n dat geval achterwege blijven.

Afbaalding 8: folo tar plaalse vrmézfarr wnithrenclirag -.ran' :ﬂa vﬂr]‘l.arﬂ.l:rg
bron: maps.google.nl

4.26 Externe veiligheid en andere risico’s

Een tankstation zonder LPG  is geen inrichting die valt cnder het Basluit Externe \Veiligheid
Inrichtingen. Raadpleging van de risicokaart leert dat zich in de omgeving van de locatie geen
risicovolle infichtingen bevinden (zie afbeelding 8). De N226 wordt niet gebruikt als route voor
gevaarlijke transporten, wel is deze net als de A12 en de spoarlijn Utrecht - Armhem aangegeven op de
risicokaart in varband mat ket algemene rigico op ongevallen op het land.



Ewen ten zuiden van het tankstation leopt ean defensieleiding. Een tankstation is geen inrichting waar
grote groepen personen of kwetsbare groepen (langdurig) verblijven. De uitbreiding van het tankstation
heaft gaen gevalgen voor het groepsrisico en of het individuele risico. Er is daarom geen (nieuwe)
barekening gemaakt

Het plangebied ligt buiten de gebleden die (potentiesl) kunnen overstromen in geval van ean
dijkdoorbraak.

Wanuit externe veiligheid zijn er geen balemmeringen die vergunningverlening in de weg staan.
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4.2.7 Luchtkwaliteit

De becogde witbreiding leidt weliswaar tot een verwachte beperkte toename (circa 10 %) van het aantal
gebruikers van hat tankstation. De aantallen vervoersbewegingen blijven echter ruim onder de
aantallen vervoersbewegingen die horen bij een woonwijk met 1500 woningen (één ontsluitingsweg) of
de uitbreiding van een kantoor met 33.333m*. Het is daarom aannemelik dat de effeclen van de
uitbreiding zullen vallen binnen de drempehyvaarden uit het Besluit Niet in Betekenande Mate
Luchtkwaliteit. Een onderzoek naar de gevalgen van de beoogde funcliewijziging in het kader van
luchtkwaliteit kan daarom achterwege blijven.

Cok is een tankstation niet aangeweazen ale gevoalige functie in het kader van het Besluit Luchtkwaliteit
gevoelige bestemmingen. Er zijn vanuit luchtkwaliteit geen bezwaren die vergunningveriening in de
weg staan.

4.2.8 Mobiliteit en parkeren

Dit aspect is reeds uitgewerkt in paragraal 3.1. Er is gelet op de oppendakte van de uitbreiding geen
wezenljke toename van hel aantal verkeersbewegingen te verwachten als gevolg van de becogde
uitbreiding van het tankstation,

4.2.9 Water
De beaogde ultbraiding heeft geen gevolgen voor bestaande watersysteem. Er worden geen
watergangen gedempt of aangelagd. Een watertoets is daarom achterwege gelaten.

4.2.10 Conclusie

In het kader van een goede ruimtelijke ordening Is een toetsing uitgevoerd naar de gevolgen van de
beoogde functiewijziging in het kader van verplichtingen wit hoofde van (milieujregelgeving. In dat kader
zijn de volgende aspecten getoetst: akoestiek, archeologie en cultuurhistorie, bodem, bedrijven en
milieuzonering, ecologie, extene veiligheid, luchtkwaliteit, mobiliteit en parkerean en water. Ten aanzien
van al deze aspecten is vastgesteld dat er geen balemmeringen zijn die vergunningverlening in de weg
staan. Vergunningverlening is daarom in overeenstemming met een goede ruimtelijke ordening.
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mitigeren op locatie | plussen en minnen | saldobenadering | saldobenadering | herbegrenzen EHS

Te realiseren plussen Op dit moment niet te beoordelen.
4.2.9 Aanpassing/uitbreiding Shell-pomp (7)

Wens Deze wens houdt verband met de reconstructie en ondertunneling van de N226.

BV Landgoed Anderstein werkt mee aan de dorpsvariant door middel van de 'bosroute’ over
zijn terrein in de richting van Maam.

Bij realisatie van de reconstructie van de N226 wil BV Landgoed Anderskein ruimte

{ca. 250 m?) krijgen voor de plaatsing van een extra unit voor de Shell-pomp aan de
Woudenbergseweg. De aanpassing van het pompstation leidt tot betere verkeersveiligheid
en verhoging van de omzet van het verkooppunt.

e bestaande Shell-pomp aan de Woudenbergseweg (HY)

Motivatie wens Het pompstation wordt druk bezocht en soms |eidt dit tot een file van
wachtende voertuigen tot op de Woudenbergseweq, waardoor er verkeersonveilige situaties
ontstaan. Door de plaatsing van een extra unit worden er meer inkomsten voor het landgoed
gegenereerd en kunnen verkeersonveilige situaties worden voorkomen.



Flora- en Faunawet De aanpassing/uitbreiding van de Shell-pomp zal naar verwachting niet
leiden tot nadelige effecten voor (strikter) beschermde soorten.

Bescherming EHS Doordat met de aanpassing/uitbreiding van de Shell-pomp gronden aan de
EHS worden onttrokken, leidt deze ontwikkeling tot opperviaktevermindering en aantasting
van de robuustheid van de EHS. Of hier sprake zal zijn van een significante aantasting, is
afhankelijk van de oppervlakte die met de aanpassing/uitbreiding gemoeid is.

De mogelijkheden voor realisatie van deze wens worden groter als de aanpassing/uitbreiding
van de Shell-pamp wordt meegenomen in de plannen voor de reconstructie van de N226.

mitigeren op locatie | plussen en minnen | saldobenadering | saldobenadering | herbegrenzen EHS
landgoad KA MM
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Te realiseren plussen Op dit moment niet te beoordelen.
4.2.10 Realisatie familiewoning 't Stort (8)

Wens Realisatie van een familiewoning met schuur op of naast de locatie *hondenkennel’ of
iets oostelijk hiervan. In het verlengde hiervan wordt gevraagd de hondenkennel van de
Rijksmonumentenlijst te verwijderan dan wel de hondenkennel te mogen verplaatsen (na de
bouw van de kennel is hier een schuur aan vast gebouwd),

Motivatie wens Bewaking van en toezicht op het terrein met zijn (monumentale) opstallen.
Elora- en Faunawet De bouw van de familiewoning naast of ter plaatse van de hondenkennel

kan leiden tot het verdwijnen van mogelijke verblijfplaatsen van ruige dwergvleermuis en
gewone grootoorvieermuis en van een beperkte opperviakte leefgebied van de hazelworm.

Bescherming EHS Doordat met de bouw van een familiewoning gronden aan de EHS worden
onttrokken, |eidt deze ontwikkeling tot opperviaktevermindering en aantasting van de
robuustheid van de EHS. OF hier sprake zal zijn van een significante aantasting, is afhankelijk
van de precieze situering en de opperviakte van deze woning.

Voorts kan de bouw van een familiewoning leiden tot aantasting van bijzondere soorten. De
aantasting van bijzondere scorten zal naar verwachting niet significant zijn en geheel of
grotendeels voorkomen kunnen worden.

mitigeren op locatie| plussen en minnen | saldobenadering | saldobenadering | herbegrenzen EHS
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Te realiseren plussen Het realiseren van (permanente) voorzieningen (verblijfplaatsen) voor
de fauna (vieermuizen) en het verbeteren van de kwaliteit van het aanwezige habitat
(hazelworm),

6.9 Woudenbergseweg 13 te Maarsbergen - Landgoed Anderstein &'t Stort
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queefdmg 1 mtsnede verbee!dmg ontwerpbes temmmgspfan OMMA ter p!aatse van
'andgoed ‘'t Stort (Amersfoortseweg 7-9 te Maarn)
Bron: www.ruimtelijkeplannen.nl, bewerking Adviesbureau Haver Droeze
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Afbeelding 2: uitsnede verbeelding ontwerpbestemmingsplan OMMA ter plaatse van
boerderij Anderstein (Woudenbergseweg 13, Maarsbergen)
Bron: www.ruimtelijkeplannen.nl, bewerking Adviesbureau Haver Droeze
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Afbeelding 3: uitsnede uit verbeelding ontwerpbestemmingsplan OMMA rondom boerderij
Anderstein en het koetshuis (Woudenbergseweg 13, respectievelijk nr 11 te Maarsbergen)

Bron: www.ruimtelijkeplannen.nl
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Afbeelding 1: uitsnede verbeelding bestemmingsplan OMMA ter plaatse van het bestaande
stationsgebouw. Het rode viak geeft de begrenzing van de dubbelbestemming Woarde —
Landgoed en buitenploots weer,

Bron: www.ruimtelijkeplannen.nl

Afbeeiding 2: vitsnede verbeelding bestemmingsplan OMMA. De hlauwe lijn geeft de
gewenste begrenzing von de dubbelbestemming Waarde = Landgoed en buitenplaats weer.
Aron: www, ruimteliikeplonnen.nl, bewerking Adviesbureau Hover Droeze ;

Afbeelding 3: uitsnede verbeelding ontwerpbestemmingsplan OMMA. De huidige
begrenzing van het bestemmingsviak is in rood aongegeven. De gewenste begrenzing is in
blauw cangegeven, waarbif de rode liin als bouwgrens gehandhaafd kan worden,

Bron: www.rulmtelijkeplgnnen.ni, hewerking Adviesbureou Haver Droeze
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6.11 Woudenbergseweg 42a te Maarsbergen— Landgoed Kombos



