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1.  Inleiding 
 
 

1.1  Aanleiding 
Sinds de actualisering van de bestemmingsplannen ‘Agrarisch Buitengebied’ in 2012 en ‘Natuurgebied 
Veluwe gemeente Ede’ in 2013 worden jaarlijks twee gebundelde bestemmingsplanwijzigingen in 
procedure gebracht. Voorliggende planherziening is de eerste bundeling van plannen voor 2020.  
 
Daarnaast worden in dit bestemmingsplan diverse onherroepelijke projectafwijkingsbesluiten verwerkt. 
Doordat hiervoor per locatie afzonderlijk de voorgeschreven procedure is doorlopen, betreft het een 
formaliteit om deze situatie te integreren in het bestemmingsplan.  

 
 

1.2  Begrenzing van het plan 
 
In dit bestemmingsplan wordt de bestemming van de volgende 31 percelen gewijzigd:  
 

Adres: 
 

Essentie wijziging: 

Bennekom, Bennekomsekade 5 Vormverandering bouwvlak bij bestemming ‘agrarisch’ 

Bennekom, Bennekomsekade 6 Functiewisseling bestemming ‘agrarisch‘ naar ‘wonen’ 

Bennekom, Slagsteeg 2 Ambtshalve wijziging - aanduiding woongebouw 
(overgangsrecht) 

De Klomp, Binnenweg 9 Ambtshalve wijziging - aanduiding 200 m2 bijgebouwen 

De Klomp, Pakhuisweg 72 Functiewisseling bestemming ‘wonen met agrarische 
nevenactiviteit’ naar ‘bedrijf’ 

Ede, Krommesteeg 32-34 Ambtshalve wijziging - aanduiding bedrijfswoongebouw (660 m3 - 

overgangsrecht) 

Ede, Krommesteeg 44 Functiewisseling bestemming ‘agrarisch‘ naar ‘wonen’ 

Ede, Lunterseweg 21a Ambtshalve wijziging - aanduiding 4e bedrijfswoning 
(overgangsrecht) 

Ede, Peteweg 9 Ambtshalve wijziging - aanduiding woongebouw 
(overgangsrecht) 

Ederveen, Brinklanderweg 3-3a Ambtshalve wijziging - wijziging van de grens tussen de 
functieaanduidingen en maximale oppervlakte aan bebouwing 
opnemen 

Ederveen, Brinklanderweg 14b Functiewisseling bestemming ‘agrarisch’ naar ‘niet-agrarisch 
bedrijf’ 

Ederveen, Nieuweweg 72 Ambtshalve wijziging – vormverandering woonbestemmingsvlak 

Harskamp, Braeckweg 6 Ambtshalve wijziging - vormverandering woonbestemmingsvlak 

Harskamp, Laarweg 8 Functiewisseling bestemming ‘agrarisch‘ naar ‘niet-agrarisch 
bedrijf’ 

Lunteren, Beekhoekweg 14 Functiewisseling bestemming ‘agrarisch’ naar ‘bedrijf’ 

Lunteren, Hammerdijk 8b Ambtshalve wijziging - toevoegen functieaanduiding 
hoveniersbedrijf en maximale oppervlakte aan bebouwing 
opnemen (1000 m2) 

Lunteren, Hessenweg 121 Ambtshalve wijziging - vormwijziging bouwvlak en opnemen 
aanduiding 200 m2 bijgebouwen 

Lunteren, Klomperweg 127 Functiewisseling bestemming ‘agrarisch‘ naar ‘niet-agrarisch 
bedrijf’ 

Lunteren, Lage Valkseweg 149 Functiewisseling bestemming ‘agrarisch‘ naar ‘wonen’ 
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Lunteren, Meulunterseweg 22 Functiewisseling bestemming ‘agrarisch‘ naar ‘wonen’ met 
toevoegen woongebouw 

Lunteren, Mijllerweg 28 Vormverandering woonbestemmingsvlak en legalisatie 
woninguitbreiding 

Lunteren, Nederwoudseweg 1 Vergroten van het bouwvlak bij de bestemming ‘agrarisch’ 

Lunteren, Nederwoudseweg 3a Functiewisseling bestemming ‘agrarisch‘ naar ‘niet-agrarisch 
bedrijf’ 

Lunteren, Scharrenburgersteeg 28 Legalisatie bedrijfsuitbreiding  

Lunteren, Smalsteeg 5/5a Ambtshalve wijziging – vormverandering bouwvlak bij 
bestemming ‘niet-agrarisch bedrijf’ 

Lunteren, Veldhuizerweg 4 Functiewisseling bestemming ‘wonen met agrarische 
nevenactiviteit’ naar ‘wonen’ en legalisatie woninguitbreiding 

Lunteren, Zwetselaarseweg 3 Vergroten van het bouwvlak en vergroten van de maximaal 
toegestane bebouwing bij de bestemming ‘niet-agrarisch bedrijf’ 

Otterlo, Barneveldseweg 2-4 Vormverandering woonbestemmingsvlak 

Otterlo, Heideweg 2 Legaliseren woongebouw en aanwezige bijgebouwen 
(overgangsrecht) 

Wekerom, Edeseweg 19 Vormverandering bestemmingsvlak ‘bedrijf’ en verplaatsen 
bouwvlak met functieaanduiding kantoor 

Wekerom, Koperensteeg 40 Functiewisseling bestemming ‘agrarisch‘ naar ‘niet-agrarisch 
bedrijf’ 

 
 

1.1. Leeswijzer 
 
In hoofdstuk 1 wordt een korte toelichting op het plan gegeven. Hoofdstuk 2 beschrijft de gekozen 
planmethodiek en het geldende beleid. In hoofdstuk 3 komen verschillende aspecten aan de orde die 
van invloed kunnen zijn op functies of ontwikkelingen binnen het bestemmingsplangebied, zoals 
landschap, cultuurhistorie en archeologie, flora en fauna en milieu. In hoofdstuk 4 worden de wijzigingen 
per perceel omschreven en ruimtelijk onderbouwd. Hoofdstuk 5 beschrijft de economische 
uitvoerbaarheid. De juridische regeling staat in hoofdstuk 6 en in hoofdstuk 7 zijn de uitkomsten van het 
vooroverleg opgenomen. Hoofdstuk 8 tenslotte gaat over de handhaving van het bestemmingsplan. 
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2. Planbeschrijving 
 
 

2.1. Planmethodiek 
 

Een bestemmingsplan bestaat uit planregels, een verbeelding en een toelichting. De regels beschrijven 
de bouw- en gebruiksmogelijkheden van het plangebied. Op de verbeelding is aangegeven welke 
functie (bestemming) de percelen binnen het plangebied hebben. De regels en de verbeelding zijn 
juridisch bindend, de toelichting is dat niet. Met de toelichting wordt uitgelegd waarom bepaalde keuzes 
in het plan zijn gemaakt.   
 
Met onderhavige bestemmingsplanherziening worden verschillende wijzingen op perceelsniveau 
gebundeld. Omdat de bestemmingsplannen van 2012 (Agrarisch Buitengebied Ede) en 2013 
(Natuurgebied Veluwe) in de basis nog voldoende actueel zijn, is op dit moment geen algehele 
bestemmingsplanwijziging nodig en kan in het algemeen worden verwezen naar het achterliggende 
beleid bij die  bestemmingsplannen.     
 

2.2. Onherroepelijke projectafwijkingsbesluiten 
 
Naast de bundeling van zogenaamde postzegelbestemmingsplannen in het voorliggende plan, wordt 
van de gelegenheid gebruik gemaakt om eerder verleende en inmiddels onherroepelijke 
projectafwijkingsbesluiten van de afgelopen jaren te integreren in het bestemmingsplan. Dit komt de 
eenduidigheid en transparantie van het planologische kader ten goede. Het gaat in dit plan om de 
onderstaande projectafwijkingsbesluiten:  
 
Adres: 
 

Toelichting: 

Barneveldseweg 37 Lunteren Overschrijden maximale oppervlakte bebouwing en buiten 
bouwvlak 

Dickenesweg 3a Bennekom  Vormwijziging bouwvlak voor mantelzorgwoning 

Harnsedijkje 3 en 3a Bennekom Vergroten inhoud woongebouw 

Kattenbroekerweg 2a Lunteren Bouwen buiten bouwvlak 

Lange Heideweg 21 Otterlo Bouwen stalruimte buiten bouwvlak 

Langesteeg 14 Bennekom Vormwijziging bouwvlak 

Oudendijk 11a Ederveen Vergroten inhoud woongebouw en overschrijden 
oppervlakte bijgebouw 

Oudendijk 25 Ederveen       Vergroten inhoud woning, overschrijden maximale 
oppervlakte  bijgebouwen, veranderen bouwvlak 

Rijksweg 38 Ederveen Vergroten inhoud woning en bouwen buiten bouwvlak 

Rijnsteeg 5 Bennekom Overschrijden maximale oppervlakte bebouwing 

Ruitenbeekweg 2c Lunteren Vormwijziging bouwvlak voor mantelzorgwoning 

Schansweg 4 Lunteren Overschrijden maximale oppervlakte  bedrijfsbebouwing 
en bouwen buiten bouwvlak 

Westerhuisweg 12 Harskamp Vormwijziging bouwvlak  

Westhofflaan 2 Lunteren Overschrijden maximale oppervlakte bebouwing 

Zonneoordlaan 3 Ede Overschrijden maximale oppervlakte bijgebouw en 
bouwen buiten bouwvlak 
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De verschillende besluiten inclusief de daarbij behorende ruimtelijke onderbouwingen zijn in de bijlage 
te vinden. 
 

3. Sectorale wetgeving en beleid 
 
3.1. Inleiding 
In dit hoofdstuk komen diverse aspecten aan de orde die een sturende of belemmerende werking 
kunnen hebben op functies of ontwikkelingen binnen het plangebied, zoals cultuurhistorie en 
archeologie, flora en fauna, water, milieuaspecten en kabels en leidingen.  
 
Het gaat om een partiële wijziging van de bestemmingsplannen ‘Agrarisch Buitengebied Ede 2012’ en 
‘Natuurgebied Veluwe gemeente Ede 2013’. Alleen de bestemmingen van de in pargraaf 1.2 genoemde 
adressen wordt in dit bestemmingsplan aangepast. Omdat de achterliggende bestemmingsplannen 
‘Agrarisch Buitengebied Ede 2012’ en ‘Natuurgebied Veluwe gemeente Ede 2013’ nog voldoende 
actueel zijn, wordt voor de wettelijke en beleidskaders van de te onderscheiden aspecten verwezen 
naar die bestemmingsplannen.  
 
In dit hoofdstuk wordt enkel ingezoomd op de laatste beleidsmatige wijzigingen en hoofdlijnen van de 
sectorale wetgeving. De wijzigingen die in dit bestemmingsplan zijn opgenomen zijn alle getoetst aan 
de geldende regelgeving op het gebied van landschap, water, milieu, bodem, luchtkwaliteit, externe 
veiligheid, geluidhinder, verkeer, archeologie, ecologie en cultuurhistorie. Een algemene toelichting per 
beleidsveld is hieronder opgenomen.  
 
In hoofdstuk 4 vindt u een toelichting per plan. Als er vanuit een van de hierboven genoemde 
aandachtsvelden reden is voor een nadere uitleg is dit bij het plan zelf aangegeven. 
 
 

3.2   Actualiteiten beleid 
Zoals hierboven is beschreven wordt voor het volledige beleidskader van het buitengebied verwezen 
naar de toelichting van de bestemmingsplannen ‘Agrarisch Buitengebied Ede 2012’ en ‘Natuurgebied 
Veluwe gemeente Ede 2013’. Hieronder worden de actualiteiten kort beschreven. 
 
3.2.1   PROGRAMMA BUITENGEBIED 
Er is een trend waarneembaar van agrariërs die stoppen met hun bedrijfsvoering. In Ede wordt voorzien 
dat dit de komende jaren aan zal blijven houden. Hierdoor komen kwaliteit en vitaliteit van het 
buitengebied onder druk te staan o.a. door opstallen en gebouwen die niet meer gebruikt worden en 
nieuwe functies die een plek moeten krijgen. Om hier sturing aan te geven is het Programma 
Buitengebied (2016) opgesteld. 
 
Het Programma Buitengebied richt zich op vier thema’s: 
·  De agrarische sector: schaalvergroting versus stoppers en vrijkomende voormalige  

          agrarische bedrijfsbebouwing (VAB), nevenactiviteiten, functiewisseling. 
·  Niet-agrarische bedrijvigheid: nieuwvestiging, uitbreiding, aard van de activiteiten. 
·  Verblijfsrecreatie: ontwikkelingsmogelijkheden, toekomstbestendigheid,  
             vitale vakantieparken,. 
·  Omgevingskwaliteit, waaronder o.a. landschap, milieu, duurzaamheid, beeldkwaliteit,  
·  Natuur, ecologie, food. 
 
De gemeente Ede heeft in 2011 de Structuurvisie Buitengebied 2011 vastgesteld. Het Programma 
Buitengebied is een eerste opstap tot vernieuwing van het beleid voor een vitaal buitengebied. De 
uitgangspunten van het Programma Buitengebied worden verankerd en nader uitgewerkt in de nieuwe 
Omgevingsvisie. In het Programma Buitengebied is op pagina 9 de samenhang geïllustreerd van de 
verschillende processen. Kortheidshalve wordt hiernaar verwezen. 
 
3.2.2   FUNCTIEVERANDERINGSBELEID REGIO FOOD VALLEY 2016 
Het functieveranderingsbeleid is opgesteld vanuit de samenwerking tussen de gemeenten in het 
Gelderse gedeelte van de FoodValley regio en de gemeente Putten. Het gaat om de gemeenten Nijkerk, 
Putten, Barneveld, Scherpenzeel, Ede en Wageningen. Via dit beleid willen de regiogemeenten de 
problematiek van leegstaande stallen in het agrarisch buitengebied aanpakken en de kwaliteit van het 
landelijk gebied versterken. In ruil voor sloop van agrarische gebouwen (sloopcompensatie) worden 
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onder voorwaarden diverse nieuwe ontwikkelingen geboden, zoals bijvoorbeeld een nieuwe woning of 
ander type bedrijf. 
 
In april 2008 is de “Regionale beleidsinvulling functieverandering en nevenactiviteiten” vastgesteld  met 
regionale beleidsafspraken over hoe de betrokken gemeenten om willen gaan met het toenemende 
probleem van leegstand van agrarische bedrijfsgebouwen. Het beleid stelt agrarische bedrijven in staat 
om de bedrijfsvoering op een maatschappelijk en ruimtelijk verantwoorde wijze te beëindigen.  
 
Daarnaast leidt het tot kwaliteitsverbetering in het buitengebied door de sloopverplichting van overtollige 
bebouwing en landschappelijke inpassing bij hergebruik/nieuwbouw ten behoeve van nieuwe 
woonfuncties of niet-agrarische bedrijfsfuncties.  
 
Dit regionale beleid is destijds tot stand gekomen als uitwerking van het provinciale 
functieveranderingsbeleid vanuit het Streekplan 2005. In 2012 is een “Nadere invulling” van de 
“Regionale beleidsinvulling functieverandering en nevenactiviteiten” opgesteld om een nadere 
uitwerking en aanvulling te geven van de beleidskaders en om in uitzonderingsgevallen maatwerk te 
kunnen toepassen in het verlengde van de beleidskaders. Vanuit de ervaringen van de regionale 
coördinatiegroep functieverandering en jurisprudentie van de Raad van State is de wens ontstaan om 
de beide beleidskaders samen te voegen en te actualiseren. Dit heeft geresulteerd in het 
‘Functieveranderingsbeleid Regio Food Valley 2016’.  
 
Dit beleidsdocument is primair geen nieuw beleid. Wel wordt van de gelegenheid gebruik gemaakt om 
op een aantal onderwerpen enkele beleidsaanpassingen door te voeren. De beleidsuitgangspunten uit 
de voornoemde beleidskaders blijven in hoofdzaak in stand, evenals de in dit beleid aangegeven 
waarborgen voor ruimtelijke kwaliteit zoals de landschappelijke inpassing en de verevening.  
 
De hoofdlijnen van de aanpassingen in het functieveranderingsbeleid 2016 zijn als volgt: 

·  Samenvoeging en actualisering van de beleidsdocumenten uit 2008 en 2012; 
·  Vereenvoudiging van de systematiek voor afroming/korting van sloopmeters; 
·  Een toekomstbestendige en flexibele basissystematiek voor functieverandering naar 

wonen/werken, met onder meer het ‘woningrecht’ en het ‘bedrijfsrecht’ als basis voor 
functieverandering naar wonen en/of werken. Deze biedt de regio een tool/knop voor bijsturing 
op beleid (verhoging/verlaging van benodigde sloopmeters) zonder aanpassing van de 
systematiek;  

·  (Lichte) stijging van de benodigde compensatie van sloopmeters voor functieverandering naar 
wonen en werken om in te spelen op de trend en ontwikkeling dat meer agrarische bedrijven 
zullen stoppen en dat meer (voormalige) agrarische bebouwing vrijkomt. 

 
 
3.2.3   BELEIDSUITWERKING FUNCTIEWISSELINGSWONINGEN EDE 
In het Programma Buitengebied is de opgave geformuleerd om het functieveranderingsbeleid voor de 
realisatie van nieuwe woningen in het buitengebied nader uit te werken. Dit om de kwaliteit van het 
buitengebied te versterken en een verschuiving te weeg te brengen waarbij functiewisselingswoningen 
minder worden teruggebouwd op de locatie van het voormalig agrarisch bouwvlak zelf en meer aan de 
randen van dorpen of buurtschappen. Deze mogelijkheid om het functieveranderingsbeleid nader uit te 
werken staat ook beschreven in het regionale beleid Functieverandering (hoofdstuk 6).  
 
In de Beleidsuitwerking functiewisselingswoningen Ede, hetgeen door de gemeenteraad is vastgesteld 
op 19 april 2018 (inwerkingtreding 12 juni 2018), wordt voorzien in een regeling waarbij verplaatsing 
van de functiewisselingswoning naar randen van dorpen of buurtschappen het uitgangspunt is. 

 
3.2.4 DUURZAAMHEID 
Landelijk beleid 
Rijk, provincie, waterschappen en gemeenten hebben met uiteenlopende maatschappelijke partijen het 
klimaatakkoord ondertekend. Hierin zijn afspraken gemaakt over reductie van de uitstoot van 
broeikasgassen, energiebesparing en een vergroting van het aandeel duurzame energie. Zo moet in 
2030 de uitstoot van CO2 met 49% zijn gedaald. De doelstellingen en verantwoordelijkheden zijn met 
het inwerkingtreden van de Klimaatwet juridisch verankerd. Voor de gemeente Ede als ondertekenaar 
van het Gelders Energie Akkoord geldt een bijdrage aan de Gelderse ambitie van 55% CO2 reductie.  
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De energieprestatie die vereist is voor nieuwbouw (woningen en utiliteit) wordt weergegeven via de 
EPC-eis uit het Bouwbesluit. De EPC-eisen zijn voor het laatst aangescherpt per 1 januari 2015. Er 
komt geen aanscherping van de EPC-eisen meer. Deze eis wordt namelijk per 1 juli 2020 vervangen 
door de invoering van de eisen voor bijna energie neutrale gebouwen voor alle nieuwbouw (BENG).  
In deze score wordt uitgegaan van een maximale energiebehoefte, een maximaal aandeel fossiel en 
een eis m.b.t. minimaal aandeel hernieuwbare energie. 
 
De Milieu Prestatie Gebouwen (MPG) is bij elke aanvraag voor een omgevingsvergunning voor 
nieuwbouw verplicht. De MPG geeft aan wat de milieubelasting is van de materialen die in een gebouw 
worden toegepast. Het gaat hierbij naast nieuwe woongebouwen ook om nieuwe kantoorgebouwen (en 
nevenfuncties) die groter zijn dan 100m². Omdat de Energieprestatiegarantie (EPG) steeds lager wordt, 
wordt de MPG van een gebouw steeds belangrijker als maat voor de duurzaamheid. 
 
Aardgasvrij bouwen is met ingang van 1 juli 2018 wettelijk verplicht. De nieuwe wet heeft tot gevolg dat 
er geen bouwvergunningen meer worden afgegeven voor nieuwbouw (woningen en utiliteit) die 
aangesloten wordt op een aardgasnet. Deze verandering geldt voor alle kleinverbruikers (max 40 m3 
gas/uur), zoals woningen en kleine bedrijfsgebouwen. 
 
Gemeentelijk beleid. 
De gemeente Ede hecht veel waarde aan duurzaamheid. Om te zorgen dat we kunnen blijven wonen 
in een schone, groene en gezonde leefomgeving. Duurzaamheid betekent bij de ontwikkeling van een 
nieuwe locaties onder andere dat voldaan moet worden aan wettelijke milieueisen, op het gebied van 
bijvoorbeeld bodem, lucht en geluid. Daarnaast betekent duurzaamheid aandacht voor water (o.a. 
waterberging, met het oog op de voortgaande klimaatverandering) en voor inrichting van de openbare 
ruimte (materiaalgebruik, verharding, groen, verlichting). Tot slot zijn circulariteit en energie/klimaat een 
speerpunten als het gaat om duurzaamheid. 
 
Burgemeester en wethouders hebben in juli 2017 besloten dat nieuwe woningen in de gemeente in 
principe niet meer op het aardgasnet zullen worden aangesloten. Met de wettelijke plicht met ingang 
van 1 juli 2018 is deze beslissing niet meer actueel. Burgemeester en wethouders kunnen echter nog 
wel voor een gebied bepalen dat daar het verbod op aardgas niet geldt. Een dergelijke aanwijzing mag 
alleen gebeuren op grond van zwaarwegende maatschappelijke belangen. Het college van 
burgemeester en wethouders van gemeente Ede heeft echter besloten niet op voorhand gebruik te 
maken van de mogelijkheid om gebieden uit te sluiten van het verbod op aardgas. 
 
Het aardgasvrij maken van gebouwen en het stimuleren van energiebesparing en duurzame energie 
past in de ambitie om in 2050 een energie neutrale gemeente te zijn. De weg hier naar toe heeft de 
gemeente Ede vastgelegd in de Routekaart Ede Energieneutraal. Om deze route succesvol af te leggen 
stimuleert de gemeente verdergaande reductie van de energiebehoefte, terugdringen van het gebruik 
van fossiele brandstoffen en de inzet van duurzame energie in plannen.  
 
Voor de periode 2018-2022 betekent dit: 
·  een verdrievoudiging van het aantal zonnepanelen op daken binnen de gemeente. Binnen plannen 

en projecten kan hier vorm aan gegeven worden door: 
o Optimale positionering van het gebouw t.o.v. de zon 
o Dakconstructie voldoende sterk te maken voor het plaatsen van zonnepanelen / zonneboilers 
o Integratie van zonnepanelen in de daken 
o Het plaatsen van zonnepanelen / zonnecollectoren op het dak 

·  Toename van de opwekking van grootschalige duurzame energie (wind en zon) op basis van de 
“Wind- en Zonnewijzer; uitnodiging voor wind en zon” (2019) 

·  Besparing op de warmtevraag en een toename van het aandeel duurzame warmte. De wijze 
waarop dit per wijk wordt vorm gegeven legt de gemeente vast in haar Transitievisie Warmte 
(2021). Plannen en ruimtelijke ontwikkelingen dienen aan te sluiten op deze visie. 



 
Bestemmingsplan “Partiële herziening 2020, 1e ronde,  Agrarisch Buitengebied en Natuurgebied Veluwe gemeente Ede”�

 10  
�

·  Toename van het aandeel duurzame en schone mobiliteit door in plannen en bij ontwikkelingen 
rekening te houden met locatie en benutting van laadinfra t.b.v. elektrische voertuigen en het 
stimuleren van het fietsgebruik. 

·  Stimuleren van het sluiten van de grondstoffenkringloop door verdergaande toepassing van 
duurzame (innovatieve) materialen in gebouwen en omgeving via hernieuwbare grondstoffen, 
materialen met lagere CO2 emissie bij productie en groene daken en gevels. 

 
3.3   Hoofdlijnen sectorale wetgeving 
 
3.3.1.   MILIEU  
In de brochure ‘Bedrijven en milieuzonering’ van de Vereniging van Nederlandse Gemeenten (uitgave 
2009) worden richtafstanden gegeven voor het planologisch inpassen van gevoelige functies en 
hinderveroorzakende functies. Gevoelige functies in dit kader zijn alle bestemmingen waarbij dagelijks 
mensen aanwezig zijn, zoals woningen, kantoren, werkplaatsen of zorginstellingen. Bedrijven (zowel 
agrarische als niet-agrarische) kunnen hinder veroorzaken, zoals geluid-, stof- of geurhinder. 
 
De brochure kent twee gebiedstypen: ‘rustige woonwijken’ en ‘gebieden met functiemenging’. Gebieden 
met functiemenging kenmerken zich door een combinatie van woningen en bedrijvigheid. Ook percelen 
langs de hoofdinfrastructuur gelden als gebied met functiemenging. In dit soort gebieden mag de 
algemene richtafstand voor geluid met één stap worden verminderd; er gelden dus iets minder zware 
eisen dan bij een ‘rustige woonwijk’. De richtafstand wordt gemeten van de grens van een inrichting tot 
de gevel van een gevoelige functie. 
 
Voor het agrarisch gebied wordt daarnaast gekeken of voldaan kan worden aan de agrarische 
regelgeving zoals de Wet geurhinder en veehouderijen en de Wet luchtkwaliteit (vooral fijn stof). 
 
Als een nieuwe gevoelige functie wordt geïntroduceerd, toetst de gemeente of op die locatie een 
acceptabel verblijfsklimaat gegarandeerd kan worden. Tegelijkertijd geldt als uitgangspunt dat door een 
planwijziging de omliggende bedrijven niet worden belemmerd in hun bedrijfsvoering, inclusief hun 
toekomstige ontwikkelingsmogelijkheden. 
 
Bij de toetsing worden de normen en afstanden gehanteerd zoals die onder meer in de Wet geurhinder 
en veehouderij (Wgv) zijn vastgelegd. Veel bedrijven hebben geen aparte omgevingsvergunning milieu 
meer nodig, maar vallen onder algemene milieuregels zoals vastgelegd in het Activiteitenbesluit 
milieubeheer. Omdat de geurnormen uit de Wgv vrijwel één op één zijn overgenomen in het 
Activiteitenbesluit, kunnen bedrijven die onder dit besluit vallen ook gewoon worden meegenomen in de 
Wgv-toets. 
 
Voor het woon- en leefklimaat in de buurt van veehouderijen is de geurbelasting meestal 
doorslaggevend. Dit wordt met name bepaald door de voorgrondbelasting (van een nabijgelegen 
bedrijf), de achtergrondbelasting (van alle bedrijven in de omgeving samen) en wettelijke afstandseisen.  
 
 
3.3.2 BODEM 
Bij een bestemmingsplanwijziging is er de plicht te onderzoeken of de bodem geschikt is voor het 
beoogde gebruik. In Ede kan er in veel gevallen gebruik worden gemaakt van een vrijstellingsregeling. 
Dit houdt in dat het college van Burgemeester en Wethouders vrijstelling kan verlenen van de 
bodemonderzoeksplicht bij een omgevingsvergunning of een bestemmingsplanwijziging omdat er al 
voldoende gegevens zijn over tot de bodemkwaliteit, zoals de bodemkwaliteitskaart in combinatie met 
een bodembeheersplan.  
 
Voorwaarde hierbij is wel dat uit historisch bodemonderzoek (op basis van historische gegevens) is 
gebleken dat het terrein niet verdacht is van bodemverontreiniging door bijvoorbeeld vroegere 
bedrijfsactiviteiten of calamiteiten. Ook als de gewenste activiteiten niet ‘gevoelig’ zijn kan vrijstelling 
van bodemonderzoek worden verleend.  
 
Als zo’n vrijstelling wordt verleend blijft er wel altijd een risico dat er toch vervuiling in de bodem 
aanwezig is. Dit risico ligt bij de initiatiefnemer van het plan. Kosten die hieruit voorvloeien, zoals kosten 
van stagnatie of bodemsanering zijn voor rekening van initiatiefnemer. 

 
 



 
Bestemmingsplan “Partiële herziening 2020, 1e ronde,  Agrarisch Buitengebied en Natuurgebied Veluwe gemeente Ede”�

 11  
�

3.3.3 LUCHTKWALITEIT  
In de Wet luchtkwaliteit wordt een onderscheid gemaakt tussen ruimtelijke projecten die wel (IBM) of 
niet (NIBM) in betekenende mate bijdragen aan de luchtkwaliteit. Voor Nederland zijn met name de 
concentraties fijn stof (PM10) en stikstofdioxide (NO2) van belang. De concentratie van de overige 
vervuilende stoffen, zoals benzeen, lood, zwaveldioxide en koolstofoxide, blijft in Nederland ruim onder 
de grenswaarden. 
 
In de algemene maatregel van bestuur ‘Niet in betekenende mate bijdragen’ (Besluit NIBM) en de 
ministeriële regeling NIBM (Regeling NIBM) zijn uitvoeringsregels vastgelegd voor het begrip NIBM. 
Sinds 1 augustus 2009 geldt als NIBM-grens 3% van de grenswaarde. In de Regeling NIBM is een lijst 
met categorieën (inrichtingen, kantoor- en woningbouwlocaties) opgenomen die niet in betekenende 
mate bijdragen aan de luchtverontreiniging. Deze gevallen kunnen daarom zonder toetsing aan de 
grenswaarden voor het aspect luchtkwaliteit uitgevoerd worden.  
 
Ruimtelijke ontwikkelingen die wel in belangrijke mate de luchtkwaliteit beïnvloeden (IBM-projecten) zijn 
opgenomen in het Nationaal Samenwerkingsprogramma Luchtkwaliteit (NSL). Dit programma heeft tot 
doel in heel Nederland tijdig te voldoen aan de grenswaarden en omvat enerzijds alle IBM-projecten en 
anderzijds maatregelen om de luchtkwaliteit te verbeteren. Door de jaarlijkse monitoring wordt de 
luchtkwaliteit in heel Nederland op leefniveau getoetst aan de grenswaarden. Zo nodig wordt met extra 
maatregelen bijgestuurd om tijdig aan de gestelde normen te voldoen. 

 
 

3.3.4 EXTERNE VEILIGHEID 
Externe veiligheid gaat over het binnen aanvaardbare grenzen houden van risico's voor mens en milieu 
bij het gebruik, de opslag en het vervoer van gevaarlijke stoffen. Het gaat daarbij uitsluitend om de kans 
dat derden (omwonenden) dodelijk letsel oplopen door een calamiteit bij een bedrijf of door een ongeval 
bij het vervoer van gevaarlijke stoffen. Rond bedrijven en langs routes (of buisleidingentracés) waarover 
gevaarlijke stoffen worden vervoerd, zijn daarom zones ingesteld waarbinnen de risico's moeten worden 
onderzocht en getoetst voor toekomstige bebouwing. Deze risico's worden uitgedrukt in een 
plaatsgebonden risico (PR) en een groepsrisico (GR) en betreffen alleen de personen die niet 
deelnemen aan deze activiteiten. 
 
Het PR is de kans per jaar dat een persoon op een bepaalde plaats overlijdt als rechtstreeks gevolg van 
een ongeval met gevaarlijke stoffen, indien hij onafgebroken en onbeschermd op die plaats zou 
verblijven. Het PR wordt weergegeven met risicocontouren rondom een inrichting of langs een 
vervoersas. Het GR drukt de kans per jaar uit dat een groep mensen van minimaal een bepaalde 
omvang overlijdt als rechtstreeks gevolg van een ongeval met gevaarlijke stoffen. 
 
Ongevallen met gevaarlijke stoffen kunnen nader worden onderscheiden in ongevallen m.b.t: 
·  bedrijven; 
·  vervoer gevaarlijke stoffen door buisleidingen; 
·  vervoer gevaarlijke stoffen over weg, water of spoor. 

 
3.3.5 GELUIDHINDER 
De Wet geluidhinder (Wgh) is een belangrijk juridisch kader voor het Nederlandse geluidsbeleid. Deze 
wet biedt onder andere geluidsgevoelige bestemmingen (zoals woningen) bescherming tegen 
geluidhinder van wegverkeerslawaai, spoorweglawaai en industrielawaai via zonering. De Wgh is 
daarom sterk verbonden met de Wet ruimtelijke ordening (Wro) en de Wet algemene bepalingen 
omgevingsrecht (Wabo). Op 1 juli 2012 zijn aanpassingen gedaan voor de aanleg en reconstructie van 
hoofdwegen (rijkswegen) en hoofdspoorwegen door de systematiek van geluidproductieplafonds. Deze 
zijn ondergebracht in hoofdstuk 11 van de Wet milieubeheer.  
 
De systematiek van de zonering Wet geluidhinder houdt in dat langs (spoor)wegen en rond gezoneerde 
industrieterreinen een planologisch aandachtsgebied (de zone) ligt waarbinnen in een aantal situaties 
bescherming wordt geboden aan geluidsgevoelige bestemmingen. Deze bescherming geldt in de 
volgende situaties: 
·  als door een ruimtelijk besluit de aanleg van een gemeentelijke of provinciale weg of een   
  industrieterrein wordt mogelijk gemaakt; 
·  als door een ruimtelijk besluit een geluidsgevoelige bestemming in de zone van een (spoor)weg of 

industrieterrein wordt mogelijk gemaakt; 
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·  als een reconstructie/wijziging aan een bestaande gemeentelijke of provinciale weg (al dan niet in 
combinatie met een ruimtelijk besluit) wordt doorgevoerd. 

 
In deze situaties geldt voor nieuwe te realiseren woningen in de zone van een verkeers- of spoorweg 
een beschermingsniveau van respectievelijk 48 en 55 decibel (dB). Dit is de wettelijke voorkeurswaarde. 
Via een zogenaamde hogere waarde procedure kan het bevoegd gezag in bepaalde gevallen 
gemotiveerd afwijken van de voorkeurswaarde en een hogere geluidsbelasting (zogenaamde hogere 
waarde) toestaan. 

 
 

3.3.6 VERKEER  
Het gemeentelijke verkeersbeleid voor het buitengebied is verwoord in de onderstaande nota’s: 
 
Gemeentelijk Verkeers- en Vervoersplan 
Het algemene gemeentelijke beleidskader voor verkeer is het Gemeentelijk Verkeer en Vervoerplan 
(GVVP), vastgesteld door de Gemeenteraad op 14 februari 2014. Het GVVP geeft de kaders aan 
waarbinnen verkeersprojecten worden gedefinieerd en geprioriteerd en verkeersbeleid in de dagelijkse 
praktijk wordt uitgevoerd. In het GVVP is onder meer de wegencategorisering vastgelegd. In deze 
categorisering worden gebiedsontsluitingswegen en erftoegangswegen onderscheiden. 
 
Parkeerbeleidsplan 
In september 2017 is de Nota Parkeernormering vastgesteld. In deze nota is het uitgangspunt dat bij 
nieuw- en verbouwprojecten het parkeren op eigen terrein wordt opgelost. De openbare ruimte wordt 
dan niet belast met een toegenomen parkeerdruk. Om te kunnen bepalen hoeveel parkeerplaatsen 
nodig zijn bij een nieuw- of verbouwproject (parkeernorm) vindt toetsing plaats op grond van de 
genoemde parkeernormen in de Nota parkeernormering.  
 
In de Nota parkeernormering is ook de verkeersgeneratie per functie weergegeven. Bij een uitbreiding 
of functieverandering van bedrijven moet ook met een eventuele verkeerstoename rekening worden 
gehouden. De bestaande wegen moeten deze toename kunnen verwerken.  
 
Fietsbeleid 
Ede gaat voor de fiets! Dat is verwoord in het gemeentelijke Fietsplan “van peloton naar kopgroep” (april 
2016). In de lijn met de Edese kernwaarden groen, gezond en actief willen we het fietsgebruik 
bevorderen. Aandacht daarbij is het maken van een samenhangend, compleet en aantrekkelijk 
hoofdfietsnetwerk, het realiseren van snelfietsroutes en een aantrekkelijk recreatief fietsnetwerk. 
Daarnaast is er aandacht voor fietsenstallingen en de verkeersveiligheid.  
Ontwikkelingen binnen het plangebied mogen deze zaken niet beïnvloeden of in de weg staan. 
 
Zandwegen 
Ook aan de nota Zandwegen wordt getoetst. In principe worden er geen zandwegen verhard.  
 
Toename intensiteit 
Bij een uitbreiding of functieverandering zal rekening gehouden moeten worden met een eventuele 
toename van het verkeer. De bestaande wegen moeten deze toename kunnen verwerken met name 
op het gebied van onderhoud maar ook op het gebied van veiligheid voor de overige weggebruikers. Zo 
zullen wegen mogelijk verzwaard en/of verbreed moeten worden op kosten van de aanvrager. 
 
 
3.3.7 ARCHEOLOGIE 
In 2018 is de erfgoednota ‘Erfgoed maakt Ede! Erfgoedbeleid gemeente Ede 2018’ door de 
gemeenteraad vastgesteld. In deze nota is het integrale erfgoedbeleid van de gemeente vastgelegd, 
waar archeologie een onderdeel van uit maakt. In de erfgoednota zijn de wettelijke kaders uit de 
Erfgoedwet uit 2016 verwerkt. Wat betreft archeologie zijn de wettelijke kaders in de Erfgoedwet niet 
wezenlijk veranderd. Het gemeentelijk archeologiebeleid zoals vastgesteld in de archeologienota uit 
2012 ‘Archeologie in Evenwicht, Archeologienota gemeente Ede 2012-2015’ blijft daarom van kracht. 
 
De archeologienota uit 2012 stoelt op de Wet op de Archeologische Monumentenzorg (2007), een 
wetswijziging van de Monumentenwet. Met deze wetswijzigingen heeft de zorg voor het archeologisch 
erfgoed een prominentere plaats gekregen in het proces van de ruimtelijke planvorming. Gemeenten 
zijn wettelijk verplicht bij vaststelling van een bestemmingsplan en bij het bestemmen van de in dat plan 
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begrepen grond rekening te houden met zowel de bekende als de te verwachten archeologische 
waarden. 
 
Op een aantal punten biedt de wet de gemeente ruimte om archeologieregels op eigen wijze in te vullen. 
Met de archeologienota uit 2012 is deze ruimte benut en is gemotiveerd hoe in Edese 
bestemmingsplannen met archeologie wordt omgegaan. In de nota zijn onder andere een aantal 
vrijstellingen voor archeologisch onderzoek opgenomen en is een verruiming (versoepeling) van de in 
de wet vastgelegde ondergrenzen doorgevoerd. De nota vormt de basis voor de archeologische regeling 
in dit bestemmingsplan. 
 
Bij de inventarisatie van bekende en te verwachten archeologische waarden in het onderhavige 
bestemmingsplangebied is gebruikt gemaakt van de Cultuurhistorische Waardenkaart Ede.1  
 
 
3.3.8      CULTUURHISTORIE 
Rijksbeleid 
 
Erfgoedwet (2016)  
Op 1 juli 2016 is de Erfgoedwet in werking getreden. Deze wet vervangt en integreert verschillende 
wettelijke regelingen op het gebied van het cultureel erfgoed. Belangrijke nieuwe bepalingen in de 
Erfgoedwet zijn het vaststellen van een gemeentelijke erfgoedverordening en het bijhouden van een 
erfgoedregister. Het gaat in de Erfgoedwet primair om het aanwijzen van rijksmonumenten en de zorg 
voor cultuurgoederen in overheidsbezit. De aanwijzing van ruimtelijk cultureel erfgoed - beschermde 
stads- en dorpsgezichten en cultuurlandschappen - en omgang met het cultureel erfgoed in de fysieke 
leefomgeving, wordt geregeld via de Omgevingswet, die op 22 maart 2016 door de Eerste Kamer is 
aangenomen, en naar verwachting in werking treedt per 2021. De Erfgoedwet anticipeert op de 
invoering van de Omgevingswet door overgangsrecht als gevolg waarvan delen van de 
Monumentenwet 1988 van kracht blijven, tot de inwerkingtreding van de Omgevingswet. Het gaat om 
bepalingen die betrekking hebben op beschermde monumenten, beschermde stads- en 
dorpsgezichten, archeologische monumentenzorg en handhaving. Ook andere zaken die uiteindelijk in 
de Omgevingswet worden geregeld, vinden tijdelijk een onderkomen in de Erfgoedwet. Belangrijke 
onderwerpen van het overgangsrecht zijn: 
 
Instandhoudingsplicht: in de Omgevingswet wordt wettelijk verankerd dat monumenteigenaren de plicht 
hebben om hun monument in stand te houden. Een eigenaar moet zorgen dat zijn of haar rijksmonument 
zodanig onderhouden wordt dat behoud gewaarborgd is. Een eigenaar voldoet niet aan de 
instandhoudingsplicht wanneer onderdelen van het monument aantoonbaar niet onderhouden zijn en 
de eigenaar langdurig nalaat om het noodzakelijk onderhoud uit te voeren. Tot de Omgevingswet wordt 
ingevoerd, is de instandhoudingsplicht verankerd in het overgangsrecht van de Erfgoedwet. 
 
Erfgoed Telt (2018) 
In 2018 heeft het kabinet nieuw erfgoedbeleid gepresenteerd onder de noemer “Erfgoed telt”. Het 
nieuwe beleid geeft extra aandacht aan de instandhouding van monumenten (met extra budget voor 
grote restauraties), aan de verduurzaming van monumenten en aan de toekomst van kerkgebouwen. 
Via erfgoeddeals met overheden en maatschappelijke partners wordt de relatie erfgoed en 
leefomgeving versterkt. Ten slotte wil het kabinet de verbindende kracht van erfgoed benutten door de 
(digitale) toegankelijkheid ervan te vergroten en te investeren in erfgoededucatie en vrijwiligers. 
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Besluit Ruimtelijke Ordening (2012) 
Met ingang van 1 januari 2012 is het gewijzigde Besluit ruimtelijke ordening (Bro) in werking getreden. 
De wijziging houdt in dat bij het opstellen van een bestemmingsplan de gemeente handelt conform 
artikel 3.1.6, tweede lid, onder a. Door een wijziging van dit artikel dienen cultuurhistorische waarden 
uitdrukkelijk te worden meegewogen bij het vaststellen van bestemmingsplannen. Dat betekent dat 
gemeenten een analyse moeten verrichten van de cultuurhistorische waarden, in een 
bestemmingsplangebied moeten aangeven welke conclusies ze daar aan verbinden en op welke wijze 
ze deze waarden borgen. Voor enkele specifieke belangen, zoals archeologie, was in het Bro al 
voorgeschreven dat in de toelichting bij het bestemmingsplan dient te worden aangegeven op welke 
wijze met deze belangen is omgegaan. Deze wijze van borging via het systeem van de ruimtelijke 
ordening bestond in het Bro nog niet voor cultuurhistorische waarden in het algemeen. 
 
Provinciaal beleid 
 
Omgevingsvisie en Omgevingsverordening Gelderland (2015)  
De Omgevingsvisie gaat over de belangrijkste maatschappelijke opgaven in Gelderland. Deze visie  
kent twee hoofddoelen: een duurzame economische structuur en het borgen van de kwaliteit en 
veiligheid van onze leefomgeving. Aan de hand van drie thema’s - Divers Gelderland, Dynamisch 
Gelderland en Mooi Gelderland - zijn de hoofddoelen uitgewerkt in ambities per regio. De gemeente 
Ede ligt binnen de regio FoodValley. Onder het thema Divers Gelderland wordt gesteld dat de kwaliteit 
van de leefomgeving samen met het vestigingsklimaat de kracht van de regio vormt. Het landschap en 
de cultuurhistorie bepalen in belangrijke mate de identiteit en aantrekkelijkheid van de regio. Onder het 
thema Mooi Gelderland worden de volgende ambities voor ruimtelijke kwaliteit in de regio FoodValley 
beschreven, die relevant zijn voor het beleidsveld cultuurhistorie: 
·  versterking van de kwaliteit van de leefomgeving waarbij landschap en cultuurhistorie de identiteit 

van de regio bepalen; 
·  collectief bouwen aan het landschap - met kennis van zaken - gericht op beeldkwaliteit, 

cultuurhistorie en biodiversiteit en daarmee tevens bijdragen aan de duurzaamheid en   
·  klimaatadaptatie en waar mogelijk aan dynamiek en ontwikkeling aan de hand van ‘menukaarten’. 
 
De provincie wil cultuur en erfgoed inzetten, ter bevordering van de vrijetijdseconomie en voor 
economisch rendabele herbestemming van monumentale gebouwen(complexen) in combinatie met 
ruimtelijke opgaven en gebiedsontwikkeling. De regels bij de Omgevingsvisie zijn vastgelegd in de 
Omgevingsverordening; het gaat hierbij met name om regels op het gebied van ruimtelijke ordening, 
milieu, water, verkeer en bodem. 
 
Cultuur- en erfgoedbeleid (2017-2020) 
De provincie Gelderland heeft haar beleid voor cultuur en erfgoed voor de periode 2017-2020 
geformuleerd in de nota ‘Beleef het mee’. Zij wil een bloeiend cultuur- en erfgoedklimaat creëren, waarin 
beleving door de inwoners van Gelderland centraal staat. Het beleid is uitgewerkt in vier thema’s: cultuur 
maken en beleven; erfgoed behouden en ontwikkelen; het verhaal van Gelderland; en tenslotte: beleef 
het zelf.  
 
Als het specifiek om erfgoed gaat, wil de provincie bij het behoud en de ontwikkeling van erfgoed extra 
aandacht geven aan een goede uitvoeringskwaliteit. De provincie heeft, ten slotte, ook de ambitie om 
innovatie en nieuwe ontwikkelingen te stimuleren in en met de erfgoedsector. 
 
Gemeentelijk beleid 
 
Cultuurhistorische waardenkaart (CHW) (2012) 
De CHW betreft een uitwerking van het gemeentelijke erfgoed- en archeologiebeleid. Het is een 
integraal ruimtelijk beleidskader waarin alle aardkundige, archeologische, cultuurlandschappelijke en 
historisch (steden-)bouwkundige sporen bijeen zijn gebracht en integraal zijn gewogen. Daarmee is een 
helder totaalbeeld ontstaan van aanwezige en te verwachten cultuurhistorische waarden.  
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Erfgoedverordening Ede (2017) 
De Erfgoedverordening bevat o.a. bepalingen ten aanzien van het gebruik en verstoringen van een 
beschermd gemeentelijk monument. Zo kunnen bepaalde gebruiksvormen bijvoorbeeld onwenselijke 
gebouwaanpassingen met zich meebrengen, of kunnen onevenredig grote uitbreidingsmogelijkheden 
tot verstoringen leiden omdat ze onvoldoende ondergeschikt zijn aan het monumentale volume. Om 
hierop in te spelen dienen gebruiksmogelijkheden en bouwrechten van beschermde monumenten 
weloverwogen te worden gekozen en terughoudend te worden ingevuld, opdat monumentale waarden 
ook planologisch worden geborgd.  
 
Erfgoednota ‘Erfgoed maakt Ede’ (2018) 
Naar analogie van rijks en provinciaal beleid over erfgoed in de ruimtelijke ordening heeft ook de 
gemeente Ede via de erfgoednota besloten om waardevolle cultuurhistorische elementen op te nemen 
in ruimtelijke plannen zodat ze - in het geval van ontwikkelingen - meegewogen worden in de integrale 
belangenafweging. Naast het waarborgen van cultuurhistorische waarden door behoud wordt erfgoed 
ingezet als inspiratiebron voor ruimtelijke opgaven: de plaatselijke identiteit als ‘unique selling point’ om 
de eigenheid van de gemeente te versterken. Bekeken wordt hoe erfgoed als inspiratiebron die 
ruimtelijke inrichting kan versterken. En omgekeerd hoe nieuwe functies kunnen bijdragen aan het 
behoud of de versterking van erfgoedwaarden. 

 
 
3.3.9 ECOLOGIE  
De Wet natuurbescherming is gericht op: 
·  het beschermen en ontwikkelen van de natuur, mede vanwege de intrinsieke waarde en het  
             behouden en herstellen van de biologische diversiteit; 
·  het doelmatig beheren, gebruiken en ontwikkelen van de natuur ter vervulling van  
             maatschappelijke functies; 
·  het verzekeren van een samenhangend beleid gericht op het behoud en beheer van  
             waardevolle landschappen, vanwege hun bijdrage aan de biologische diversiteit en hun  
             cultuurhistorische betekenis, mede ter vervulling van maatschappelijke functies. 
 
De bevoegdheid voor het verlenen van ontheffingen en vrijstellingen bij soortenbescherming ligt meestal 
bij de provincies. De provincie is bevoegd gezag voor de toetsing van handelingen met mogelijke 
gevolgen voor beschermde dier- en plantensoorten (soortenbescherming) én voor Natura 2000-
gebieden (gebiedenbescherming). Alleen bij ruimtelijke ingrepen waarmee grote nationale belangen zijn 
gemoeid, blijft het Rijk bevoegd gezag. 
 
Zorgplicht 
Het eerste artikel in de Wet natuurbescherming gaat over het voorkomen of beperken van schade aan 
soorten en gebieden, voor zover dit niet al door overige verbodsbepalingen is geregeld (zorgplicht). Het 
gaat daarbij in de praktijk vooral om minder streng beschermde soorten, waarbij het onnodig doden, 
verwonden of beschadigen moet worden vermeden. 
 
Soortbescherming 
De Wet natuurbescherming onderscheidt beschermingsregimes voor soorten op grond van 
internationale verdragen, aangevuld met soorten die vanuit een nationaal oogpunt beschermd worden. 
Hierdoor zijn er in de Wet natuurbescherming drie verschillende verbodsartikelen per categorie soorten; 
·  soorten van de Vogelrichtlijn (artikel 3.1); 
·  soorten van de Habitatrichtlijn en de verdragen van Bern en Bonn (artikel 3.5); 
·  andere soorten (artikel 3.10). 
 
Gebiedsbescherming 
Als een plangebied in of nabij een beschermd gebied is gelegen, dan moet worden bepaald of er een 
(extern) effect valt te verwachten. Het gaat daarbij om Natura 2000-gebieden en gebieden die behoren 
tot het Natuurnetwerk Nederland. 
 
Natura 2000 is de benaming voor een Europees netwerk van natuurgebieden waarin belangrijke flora 
en fauna voorkomen, gezien vanuit een Europees perspectief. Met Natura 2000 wil men deze flora en 
fauna duurzaam beschermen. Nederland kent ruim 160 Natura 2000-gebieden met een gezamenlijke 
oppervlakte van ruim 1,1 miljoen hectare. Ze maken deel uit van een samenhangend netwerk van 
natuurgebieden in de Europese Unie die zijn aangewezen op grond van de vogelrichtlijn en 
habitatrichtlijn. Het doel van Natura 2000 is het keren van de achteruitgang van de biodiversiteit. 
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Binnen een gebied kan spanning optreden tussen economie en ecologie. In een zogenaamd beheerplan 
leggen Rijk en provincies vast welke activiteiten, op welke wijze mogelijk zijn. Uitgangspunt is steeds 
het realiseren van ecologische doelen met respect voor en in een zorgvuldige balans met wat 
particulieren en ondernemers willen. Zo’n beheerplan wordt daarom opgesteld in overleg met alle direct 
betrokkenen, zoals beheerders, gebruikers, omwonenden, gemeenten, natuurorganisaties en 
waterschappen. Samen geven ze invulling aan beleven, gebruiken en beschermen. Daar draait het om 
in de Nederlandse Natura 2000-gebieden (bron: Regiegroep Natura 2000). 
 
De Wet natuurbescherming verbiedt om zonder vergunning van Gedeputeerde Staten projecten te 
realiseren of andere handelingen te verrichten die, gelet op de instandhoudingsdoelstellingen voor een 
Natura 2000-gebied, de kwaliteit van de natuurlijke habitats of de habitats van soorten in dat gebied 
kunnen verslechteren of een significant verstorend effect kunnen hebben op de soorten waarvoor dat 
gebied is aangewezen (artikel 2.7, lid 2). Handelingen die een negatieve invloed hebben op Natura 
2000-gebieden, worden slechts onder strikte voorwaarden toegestaan. Door het Nederlandse 
vergunningsstelsel is een zorgvuldige afweging gewaarborgd. Vergunningaanvragen worden 
beoordeeld en afgegeven door de desbetreffende provincie. 

 
Houtopstanden 
De bescherming van houtopstanden conform hoofdstuk 4 van de Wet natuurbescherming heeft als doel 
om het aanwezige areaal bos in Nederland te behouden. Onder houtopstanden vallen alle zelfstandige 
eenheden van bomen, boomvormers of struiken van een oppervlakte van tien are of meer of 
rijbeplanting die meer dan twintig bomen omvat. 
 
Natuurnetwerk Nederland 
Conform artikel 1.12 van de Wnb dragen GS zorg voor de totstandkoming en instandhouding van een 
samenhangend landelijk ecologisch netwerk, genaamd ‘Natuurnetwerk Nederland’. Zij wijzen daartoe 
in hun provincie gebieden aan die tot dit netwerk behoren. De planologische begrenzing en 
beschermingsregimes van het Natuurnetwerk Nederland loopt via het traject van de provinciale 
ruimtelijke structuurvisies en verordeningen. De provincie Gelderland heeft hiervoor in de 
Omgevingsvisie Gelderland en provinciale verordening gebieden aangewezen als Gelders natuur 
netwerk (GNN) en Groene Ontwikkelingszone (GO). 
 
Programma biodiversiteit gemeente Ede 
Begin 2019 is door de raad het programma biodiversiteit vastgesteld. In dit programma is op genomen 
dat alle ruimtelijke ontwikkelingen een bijdrage moeten leveren aan het behoud en waar mogelijk de 
versterking van de biodiversiteit. Daarbij dient een natuurinclusief plan op te stellen die voldoet aan 
bovenstaand doelstelling. Ter inspiratie kan hiervoor gebruik worden gemaakt van de biomorfologische 
kaart: https://geo.ede.nl/ 
 
Stikstof 
Een planwijziging waarbij uitbreiding van de oppervlakte agrarische bedrijfsbebouwing wordt toegestaan 
kan alleen als met de uitbreiding geen toename van de stikstofdepositie op Natura 2000 gebieden 
gepaard gaat.  
Voor een dergelijke planwijziging moet er daarom in principe met een zogenoemde passende 
beoordeling getoetst worden of bij de maximale invulling van planologisch-juridische mogelijkheden 
significant negatieve effecten op Natura 2000 gebieden zijn uitgesloten.  
Deze toets zal vrijwel altijd negatief uitpakken (met andere woorden: bij de maximale invulling zullen 
vrijwel altijd negatieven effecten niet uitgesloten zijn). Met het opnemen van de onderstaande voorschrift 
wordt beoogd deze effecten wel te kunnen uitsluiten, zodat een passende beoordeling achterwege kan 
blijven. 
 
 

     3.3.10  WATER 
Op grond van de artikelen 3.5 en 3.6 van de Waterwet dragen de gemeenteraad en het college van 
Burgemeester & Wethouders zorg voor: 

·  de inzameling van het afvloeiende hemelwater, voor zover van degene die zich daarvan 
ontdoet, voornemens is zich te ontdoen of zich moet ontdoen, redelijkerwijs niet kan worden 
gevergd het afvloeiend hemelwater op of in de bodem of in het oppervlaktewater te brengen. 
Op particulier terrein is daarmee primair de eigenaar van het terrein verantwoordelijk voor de 
afvoer van het hemelwater. (art. 3.5 lid 1).  
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·  verwerking van het ingezamelde hemelwater (art. 3.5 lid 2).  
·  het treffen van maatregelen voor het openbaar gemeentelijk gebied ter voorkoming van 

structureel nadelige gevolgen van de grondwaterstand (art. 3.6 lid 1). 
 
Op grond van artikel 10.33 Wet milieubeheer hebben Gemeenten een zorgplicht voor de inzameling en 
het transport van stedelijk afvalwater, dat vrijkomt bij de binnen het grondgebied van de gemeente 
gelegen percelen. Percelen die, gerekend vanaf de kadastrale perceelsgrens, op 40 m van de 
gemeentelijke riolering liggen zijn verplicht aan te sluiten. Percelen die op een grotere afstand liggen 
moeten een individuele zuiveringsvoorziening (IBA) aanleggen, die voldoet aan de wettelijke eisen 
vastgelegd in het Besluit lozing afvalwater huishoudens en de bijbehorende Regeling lozing afvalwater 
huishoudens. Op basis van doelmatigheid kan hier in bepaalde gevallen van afgeweken worden. 
 
Het gemeentelijke beleid qua water staat beschreven in het Gemeentelijk Rioleringsplan 2018 - 2022, 
Verbindend water. Dit plan is een gezamenlijk product van Gemeente Ede en Waterschap Vallei & 
Veluwe. De belangrijkste gidsprincipes voor de omgang met water, die in het Gemeentelijk 
rioleringsplan worden beschreven zijn: 
• We streven naar een duurzame en gezonde stad 
• We blijven gebruikt water hygiënisch verantwoord verwerken 
• We houden schoon water schoon 
• We hanteren de trits ‘vasthouden, bergen en dan pas afvoeren van regenwater’ 
• We gebruiken regenwater waar het valt  
• We benutten de inrichting van de openbare ruimte 
• We gebruiken water om de herkenbaarheid van woonmilieus te versterken 
 
In het Bouwbesluit 2012 is in artikel 6.18 aangegeven dat de perceeleigenaar de eerste 
verantwoordelijkheid heeft voor de opvang van hemelwater. Afkoppeling van daken gebeurt bij 
voorkeur via zichtbare afvoer en infiltratie en wel om de volgende reden: 
• foutieve afkoppeling zichtbaar (voorkoming bodemvervuiling) 
• bewustwording burger 
• verbeteren kwaliteit leefomgeving 

 
In het buitengebied van Ede is op de meeste plaatsen drukriolering aangelegd. Op deze drukriolering 
mag alleen huishoudelijk afvalwater worden geloosd. Hemelwater moet op eigen terrein worden 
verwerkt. Indien werkzaamheden moeten plaatsvinden aan de drukriolering, komen deze geheel ten 
laste van de opdrachtgever. 
 
3.3.11  GROEN EN BOMEN 
In 2013 is het bomenbeleidsplan vastgesteld. Uitgangspunt van het bomenbeleidsplan is de focus te 
leggen op de “belangrijke bomen”. Vanuit het bomenbeleidsplan zijn de regels voor het kappen van 
bomen aangepast en zijn de groenstructuren voor de kernen van de gemeente vastgesteld. De kaarten 
opgesteld in de Visie Openbare Ruimte vormen hiervoor de basis. Op de groenstructuurkaarten zijn de 
gebieden vastgelegd waarop zich de hoofdgroen- en wijkgroenstructuren bevinden en zijn de gebieden 
vastgelegd met belangrijk particulier groen. Dit zijn de gebieden waar het groene karakter gehandhaafd 
dient te worden. 
 
In de zomer van 2016 is de Visie Openbare Ruimte vastgesteld. Hierin is de globale visie voor de 
inrichting van de openbare ruimte neergelegd, globaal zijn spelregels voor burgerparticipatie 
omschreven en wordt er een aanzet gegeven naar de te verwachten opgaves die eraan komen voor de 
gemeente Ede.  

 
Japanse duizendknoop 
Zorg voor aanvang van werkzaamheden voor een Japanse duizendknoop vrije omgeving. 

 
De Japanse duizendknoop is een invasieve exoot: een plant die niet thuishoort in Nederland. De plant 
verdringt andere planten maar kan ook schade veroorzaken aan  kabels en leidingen, schakelkasten, 
wegen, funderingen, grondlichamen en constructies. De Japanse duizendknoop verspreid zich 
ontzettend snel. Dit komt omdat er aan de stengels en wortels groeiknopen zitten. Deze vormen nieuwe 
planten wanneer ze achterblijven in grondresten of maaisel. 

 
Relevante informatie over de Japanse duizendknoop , de verspreiding en het werken in besmet gebied 
komt samen in een digitaal loket. Dit loket staat om de gemeentelijke website:  
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https://www.ede.nl/wonen-en-leven/natuur-en-landschap/japanse-duizendknoop/. Het loket bevat 
informatie voor particulieren, aannemers en andere geïnteresseerde partijen. 
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4. Onderbouwing op perceelsniveau 
Met dit bestemmingsplan wordt de bestemming van in totaal 31 percelen aangepast. In dit hoofdstuk 
wordt een toelichting gegeven voor deze planologische wijzigingen. Eerst wordt per locatie een korte 
beschrijving gegeven van de achtergronden en de aanleiding. Zo nodig worden vervolgens de 
verschillende aspecten beschreven, die een sturende of belemmerende werking kunnen hebben op 
functies of ontwikkelingen binnen het bestemmingsplangebied. 
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4.1. Bennekom, Bennekomsekade 5  
 

Huidige situatie 
Het perceel Bennekomsekade 5 te Bennekom ligt in het agrarisch buitengebied van de gemeente Ede. 
Kadastraal staat het perceel bekend als gemeente Bennekom, sectie A, nummers 643, 644, 645, 621, 625 en 
626. 
 

  
 luchtfoto van het betreffende perceel (1:5000) 
 
In het geldende bestemmingsplannen “Partiële herziening Agrarisch Buitengebied Ede 2016 - 1e ronde” is het 
perceel bestemd voor ‘Agrarisch’. Het perceel heeft daarbij de functieaanduiding intensieve veehouderij. 
Daarnaast heeft het perceel de nadere aanduiding ‘specifieke vorm van agrarisch - agrarisch bedrijf groot’. 
Het perceel ligt in het verwevingsgebied. 
 
 
 

    
fragment van de verbeelding bij het huidige bestemmingsplan 
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Toekomstige situatie 
Deze bestemmingsplanwijziging betreft een vormverandering bouwvlak. Deze vormwijziging is nodig om twee 
bestaande stallen te kunnen vergroten. De vergroting van één van de stallen komt ten goede aan het 
dierenwelzijn. De dieren krijgen meer ruimte, er komen geen dieren bij. De andere stal moet vergroot worden 
om het voer goed droog op te slaan. De totale oppervlakte voor de bedrijfsbebouwing wordt vergroot van  
6509 m2 naar 8173 m2. De oppervlakte van het bouwvlak blijft hetzelfde. 
 

 
Uitsnede verbeelding 
 
 
Onderbouwing 
De wijziging van het bestemmingsplan is getoetst aan het geldende ruimtelijke beleid en aan de sectorale 
wetgeving op het gebied van landschap, milieu, bodem, luchtkwaliteit, externe veiligheid, geluidhinder, 
verkeer, archeologie, ecologie en cultuurhistorie. Vanuit deze aandachtsgebieden zijn geen belemmeringen 
voor de bestemmingsplanwijziging naar voren gekomen. Voor zover er vanuit deze aandachtsvelden reden is 
tot extra toelichting is dat hieronder weergegeven. 

 
Beleid 
Provinciaal beleid 
Intrekgebied:  
Tevens ligt het percele  in het intrekgebied. Dit houdt in dat de winning van fossiele energie in deze 
gebieden niet mogelijk is. Het voorgestelde bestemmingsplan maakt het winnen van fossiele energie 
niet mogelijk en is daarom in  lijn met de verordening van de Provincie Gelderland.  
 
Gemeentelijk beleid 
Vormverandering bouwvlak 
Op basis van het huidige bestemmingsplan kunnen burgemeester en wethouders het plan wijzigen ten aanzien 
van de vorm van het bouwvlak.  
  
Hieraan zijn wel de volgende voorwaarden verbonden: 
1. de oppervlakte van een bouwvlak mag niet worden vergroot; 
2. de wijziging is noodzakelijk voor een verantwoorde bedrijfsvoering, voor toepassing van 

milieuvoorschriften en/of wegens andere wettelijke bepalingen; 
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3. er sprake is van een landschappelijke inpassing; 
4. de wijziging leidt niet tot onevenredige aantasting van de gebruiks- en ontwikkelingsmogelijkheden van 

de naastgelegen percelen. 
 

Ad 1: Uit de aangeleverde situatie blijkt dat de oppervlakte van het bouwvlak gelijk blijft. De oppervlakte 
bedraag 13045 m2. 
 
Ad 2:  De vormverandering is noodzakelijk voor een verantwoorde bedrijfsvoering. Enerzijds wordt met de 
vormverandering het mogelijk om stal ‘L’ te verlengen. Dit is nodig om de dieren te kunnen huisvesten op 2 m² 
per dier (meer ruimte per dier). Hierbij gaat het bedrijf voldoen aan nieuwe welzijn normen. Anderzijds is de 
vormverandering nodig om stal J te vergroten. Dit is nodig om het voer voor de rosé vleeskalveren netjes en 
droog op te kunnen slaan.  
 
Ad3: Hieronder wordt onder het kopje landschap ingegaan op de landschappelijke inpassing van het plan. 
Hieruit blijk dat er sprake is van een goede landschappelijke inpassing. 
 
Ad 4: Hieronder wordt onder het kopje Milieuhygienische aspecten ingegaan op het feit dat door deze 
ontwikkeling de gebruiks- en ontwikkelingsmogelijkheden van de aangrenzende gronden niet wordt aangetast. 
 
Oppervlakte bebouwing 
In het bestemmingsplan ‘Agrarisch Buitengebied Ede 2012’ is een wijzigingsbevoegdheid opgenomen, waarin 
het volgende staat beschreven: 

 
·  ter plaatse van de aanduiding ‘reconstructiewetzone - verwevingsgebied’ is vergroting van het bouwvlak toegestaan 

tot een maximum van 1,3 ha ter plaatse van de aanduiding ‘specifieke vorm van agrarisch – agrarisch bedrijf groot’ 
waarbij de totale oppervlakte aan gebouwen en overkappingen niet meer mag bedragen dan 9.750 m²; 

·  de vergroting is noodzakelijk voor de ontwikkeling van een volwaardig agrarisch bedrijf; 
·  de levensvatbaarheid van het agrarisch bedrijf is aangetoond door middel van een bedrijfsplan; 
·  de vergroting vindt plaats aansluitend aan het bestaande bouwvlak; 
·  er zijn geen milieuhygiënische belemmeringen; 
·  er is sprake van een zorgvuldige landschappelijke inpassing op basis van een landschapsinpassingsplan; 
·  de wijziging leidt niet tot onevenredige aantasting van gebruiks- en ontwikkelingsmogelijkheden van de naastgelegen 

percelen. 
 

Het voorliggende bedrijf voldoet aan deze criteria.  
Middels een bedrijfsplan is onderbouwd dat de vergroting noodzakelijk is voor de ontwikkeling van een 
volwaardig agrarisch bedrijf en is ook de levensvatbaarheid voldoende aangetoond. Op de overige aspecten 
wordt hieronder onder de verschillende kopjes verder in gegaan. 

 
Landschap  
Dit plan is getoetst aan de geldende kaders voor het buitengebied, waaronder het beeldkwaliteitsplan 
buitengebied Ede uit 2011 en het programma buitengebied uit 2016. Het perceel ligt in het heide- en 
broekontginningslandschap en is reeds goed ingepast. Naast de bestaande landschappelijke elementen 
draagt het versterken van de rij eiken langs de weg, de knotbomenrij aan de zuidzijde en de aanplant 
van een knotbomenrij op de noordelijke en oostelijke kavelgrens bij aan een goede landschappelijke 
inpassing van het perceel. 
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Ecologie 
Als gevolg van de voorgenomen plannen is er geen sprake van overtreding van verbodsbepaling uit de 
Wet natuurbescherming. Met de voorgenomen inrichting van het plangebied wordt voldoende 
bijgedragen aan de versterking van de biodiversiteit. Door het planten van een knotbomenrij wordt een 
landschapselement gecreëerd waar verschillende soorten fauna foerageer- en schuilmogelijkheden 
kunnen vinden. 
 
Milieuhygiënische aspecten 
Geur veehouderijen 
Bij de voorbereiding van een bestemmingsplan toetst het bevoegde gezag of na de uitbreiding van het 
bedrijf ter plaatse van omliggende gevoelige bestemmingen nog een voldoende goed woon- en 
leefklimaat is garanderen.  
Uitgangspunt voor deze toetsing zijn de normen en afstanden zoals die bijvoorbeeld in de Wet 
geurhinder en veehouderij (Wgv) zijn vastgelegd. Veel bedrijven hebben geen omgevingsvergunning 
milieu meer nodig maar vallen onder algemene milieuregels zoals vastgelegd in het Activiteitenbesluit 
milieubeheer. Aangezien de geurnormen uit de Wgv vrijwel één op één zijn overgenomen in het 
Activiteitenbesluit, kunnen bedrijven die onder dit besluit vallen ook gewoon worden meegenomen in de 
Wgv-toets. 
 
Toetsing woon- en leefklimaat 
Voor het woon- en leefklimaat nabij een veehouderij de geurbelasting veelal bepalend. Zowel de 
voorgrondbelasting (vanwege een nabijgelegen bedrijf) als de achtergrondbelasting (vanwege alle 
bedrijven in de omgeving samen) en de vereiste minimaal aan te houden vaste afstanden kunnen een 
rol spelen. 
Het bedrijf ligt op korte afstand van de woningen aan de Bennekomsekade 6, 7 en 9. De beoordeling 
van de geurgevoeligheid van deze woningen verschilt: Bennekomsekade 6 en 7 zijn (voormalige) 
dienstwoningen bij een veehouderij. Deze worden op grond van de Wet geurhinder en veehouderijen 
maar minimaal beschermd: een afstand van 50 meter tot het dichtstbij gelegen emissiepunt van de 
stallen is al voldoende.  
De woning op Bennekomsekade 9 heeft een burgerbestemming. De geurbelasting op deze woning 
vanwege de emissies van het bedrijf mag niet hoger zijn dan 14 Ou/m³. 
 
Op onderstaande luchtfoto is het perceel met de nabijgelegen gevoelige locatie weergegeven. 
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De vaste afstand van het emissiepunt tot de woningen op nr. 6 en 7 is groter dan 50 meter. Dit is wettelijk 
gezien voldoende om geuroverlast vanwege Bennekomsekade 5 te voorkomen. Bovendien neemt de 
geurbelasting op deze woningen niet toe omdat het aantal dieren gelijk blijft. 
 
De geurbelasting op de woning Bennekomsekade 9 in de toekomstige situatie is berekend op 13,5 
Ou/m³. 
 
Beoordeling 
In 2002 heeft de GGD een richtlijn Geurhinder opgesteld waarin een tabel is opgenomen met een 
beoordeling welke milieukwaliteit hoort bij een bepaald percentage geurgehinderden. Eerder al was in 
een ruim opgezet onderzoek door PRA Odournet onder 2000 respondenten bepaald welke percentage 
geurgehinderden te verwachten is bij een bepaalde geurbelasting. Deze twee gegevens samen leveren 
de volgende tabel op: 
 
Tabel: Relatie geurbelasting – geurhinder - leefklimaat 

 
Voorgrondbelasting 

geur 
Mogelijke kans 
op geurhinder 

Beoordeling 
leefklimaat 

ouE/m³ % 
1 < 5 Zeer goed 

1,5 – 3,5 5 – 10 Goed 
4 – 6,5 10 - 15 Redelijk goed 
7 - 10 15 – 20 Matig 

11 – 14 20 – 25 Tamelijk slecht 
15 – 18 25 – 30 Slecht 
19 – 25 30 – 35 Zeer slecht 
26 – 32 35 - 40 Extreem slecht 

 
Berekend is een geurbelasting op omliggende woningen van maximaal 13,5 Ou/m³. Uit de tabel volgt 
dan dat sprake is van een woon- en leefklimaat dat is te typeren als ‘tamelijk slecht’.  
Met deze berekende waarde voor de voorgrondbelasting wordt voldaan aan de wettelijke grenswaarden 
volgens de Wet geurhinder en veehouderijen. De wetgever heeft op deze locatie -bij een woning gelegen 
in het buitengebied van een concentratiegebied van veehouderijen- een tamelijk slecht woon- en 
leefklimaat dus aanvaardbaar geacht.  
Verder zal de situatie vanwege dit plan niet significant verslechteren omdat het aantal dieren niet toe 
zal nemen. Wel komt een uitbreiding van een stal wat dichter bij de meest belaste woning te liggen, 
maar wel zo dat de belasting nog steeds aan de grenswaarde voldoet. 
 



 
Bestemmingsplan “Partiële herziening 2020, 1e ronde,  Agrarisch Buitengebied en Natuurgebied Veluwe gemeente Ede”�

 25  
�

Achtergrondbelasting geur 
Omdat het aantal dieren vanwege dit plan niet toeneemt ten opzichte van het aantal dat al is vergund, 
neemt ook de bijdrage van het bedrijf aan de achtergrondbelasting geur niet toe. Hooguit zal de plek 
waar de emissie plaatsvindt wat verschuiven. Om die reden kan een verdere beoordeling van de 
achtergrondbelasting achterwege blijven. 
 
Interimbeleid luchtkwaliteit 
In de Regio Food Valley -waarvan ook de gemeente Ede deel uitmaakt- wordt een Interimbeleid 
luchtkwaliteit gevoerd. Concreet houdt dit beleid in dat er van bedrijven een inspanning wordt gevraagd 
om de emissies naar de lucht zo veel als redelijkerwijs mogelijk te beperken. 
 
Het bedrijf aan de Bennekomsekade 5 heeft een relatief en lage emissie van fijn stof. Aanvullende 
maatregelen vanwege het Interimbeleid luchtkwaliteit zijn niet kosteneffectief toepasbaar. 
 
Conclusie 
Aan de  Bennekomsekade 5 is het mogelijk de vorm van het bouwvlak ‘Agrarisch’ te wijzigen en de 
maximaal toegestane oppervlakte bedrijfsbebouwing te vergroten tot 8173 m² onder voorwaarde dat het 
aantal gehouden dieren niet toeneemt ten opzichte van het eerder vergunde aantal. 
 
Bodem  
Er is geen bodemonderzoek bekend. De bouwlocaties zijn onverdacht voor bodemverontreinigingen. Vanuit 
de bodemsituatie of bodemkwaliteit zijn er geen belemmeringen voor de bestemmingswijziging. 
 
Geluid (Wet geluidhinder, verkeerslawaai) 
Met voorliggend plan worden geen nieuwe geluidsgevoelige bestemmingen toegevoegd of wegen 
gereconstrueerd. Toetsing aan de grenswaarden uit de Wet geluidhinder is daarom niet aan de orde. 
  
Conclusie 
Het aspect verkeerslawaai vormt geen belemmering voor dit plan. 
   
Externe veiligheid 
Volgens de risicokaart van de provincie Gelderland liggen geen risicobronnen in de omgeving die van invloed 
zijn op het plangebied. Over de rond het plangebied gelegen wegen worden geen relevante hoeveelheden 
gevaarlijke stoffen vervoerd. 
 
Conclusie 
Het aspect externe veiligheid vormt geen belemmering voor dit plan. 
 
Archeologie 
In het bijgevoegde figuur is het gehele bestemmingsplangebied te zien, zoals weergegeven op de 
Cultuurhistorische Waardenkaart, kaartbijlage archeologie2. De oranje kleur geeft aan dat de trefkans op 
archeologische resten in het plangebied hoog is. Op de Cultuurhistorische Waardenkaart heeft het plangebied 
een middelhoge integrale cultuurhistorische betekenis. 
 

�
2 Keunen, L.J., L.M.P. van Meijel, J. Neefjes, N.W. Willemse, T. Bouma, S. van der Veen & J.A. Wijnen, 2013: 
Cultuurhistorische Waardenkaart Ede; een interdisciplinaire studie naar het aardkundig, archeologisch, historisch-
geografisch, historisch-bouwkundig en -stedenbouwkundig erfgoed in de gemeente Ede, RAAP-rapport 2500, 
Weesp.  
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Figuur: Uitsnede CHW, kaartblad archeologie, met het plangebied in de zwarte cirkel 
 
In en in de directe omgeving (straal 250 m) van het onderhavige bestemmingsplangebied bevinden zich geen 
archeologische monumenten, waardevolle archeologische terreinen en vindplaatsen.  
 
In het plangebied zelf is in 2012 een booronderzoek uitgevoerd. Hier was de bodem lokaal verstoord. Het is 
waarschijnlijk dat deze verstoringen samen hangen met het agrarisch gebruik. Gezien ook de nu beoogde 
uitbreidingslocaties als agrarisch bedrijf in gebruik zijn, is het aannemelijk dat ook deze verstoord zijn.  
 
Conclusie 
Het onderhavige bestemmingsplan voorziet in een directe mogelijkheid tot realisatie van de uitbreiding. Op 
basis van het eerder uitgevoerde archeologische booronderzoek is de kans klein dat tijdens de beoogde 
werkzaamheden belangrijke archeologische resten worden geraakt. Uitvoering van de bestemming zal niet 
leiden tot onevenredige aantasting van archeologische waarden. Een beschermende planologische regeling 
is niet noodzakelijk.  
 
De meldingsplicht bij Onze minister, namens deze de Rijksdienst voor het Cultureel Erfgoed, van een zaak die 
in het plangebied wordt aangetroffen en waarvan redelijkerwijs kan worden vermoed dat het een 
archeologische vondst betreft, blijft van kracht (Erfgoedwet 2016, artikel 5.10). 
 
Verkeer 
De Bennekomse Kade is een verharde erftoegangsweg.  Bij een uitbreiding of functieverandering zal rekening 
gehouden moeten worden met een eventuele toename van het verkeer. De bestaande wegen moeten deze 
toename kunnen verwerken met name op het gebied van onderhoud maar ook op het gebied van veiligheid 
voor de overige weggebruikers. De uitbreiding zal naar verwachting een geringe toename van 
verkeersbewegingen geven.  
 
Conclusie 
Verkeerskundig zijn er geen belemmeringen tegen dit plan. 
 
Cultuurhistorie  
Beleidskader 
Het kader voor de doorwerking van cultuurhistorie in ruimtelijke plannen wordt bepaald door wetgeving en 
beleid op verschillende niveaus, waaronder de Cultuurhistorische Waardenkaart (CHW) Ede. De CHW betreft 
een uitwerking van het gemeentelijke erfgoed- en archeologiebeleid. Het is een integraal ruimtelijk 
beleidskader waarin alle aardkundige, archeologische, cultuurlandschappelijke en historisch (steden-) 
bouwkundige sporen bijeen zijn gebracht en integraal zijn gewogen. De cultuurhistorische waardenkaart is de 
basis voor de cultuurhistorische inbreng bij het opstellen van ruimtelijke plannen. Het plangebied valt binnen 
Cultuurhistorisch Waardevolle Zone 2, waarvoor de volgende beleidsstrategie van toepassing is: 
 
“De historische situatie in deze gebieden is nog redelijk gaaf en er is sprake van waarde op regionaal niveau. 
Er is een hoge mate van zeggingskracht. Interventies kunnen aangegrepen worden om cultuurhistorische 
waarden, daar waar mogelijk en nodig, verder te versterken. Een historisch-ruimtelijke analyse is hierbij 
gewenst.” 
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Fragment Integrale waarderingskaart van de Cultuurhistorische Waardenkaart  
 
In de navolgende paragraaf worden de cultuurhistorische waarden beschreven die binnen en rondom het 
plangebied voorkomen. Daarnaast wordt ingegaan op de effecten van het planvoornemen voor de aanwezige 
cultuurhistorische waarden. 
 
Cultuurhistorische analyse 
 
Ontwikkelingsgeschiedenis 
Het plangebied ligt aan de rand van de voormalige Bennekommer Meent. Dit moerassige gebied werd in het 
verleden gebruikt als gemeenschappelijke weide (‘meent’) om vee op te laten grazen en hooi te winnen. Ook 
kwamen boeren hier om turf te steken voor eigen gebruik. Grootschalige turfwinning bleef uit doordat 
ontwatering van dit lage gebied lastig was. Aan de noordzijde van de Bennekommer Meent werd de Meentdijk 
(vroeger ‘Het Maanderdijkje’) aangelegd, om te voorkomen dat overtollig water richting polder ‘Benedeneinde’ 
stroomde. Bebouwing was schaars, mede doordat de Bennekommer Meent binnen de schoots- en 
inundatievelden van de Grebbelinie lag. 
 
Tot het einde van de negentiende eeuw bestond het gebied tussen de Meentdijk, Meentweg en 
Bennekomsekade uit natte heide. Uit een vergelijking van historische kaarten blijkt dat dit heidegebied aan het 
begin van de twintigtse eeuw werd ontgonnen. Het gebied ten oosten van de Bennekomsekade maakte 
onderdeel van de Eerste Polder onder Bennekom. Dit veengebied tussen de Veensteeg, Slagsteeg, 
Maanderdijk en Bennekomsekade werd in de late middeleeuwen ontgonnen. Direct ten oosten van deze 
Bennekomsekade staat de boerderij ’t Meenthuis (Bennekomsekade 7). Dit agrarisch erf is gesticht op een 
uitloper van één van de hoger gelegen dekzanduggen, die ten westen van Bennekom voorkomen. Op 
onderstaande kaart van de Eerste Polder onder Bennekom uit 1753 is boerderij ’t Meenthuis weergegeven. 
Uit het register behorende bij deze kaart blijkt dat de gronden binnen het huidige plangebied destijds in 
eigendom waren van ‘De pastorij van Wageningen’ en in gebruik waren als weiland. 
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Fragment Leggeratlas van de Dijkstoel van Wageningen en Bennekom dienend als grondslag voor de omslagheffing, 1753 
- het noorden is rechts (bron: Gelders Archief, identificatienummer 1963-529-0016). De boerderij ’t Meenthuis - 
Bennekomsekade 7 - is op deze kaart rood omcirkeld. 
 
Aan het einde van de negentiende eeuw waren de gronden binnen het plangebied nog in gebruik als 
weiland.Kenmerkend voor de landschappelijke inrichting voor het broekgebied ten oosten van de 
Bennekomsekade waren de houtsingels die langs de kavelgrenzen stonden. Op het adres Bennekomsekade 
5 zijn in de tweede helft van de twintigste eeuw verschillende agrarische bijgebouwen gebouwd. De huidige 
bedrijfswoning en -gebouwen dateren uit de eerste decennia van deze eeuw. 
 

 
Chromotopografische kaart 1900 (bron: www.topotijdreis.nl) 
 
Historisch-ruimtelijke structuren 
Blijkens de deelkaart ‘Cultuurlandschap en historische landschapselementen’ van de Cultuurhistorische 
Waardenkaart Ede komen binnen het plangebied enkele cultuurhistorisch waardevolle structuren voor. Het 
gaat daarbij allereerst om de Bennekomsekade, een historische weg die tussen 1840 en 1950 werd aangelegd 
(licht paarse lijn). Daarnaast komen enkele historische kavelgrenzen (oranje lijn) en historische 
groenstructuren (groene bolletjeslijn) voor. Boerderij ’t Meenthuis staat aangeduid als historisch erf dat vóór 
1832 werd gesticht (rood symbool). Tot slot geeft de deelkaart aan dat het plangebied ligt binnen een 
inundatiegebied van de Grebbelinie (groen-bruin golfpatroon). 
 



 
Bestemmingsplan “Partiële herziening 2020, 1e ronde,  Agrarisch Buitengebied en Natuurgebied Veluwe gemeente Ede”�

 29  
�

 
Fragment deelkaart ‘Cultuurlandschap en historische landschapselementen’ van de Cultuurhistorische Waardenkaart Ede 
 
Rijksmonumenten, gemeentelijke monumenten en karakteristieke panden 
De bebouwing binnen het plangebied heeft geen beschermde status als rijksmonument of gemeentelijk 
monument. Evenmin staat de bebouwing op de lijst van potentiële karakteristieke panden. 
 
Effecten van het plan op de aanwezige cultuurhistorische waarden 
Gelet op de beleidsstrategie die behoort bij Cultuurhistorische Waardevolle Zone 2 van de Cultuurhistorische 
Waardenkaart is het uitgangspunt voor onderhavig planvoornemen dat aanwezige cultuurhistorische waarden 
behouden dan wel versterkt worden. Het inrichtingsplan dat is opgesteld voorziet in een landschappelijke 
inpassing door aanplant van knotbomenrijen op de noordelijke en oostelijke kavelgrens. Door toevoeging van 
deze groenstructuren langs kavelgrenzen in de omgeving van het agrarisch erf worden de bestaande 
karakteristieken van het cultuurlandschap versterkt. Geconcludeerd wordt dat er vanuit cultuurhistorisch 
perspectief geen bezwaar bestaat tegen het plan. 
 
Water 
Het plangebied ligt niet in een beschermingszone voor riooltransportleidingen, waterbergingsgebieden, 
watergangen of waterkeringen van het waterschap. Het plangebied ligt ook niet binnen een 
drinkwaterbeschermingsgebied of de grondwaterfluctuatiezone. 
 
Rondom het perceel liggen meerdere C-watergangen, opgenomen op de Legger van waterschap Vallei en 
Veluwe. Indien wijzigingen plaatsvinden aan de watergangen die op de Legger staan dient hiervan een 
melding te worden gedaan bij het waterschap dan wel een keurvergunning te worden aangevraagd, tenzij kan 
worden voldaan aan Algemene regels van de Keur.  

 
Figuur C-watergangen (oranje) op de legger van Waterschap Vallei en Veluwe (bron: Waterschap Vallei en Veluwe) 
 
Ter plaatse van het plangebied is drukriolering aanwezig waarop het huishoudelijk afvalwater van de 
bestaande bebouwing is aangesloten. Nieuwe bebouwing op het perceel moet het huishoudelijk afvalwater 
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hiervan ook op de drukriolering afvoeren. Indien sprake is van het vrijkomen van bedrijfsmatig afvalwater, 
dienen hierover afspraken te worden gemaakt met de rioolbeheerder van de gemeente Ede. 
 
Het regenwater mag per se niet worden aangesloten op de drukriolering, maar moet op eigen terrein worden 
verwerkt. Rondom het perceel liggen hiervoor C-watergangen. Er is een toename van verharding van 1.664 
m2 in het kader van dit plan. Er hoeft geen compensatie plaats te vinden in de vorm van extra waterberging in 
oppervlaktewater (dit hoeft pas bij meer dan 0,4 ha extra verhard oppervlak). 
 
Conclusie 
Vanuit water bestaat er geen bezwaar tegen dit plan. 
 
Brandveiligheid 
Met de vergroting van het agrarische gebouwen is de huidige bluswatervoorziening niet toereikend. Er 
is overeengekomen dat er een secundaire bluswatervoorziening komt met een capaciteit van 
90m³/uur. Hiermee is de bluswatervoorziening toereikend ten opzichte van de uitbreiding. Op 
onderstaand kaartje is aangegeven waar deze voorziening moet komen. 
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4.2. Bennekom, Bennekomsekade 6  
 
Huidige situatie 
Het perceel Bennekomsekade 6 te Bennekom ligt in het agrarisch buitengebied van de gemeente Ede. 
Kadastraal is het perceel bekend als gemeente Bennekom, sectie G, nummer 317. 
 

 
luchtfoto perceel (1:5000) 
 
In het geldende bestemmingsplan ‘Partiële herziening Agrarisch Buitengebied Ede 2016 - 1e ronde’ heeft het 
perceel de bestemming ‘Agrarisch’ met de dubbelbestemming ‘Waarde - Natuur en Ecologie’, de 
functieaanduidingen ‘intensieve veehouderij’ en ‘agrarisch bedrijf middel groot’ en is de maatvoering ‘maximum 
oppervlakte bedrijfsbebouwing: 4875 m2’. Het perceel ligt in het verwevingsgebied.   
 

 
fragment van de verbeelding bij het huidige bestemmingsplan 
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Toekomstige situatie 
Deze bestemmingsplanwijziging betreft een functiewijziging van ‘Agrarisch (middel groot bedrijf)’ naar ‘Wonen’ 
conform het functieveranderingsbeleid. Alle voormalige agrarische bedrijfsbebouwing op het perceel wordt, 
met uizondering van de woning gesloopt. Een deel van deze sloopmeters wordt conform beleid ter plaatse 
ingezet voor extra oppervlakte aan bijgebouwen en overkappingen.  
 
Na deze planwijziging is - binnen het op de verbeelding aangegeven bouwvlak - een woning toegestaan van 
maximaal 660 m3 met daarbij in totaal 200 m2 aan bijgebouwen en overkappingen voor privégebruik. De 
huidige dubbelbestemming ‘Waarde - Natuur en Ecologie’ blijft behouden. 
 
 
 

 
fragment  van de verbeelding bij het toekomstige bestemmingsplan 
 
 
Onderbouwing 
De wijziging van het bestemmingsplan is getoetst aan het geldende ruimtelijke beleid en aan de sectorale 
wetgeving op het gebied van landschap, milieu, bodem, luchtkwaliteit, externe veiligheid, geluidhinder, 
verkeer, archeologie, ecologie en cultuurhistorie. Vanuit deze aandachtsgebieden zijn geen belemmeringen 
voor de bestemmingsplanwijziging naar voren gekomen. Voor zover er vanuit deze aandachtsvelden reden is 
tot extra toelichting is dat hieronder weergegeven. 
 
Beleid 
Provinciaal beleid 
Het perceel is gelegen in het gebied dat door de Provincie Gelderland in de omgevingsverordening is 
aangewezen als intrekgebied. Dit houdt in dat de winning van fossiele energie in deze gebieden niet mogelijk 
is. Het voorgestelde bestemmingsplan maakt het winnen van fossiele energie niet mogelijk en is daarom in  lijn 
met de verordening van de Provincie Gelderland.  
 
Gemeentelijk beleid 
Het beleid rond de functieverandering van een agrarisch bedrijf naar een reguliere woonbestemming is 
gebaseerd op het Functieveranderingsbeleid Regio Food Valley 2016. Bij zo’n functiewisseling moet alle 
voormalige agrarische bedrijfsbebouwing op het perceel volledig worden gesaneerd (met uitzondering van de 
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bedrijfswoning). De hierbij vrijkomende sloopmeters kunnen (deels) worden ingezet voor andere 
ontwikkelingen op de planlocatie zelf of elders binnen de Regio. 
 
In dit geval wordt er in totaal 1398 m² aan overtollige bedrijfsbebouwing gesaneerd. Deze meters zijn niet 
allemaal te gebruiken als compenserende sloopmeters. Van deze oppervlakte wordt standaard 150 m² in 
mindering gebracht, omdat deze oppervlakte weer (vergunningsvrij of middels een afwijkingsprocedure) 
herbouwd mag worden als bijgebouwen bij het woongebouw. Daarnaast wordt voor de overgebleven 
oppervlakte tussen de 1000 en 2000 m² een korting van 25% toegepast. Na vaststelling van dit 
bestemmingsplan zijn er dus in totaal 1186 m² aan inzetbare sloopmeters. Daarvan wordt een deel ter plaatse 
ingezet voor een uitbreiding van de totale oppervlakte aan bijgebouwen en overkappingen tot 200 m² (100 m² 
sloopcompensatie). Er resteert dan dus nog (1398-150-62-100=) 1086 m² aan sloopmeters om elders in de 
Regio in te zetten. 
 
Extra oppervlakte bijgebouwen en overkappingen 
Om ongewenste verstening van het buitengebied tegen te gaan hanteert de gemeente Ede een strikt beleid 
ten aanzien van bijgebouwen en overkappingen voor privégebruik. In beginsel wordt 75 m² aan bijgebouwen 
en overkappingen bij een woning toegestaan. Uitbreiding tot maximaal 200 m² wordt nog als passend bij een 
woonbestemming beschouwd, daarboven ontstaat vaak een erf met een ongewenste meer industriële aanblik. 
Voor zo’n uitbreiding moet dan wel ruimtelijke kwaliteitswinst worden behaald. Hiervoor is aangesloten bij de 
sloopcompensatie-mogelijkheden zoals die zijn beschreven in het ‘Functieveranderingsbeleid Regio Food 
Valley’. In het geldende bestemmingsplan is deze regeling verwerkt als wijzigingsbevoegdheid: 
 
Vergroten oppervlak bijgebouw 
Burgemeester en wethouders zijn bevoegd dit plan te wijzigen ten aanzien van de maximaal toegestane 
oppervlakte aan bijgebouwen, met inachtneming van de volgende bepalingen: 

 
a. de totale oppervlakte aan bijgebouwen per woonbestemming mag maximaal 200 m² bedragen; 
b. de wijzigingsbevoegdheid kan uitsluitend worden toepast ten behoeve van percelen zonder nadere 

aanduiding als bedoeld in artikel 15.1 sub b t/m f; 
c. voor elke extra vierkante meter dient twee maal zoveel te worden gesloopt (B); 
d. in het wijzigingsplan wordt een verplichting opgenomen dat de sloopverplichting (B) wordt gerealiseerd; 
e. er is sprake van een zorgvuldige landschappelijke inpassing op basis van een landschapsinpassingsplan; 
f. de wijziging leidt niet tot onevenredige aantasting van gebruiks- en ontwikkelingsmogelijkheden van 

naastgelegen percelen. 
 

Er is een inrichtingsplan opgesteld waarbij het nieuwe erf op een verantwoorde wijze binnen het omliggende 
landschap wordt ingepast. De extra oppervlakte aan bijgebouwen en overkappingen heeft geen onevenredig 
nadelige gevolgen voor de gebruiks- en ontwikkelingsmogelijkheden van de naastgelegen percelen. 
 
Landschap  
Dit plan is getoetst aan de geldende kaders voor het buitengebied, waaronder het beeldkwaliteitsplan 
buitengebied Ede uit 2011 en het programma buitengebied uit 2016. Het perceel ligt in het 
veenontginningslandschap en is reeds goed ingepast. Naast de bestaande landschappelijke elementen draagt 
het terugbrengen van de hoeveelheid verhardingen en bebouwing alsook de aanplant van een haag rond het 
bouwvlak, een boomgaard en twee inheemse solitaire bomen bij aan een goede landschappelijke inpassing 
van het perceel. 
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Milieu  
Bedrijven en milieuzonering 
Het woon- en leefklimaat ter plaatse van de nieuwe bestemming en de mogelijke belemmeringen voor 
omliggende bedrijven worden getoetst aan de brochure ‘Bedrijven en milieuzonering’. In de directe omgeving 
liggen vooral woonbestemmingen en enkele bedrijfsbestemmingen waaronder agrarisch. 
 
Geur veehouderijen 
Bij de voorbereiding van een bestemmingsplan toetst het bevoegde gezag dan enerzijds of ter plaatse een 
acceptabel woon- en leefklimaat gegarandeerd is. Anderzijds is het uitgangspunt dat vanwege het plan de 
omliggende bedrijven niet worden belemmerd in hun bedrijfsvoering inclusief de ontwikkelingsmogelijkheden 
daarvan. 
Uitgangspunt voor de toetsing zijn de normen en afstanden zoals die in de Wet geurhinder en veehouderij 
(Wgv) zijn vastgelegd. Veel bedrijven hebben geen omgevingsvergunning milieu meer nodig maar vallen onder 
algemene milieuregels zoals vastgelegd in het Activiteitenbesluit milieubeheer. Aangezien de geurnormen uit 
de Wgv vrijwel één op één zijn overgenomen in het Activiteitenbesluit, kunnen bedrijven die onder dit besluit 
vallen ook gewoon worden meegenomen in de Wgv-toets. 
Met deze herziening wordt geen nieuw geurgevoelig object geïntroduceerd. De omliggende agrarische 
bedrijven worden door deze wijziging van het bestemmingsplan niet meer belemmerd in hun bedrijfsvoering 
inclusief de ontwikkelingsmogelijkheden daarvan. Omdat het een voormalige agrarische bedrijfswoning 
betreft, is enkel een afstand van 50 meter voldoende.  
 
Toetsing woon- en leefklimaat 
Voor het woon- en leefklimaat bij woningen in het buitengebied is de geurbelasting van omliggende 
veehouderijen veelal bepalend. Zowel de voorgrondbelasting (vanwege een nabijgelegen bedrijf) als de 
achtergrondbelasting (vanwege alle bedrijven in de omgeving samen) en de vereiste vaste afstanden kunnen 
een rol spelen. De achtergrondbelasting op de Bennekomsekade 6 in Bennekom wijzigt niet door deze 
aanpassing van het bestemmingsplan. 
 
Belemmeringen omliggende bedrijven 
Voor in de directe omgeving van de Bennekomsekade 6 in Bennekom gelegen bedrijfsbestemmingen zullen 
geen extra belemmeringen ontstaan, omdat die voor zo ver van toepassing al worden beperkt door de al 
bestaande bestemming (agrarische bedrijfswoning) van Bennekomsekade 6 in Bennekom. 
 
Conclusie 
Aan de Bennekomsekade 6 in Bennekom is het mogelijk de bestemming te wijzigen in ‘wonen’. 
 
Bodem 
Op deze bestemmingswijziging is geen vrijstelling voor bodemonderzoek van toepassing omdat de locatie 
door het gebruik als agrarisch erf een aanwezigheid van asbestdaken verdacht is voor 
bodemverontreinigingen. In verband met de functieverandering naar wonen en de voorgenomen nieuwbouw 
is in december 2019 een verkennend bodemonderzoek en verkennend onderzoek naar asbest in bodem 
uitgevoerd.  
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Uit het rapport van het uitgevoerde bodemonderzoek is gebleken dat: 
1. in de bovengrond plaatselijk licht verhoogde gehalten aan zink en minerale olie aanwezig zijn. 
2. in het grondwater een licht verhoogde gehalte aan barium aanwezig is. 
3. lokaal sprake is van een sterke asbestverontreiniging in de grond. 
4. de grond van het overig terrein plaatselijk licht asbesthoudend is. 

 
De sterke asbestverontreiniging is aangetroffen in één monsterpunt 11 in het traject van 0,2 tot 0,5 m-mv onder 
de klinkerverharding naast de bestaande schuur C. Vanwege het overschrijden van de interventiewaarde voor 
asbest is sprake van een geval van ernstige bodemverontreiniging. Deze valt binnen het vlak met de gewenste 
woonbestemming. In het plan voor groen en inrichting is hier grasveld voorzien met appelbomen. Dit betekent 
dat in de nieuwe situatie de klinkerverharding wordt opgenomen waardoor contactrisico’s kunnen ontstaan 
met deze bodemverontreiniging. Het realiseren van deze woonbestemming met de maatregelen ten aanzien 
van deze bodemverontreiniging dient daarom te worden gemeld aan de provincie als bevoegd gezag. Hiervoor 
kan een BUS-melding immobiel worden ingediend. De bestemmingswijziging kan worden gerealiseerd als 
provincie de melding heeft geaccepteerd. Mogelijk is nader onderzoek nodig om de omvang van de 
verontreiniging te bepalen. 

 
Geluid (Wet geluidhinder, verkeerslawaai) 
Met voorliggend plan worden geen nieuwe geluidsgevoelige bestemmingen toegevoegd of wegen 
gereconstrueerd. Toetsing aan de grenswaarden uit de Wet geluidhinder is daarom niet aan de orde. 
  
Conclusie 
Het aspect verkeerslawaai vormt geen belemmering voor dit plan. 
 
Luchtkwaliteit 
Er is geen sprake van uitbreiding van activiteiten die in betekenende mate bijdragen aan verslechtering van 
de lokale luchtkwaliteit. De bestemmingswijziging leidt tot een verbetering van de lokale luchtkwaliteit 
aangezien de agrarische activiteiten worden gestaakt.  
 
Conclusie 
Het aspect luchtkwaliteit vormt geen belemmering voor dit plan. 
 
Externe veiligheid 
Volgens de risicokaart van de provincie Gelderland liggen geen risicobronnen in de directe omgeving van het 
plangebied. Over de rond het plangebied gelegen wegen worden geen relevante hoeveelheden gevaarlijke 
stoffen vervoerd. 
 
Conclusie 
Het aspect externe veiligheid vormt geen belemmering voor dit plan. 
 
Verkeer  
Verkeerskundig zijn er geen belemmeringen voor dit plan. Op eigen terrein is er voldoende ruimte om het 
parkeren op te vangen. Het aantal verkeersbewegingen neemt naar verwachting niet of nauwelijks toe en dat 
kunnen de omringende wegen prima verwerken. 
 
Archeologie  
Situatie plangebied 
In het bijgevoegde figuur is het gehele bestemmingsplangebied te zien, zoals weergegeven op de 
Cultuurhistorische Waardenkaart, kaartbijlage archeologie3. De oranje en gele kleuren geven aan dat de 
trefkans op archeologische resten in het plangebied respectievelijk hoog en middelhoog is. Op de 
Cultuurhistorische Waardenkaart heeft het plangebied een middelhoge integrale cultuurhistorische betekenis. 
 

�
3 Keunen, L.J., L.M.P. van Meijel, J. Neefjes, N.W. Willemse, T. Bouma, S. van der Veen & J.A. Wijnen, 2013: 
Cultuurhistorische Waardenkaart Ede; een interdisciplinaire studie naar het aardkundig, archeologisch, historisch-
geografisch, historisch-bouwkundig en -stedenbouwkundig erfgoed in de gemeente Ede, RAAP-rapport 2500, 
Weesp.  
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Figuur: Plangebied op de CHW, kaartblad archeologie met het plangebied in de zwarte cirkel 
 
In en in de directe omgeving (straal 250 m) van het onderhavige bestemmingsplangebied bevinden zich geen 
archeologische monumenten of waardevolle archeologische terreinen. 
 
Ten zuidwesten van het plangebied bevindt zich een vindplaats (517). Het btereft hier fragmenten vuursteen. 
De locatie is niet exact. 
 
Aan de overkant van de weg, bij Bennekomsekade 5, is in 2012 een booronderzoek uitgevoerd. Hier was de 
bodem lokaal verstoord. Er wordt echter geen verklaring voor de verstoring gegeven. Het is dan ook niet uit te 
sluiten dat ter plaatse van het huidige plangebied de bodem nog in tact aanwezig is. 
Ten zuidwesten van het plangebied is een grootschalig bureauonderzoek uitgevoerd. De resultaten hiervan 
zijn minder direct relevant voor dit kleine plangebied. 
 
Conclusie 
Het onderhavige bestemmingsplan voorziet in een directe mogelijkheid tot realisatie van de 
bestemmingplanwijziging. Conform de Cultuurhistorische Waardenkaart is de trefkans op archeologische 
resten weliswaar hoog, maar de omvang van de plannen is zeer gering. De kans dat bij uitvoering de 
archeologische resten onevenredig geschaad worden is daarom klein. Een beschermende planologische 
regeling is niet noodzakelijk.  
 
De meldingsplicht bij Onze minister, namens deze de Rijksdienst voor het Cultureel Erfgoed, van een zaak die 
in het plangebied wordt aangetroffen en waarvan redelijkerwijs kan worden vermoed dat het een 
archeologische vondst betreft, blijft van kracht (Erfgoedwet 2016, artikel 5.10). 
 
Cultuurhistorie 
Beleidskader 
Het kader voor de doorwerking van cultuurhistorie in ruimtelijke plannen wordt bepaald door wetgeving en 
beleid op verschillende niveaus, waaronder de Cultuurhistorische Waardenkaart (CHW) Ede. De CHW betreft 
een uitwerking van het gemeentelijke erfgoed- en archeologiebeleid. Het is een integraal ruimtelijk 
beleidskader waarin alle aardkundige, archeologische, cultuurlandschappelijke en historisch 
(steden-)bouwkundige sporen bijeen zijn gebracht en integraal zijn gewogen. De cultuurhistorische 
waardenkaart vormt de basis voor de cultuurhistorische inbreng bij het opstellen van ruimtelijke plannen. Het 
plangebied valt binnen Cultuurhistorisch Waardevolle Zone 2, waarvoor de volgende beleidsstrategie van 
toepassing is: 
 
“De historische situatie in deze gebieden is nog redelijk gaaf en er is sprake van waarde op regionaal niveau. 
Er is een hoge mate van zeggingskracht. Interventies kunnen aangegrepen worden om cultuurhistorische 
waarden, daar waar mogelijk en nodig, verder te versterken. Een historisch-ruimtelijke analyse is hierbij 
gewenst.” 
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Fragment Integrale waarderingskaart van de Cultuurhistorische Waardenkaart  
 
 
In de navolgende paragraaf worden de cultuurhistorische waarden beschreven die binnen en rondom het 
plangebied voorkomen. Daarnaast wordt ingegaan op de effecten van het planvoornemen voor de aanwezige 
cultuurhistorische waarden. 
 
Cultuurhistorische analyse 
 
Ontwikkelingsgeschiedenis 
Het plangebied maakt onderdeel uit van de voormalige Bennekommer Meent. Dit moerassige gebied werd in 
het verleden gebruikt als gemeenschappelijke weide (‘meent’) om vee op te laten grazen en hooi te winnen. 
Ook kwamen boeren hier om voor eigen gebruik turf te steken. Grootschalige turfwinning bleef uit doordat 
ontwatering van dit lage gebied lastig was. Aan de noordzijde van de Bennekommer Meent werd de Meentdijk 
(vroeger ‘Het Maanderdijkje’) aangelegd, om te voorkomen dat overtollig water richting polder ‘Benedeneinde’ 
stroomde. Bebouwing was schaars, mede doordat de Bennekommer Meent binnen de schoots- en 
inundatievelden van de Grebbelinie lag.  
 
Tot het einde van de negentiende eeuw bestond het gebied tussen de Meentdijk, Meentweg en 
Bennekomsekade uit natte heide. Uit een vergelijking van historische kaarten blijkt dat dit heidegebied aan het 
begin van de twintigtse eeuw werd ontgonnen. Op de topografische kaart uit 1910 is voor het eerst de 
onverharde landweg weergegeven, die thans nog direct ten zuiden van het plangebied ligt. Uit deze kaart blijkt 
eveneens dat de gronden binnen het plangebied destijds in gebruik waren als grasland. Langs de randen 
lagen enkele kleine bospercelen en langs de noordzijde bevond zich een houtwal van een aangrenzend 
bouwland.  
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Fragment Chromotopografische kaart 1910  – het plangebied is rood omcirkeld (bron: www.topotijdreis.nl) 
 
Omstreeks 1935 werd een agrarisch erf gesticht dat ten westen van het plangebied ligt (Meentweg 4). In het 
laatste kwart van de twintigste eeuw kwam aan de noordzijde van de onverharde landweg - tussen de 
Bennekomsekade en Meentweg - nieuwe bebouwing tot stand. De woning Bennekomsekade 6 werd in 1978 
als een tweede bedrijfswoning gebouwd. In de jaren tachtig van de vorige eeuw werden een zeugenschuur en 
loods bijgebouwd op het erf.   
  
Historisch-ruimtelijke structuren 
Blijkens de deelkaart ‘Cultuurlandschap en historische landschapselementen’ van de Cultuurhistorische 
Waardenkaart Ede komen in de directe omgeving van het plangebied enkele cultuurhistorisch waardevolle 
structuren voor. Het gaat daarbij om een tweetal wegen uit de periode 1832-1940, een historische kavelgrens 
en historische groenstructuren, waaronder bomenrijen en een bosstrook. Aan de overzijde van de weg ligt het 
oude erf van de Meenthoeve. Tot slot blijkt uit de deelkaart ‘Cultuurlandschap en historische 
landschapselementen’ dat het plangebied gelegen is in een indundatiezone van de Grebbelinie. 

 

 
Fragment deelkaart ‘Cultuurlandschap en historische landschapselementen’ van de Cultuurhistorische 
Waardenkaart Ede 
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Rijksmonumenten, gemeentelijke monumenten en karakteristieke panden 
De bebouwing binnen het plangebied heeft geen beschermde status als rijksmonument of gemeentelijk 
monument. Evenmin staat de bebouwing op de lijst van potentiële karakteristieke panden.  
 
Effecten van het plan op de aanwezige cultuurhistorische waarden 
Gelet op de beleidsstrategie die behoort bij Cultuurhistorische Waardevolle Zone 2 van de Cultuurhistorische 
Waardenkaart is het uitgangspunt voor onderhavig planvoornemen dat aanwezige cultuurhistorische waarden 
behouden blijven. Interventies kunnen aangegrepen worden om cultuurhistorische waarden, daar waar 
mogelijk en nodig, verder te versterken. 
 
Conclusie 
Geconcludeerd wordt dat te slopen bebouwing geen beschermde status heeft. Evenmin is sprake van 
negatieve effecten voor de cultuurhistorisch waardevolle structuren in de omgeving van het plangebied. Vanuit 
cultuurhistorisch perspectief bestaat er dan ook geen bezwaar tegen het plan. 
 
Ecologie  
In december 2019 heeft er ecologisch onderzoek plaatsgevonden in het plangebied. Uit het onderzoek blijkt 
dat er geen sporen zijn gevonden van beschermde diersoorten en dat veel van de gebouwen ook niet geschikt 
zijn als verblijfplaats voor beschermde soorten. Verdere toetsing is daarom niet noodzakelijk  
 
Tijdens de werkzaamheden zullen wel de volgende randvoorwaarden in acht moeten worden genomen: 
·  Tijdens de werkzaamheden moet voorzichtig worden gehandeld met alle voorkomende flora en fauna 

(Algemene zorgplicht). 
·  Wanneer ondanks zorgvuldig handelen, onderzoek en advies schade lijkt te ontstaan voor beschermde 

flora en fauna, dient direct contact opgenomen te worden met een ter zake deskundige. 
·  Alle aanwezige vegetatie of bodemmateriaal (takken, stronken, steenhopen) gefaseerd verwijderen. Dit 

om bodembewonende dieren de kans te bieden in de nabijgelegen omgeving een ander leefgebied te 
benutten. 

·  Er wordt gelegenheid gegeven aan dieren, die tijdens de werkzaamheden worden gevonden, te vluchten 
of zich te verplaatsen naar een schuilplaats buiten het bereik van de werkzaamheden. 

·  De planlocatie tijdens de werkzaamheden en in de nieuwe situatie bij voorkeur niet verlichten en in de 
periode april-oktober de werkzaamheden tussen zonsopgang en zonsondergang uitvoeren (buiten 
schemerperiodes). Mocht verlichting noodzakelijk zijn hierbij een vleermuisvriendelijke verlichtingswijze 
toepassen (amberkleurig licht, lichtbundel nederwaarts richten, toepassen geconvergeerde lichtbundel). 

·  De werkzaamheden opstarten/uitvoeren buiten het broedseizoen van vogels (medio maart t/m medio juli). 
Als de werkzaamheden in het broedseizoen worden uitgevoerd dient voor de aanvang door een ter zake 
deskundig gecontroleerd te worden of er broedvogels aanwezig zijn. E.e.a. op aanwijzing van 
deskundige. Als dit niet mogelijk is dienen de potentiële nestlocaties buiten het broedseizoen ongeschikt 
gemaakt te worden. 

 
Programma Biodiversiteit: 
In het plangebied wordt veel verharding verwijderd die voor een deel groen wordt ingericht middels een aantal 
bomen en een boomgaard. Deze vergroening verhoogt de aanwezige natuurwaarden en voldoet daarom aan 
de doelstellingen van het programma biodiversiteit 
 
Conclusie 
Vanuit de wet Natuurbescherming zijn er geen belemmeringen voor de uitvoering van dit bestemmingsplan 
mits bovenstaande voorwaarden in acht worden genomen.  
 
Water  
Het plangebied ligt niet in een beschermingszone voor riooltransportleidingen, waterbergingsgebieden, 
watergangen of waterkeringen van het waterschap. Het plangebied ligt ook niet binnen een 
drinkwaterbeschermingsgebied of de grondwaterfluctuatiezone. 
 
Rondom het perceel liggen meerdere C-watergangen, opgenomen op de Legger van waterschap Vallei en 
Veluwe. Indien wijzigingen plaatsvinden aan de watergangen die op de Legger staan dient hiervan een 
melding te worden gedaan bij het waterschap dan wel een keurvergunning te worden aangevraagd, tenzij kan 
worden voldaan aan Algemene regels van de Keur.  
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Figuur C-watergangen (oranje) op de legger van Waterschap Vallei en Veluwe (bron: Waterschap Vallei en 
Veluwe) 
 
Ter plaatse van het plangebied is drukriolering aanwezig waarop het huishoudelijk afvalwater van de 
bestaande bebouwing is aangesloten. Nieuwe bebouwing op het perceel moet het huishoudelijk afvalwater 
hiervan ook op de drukriolering afvoeren. Uit onderzoek moet blijken of op de huidige aanwezige drukriolering 
aangesloten kan worden. 
 
Het regenwater mag per se niet worden aangesloten op de drukriolering, maar moet op eigen terrein worden 
verwerkt. Rondom het perceel liggen hiervoor C-watergangen. Er is een afname van verharding in het kader 
van dit plan. Er hoeft geen compensatie plaats te vinden in de vorm van extra waterberging in oppervlaktewater 
(dit hoeft pas bij meer dan 0,4 ha extra verhard oppervlak). 
 
Conclusie 
Vanuit water bestaat er geen bezwaar tegen dit plan. 
 
Groen  
Situatie plangebied 
 
Groenstructuur 
De te ontwikkelen locatie bevindt zich op het perceel Bennekomsekade 6 te Bennekom. Het plangebied ligt 
buiten de groenstructuur. 
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Monumentale en waardevolle bomen 
Er staan een waardevolle boom op het perceel Bennekomsekade 6 te Bennekom, zie hieronder de uitsnede 
van de monumentale en waardevolle bomenkaart 
 

 
 
Conclusie 
Vanuit de discipline Groen zijn er geen randvoorwaarden voor deze wijziging. 
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4.3. Bennekom, Slagsteeg 2 
 

Huidige situatie 
Het perceel Slagsteeg 2 Bennekom ligt in het agrarisch buitengebied van de gemeente Ede. Kadastraal is het 
perceel bekend als gemeente Bennekom, sectie A, nummer 496. 
 

 
luchtfoto perceel (1:5000) 
 
In het geldende bestemmingsplan ‘Agrarisch Buitengebied Ede 2012’ heeft het perceel de bestemming 
‘Wonen’. Het perceel ligt in het verwevingsgebied.   
 
 

 
fragment van de verbeelding bij het huidige bestemmingsplan 
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Toekomstige situatie 
Deze bestemmingsplanwijziging betreft de legalisatie van een gesplitste woning (woongebouw). Volgens het 
geldende bestemmingsplan is er één woning toegestaan. Beoordeeld is of de tweede wooneenheid kan 
worden aangetoond als bestaand bij de inwerkingtreding van het bestemmingsplan ‘Artikel 30-herziening 
Agrarisch Buitengebied’ uit 2002. De peildatum voor de inwerkingtreding van het bestemmingsplan ‘Artikel 30-
herziening Agrarisch Buitengebied’ uit 2002 is 7 december 2004. Gebleken is dat deze woning al vóór 7 
december 2004 in twee volledig zelfstandige wooneenheden is gesplitst die tot op heden onafgebroken 
bewoond zijn geweest. Conform de Nota van Uitgangspunten bij het achterliggende bestemmingsplan 
(vastgesteld 15 december 2011) wordt deze gesplitste woning daarom positief bestemd als ‘woongebouw’. 
Voor het overige blijft het bestemmingsplan ongewijzigd.  
 
Het perceel behoudt de huidige woonbestemming en de gebiedsaanduiding ‘verwevingsgebied’. Na deze 
planwijziging is één woning toegestaan in de vorm van een woongebouw (maximaal 660 m³) met daarbij in 
totaal 100 m² aan bijgebouwen en overkappingen voor privégebruik.  
 
 

 
 

fragment  van de verbeelding bij het toekomstige bestemmingsplan 

 
Onderbouwing 
Deze wijziging van het bestemmingsplan is in overeenstemming met de Nota van Uitgangspunten bij het 
bestemmingsplan ‘Agrarisch Buitengebied 2012, zoals vastgesteld door de gemeenteraad op 15 december 
2011. De wijziging is globaal getoetst aan het geldende ruimtelijke beleid en aan de sectorale wetgeving op 
het gebied van landschap, water, milieu, bodem, luchtkwaliteit, externe veiligheid, geluidhinder, verkeer, 
archeologie, ecologie en cultuurhistorie. Aangezien er feitelijk niets verandert en enkel een bestaande situatie 
positief wordt bestemd zijn er vanuit deze aandachtsgebieden geen belemmeringen voor deze planherziening 
naar voren gekomen. 
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Provinciaal beleid 
Het perceel is gelegen in het gebied dat door de Provincie Gelderland in de omgevingsverordening is 
aangewezen als intrekgebied. Dit houdt in dat de winning van fossiele energie in deze gebieden niet mogelijk 
is. Het voorgestelde bestemmingsplan maakt het winnen van fossiele energie niet mogelijk en is daarom in  lijn 
met de verordening van de Provincie Gelderland.  
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4.4. De Klomp, Binnenweg 9 
 

Huidige situatie 
Het perceel Binnenweg 9, De Klomp ligt in het agrarisch buitengebied van de gemeente Ede. Kadastraal is 
het perceel bekend als gemeente Ede, sectie M, nummer 1025. 
 

 
luchtfoto perceel (1:5000) 
 
In het geldende bestemmingsplan ‘Partiële herziening Agrarisch Buitengebied en Natuurgebied Veluwe 2018, 
Ede’ heeft het perceel de bestemming ‘Wonen’. Het perceel ligt in het verwevingsgebied.   
 

 
 
fragment van de verbeelding bij het huidige bestemmingsplan 
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Toekomstige situatie 
Deze bestemmingsplanwijziging betreft het ambtshalve herstellen van een omissie. Bij een eerdere 
bestemmingsplanwijziging voor dit perceel in 2018 is de agrarische bestemming van het perceel gewijzigd in 
een reguliere woonbestemming (functieverandering). Alle voormalige agrarische bedrijfsbestemming wordt 
gesloopt. Een groot deel daarvan wordt ingezet als compenserende sloopmeters voor andere locaties binnen 
het plangebied. 200 m2 is conform het functieveranderingsbeleid gebruikt om de totale oppervlakte aan 
bijgebouwen en overkappingen te vergroten tot 200 m2. Hiervoor is een specifieke aanduiding op de 
verbeelding nodig. Abusievelijk is dat bij de vorige planherziening niet gebeurd. Met deze 
bestemmingsplanwijziging wordt deze aanduiding alsnog aan de verbeelding toegevoegd. 
 
Na deze planwijziging is - binnen het op de verbeelding aangegeven bouwvlak - een woning toegestaan van 
maximaal 660 m3 met daarbij in totaal 200 m2 aan bijgebouwen en overkappingen voor privégebruik.  
 

 
 
fragment van de verbeelding bij het toekomstige bestemmingsplan 
 
Onderbouwing 
De wijziging van het bestemmingsplan is getoetst aan het geldende ruimtelijke beleid en aan de sectorale 
wetgeving op het gebied van landschap, milieu, bodem, luchtkwaliteit, externe veiligheid, geluidhinder, 
verkeer, archeologie, ecologie en cultuurhistorie. Omdat het enkel gaat om een technische correctie van een 
reeds eerder goedgekeurd plan, wordt voor de inhoud verwezen naar het bestemmingsplan: ‘Partiële 
herziening Agrarisch Buitengebied en Natuurgebied Veluwe 2018, Ede’.  
 
Provinciaal beleid 
Het perceel is gelegen in het gebied dat door de Provincie Gelderland in de omgevingsverordening is 
aangewezen als intrekgebied. Dit houdt in dat de winning van fossiele energie in deze gebieden niet mogelijk 
is. Het voorgestelde bestemmingsplan maakt het winnen van fossiele energie niet mogelijk en is daarom in  lijn 
met de verordening van de Provincie Gelderland.  
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4.5. De Klomp, Pakhuisweg 72 
 

Huidige situatie 
Het perceel Pakhuisweg 72 te De Klomp. Kadastraal is het perceel bekend als gemeente Ede, sectie M, 
nummers 1424m, 1425, 1471 en 1472. 

 

 
luchtfoto van het betreffende perceel (1:5000) 

 

In het geldende bestemmingsplan ‘Agrarisch Buitengebied Ede 2012’ heeft het perceel de bestemming 
‘Wonen (met agrarische nevenactiviteiten)“. Het adres ligt in het ‘verwevingsgebied’. De woning is 
zonder vergunning gesplitst en uitgebreid en de aanwezige opstallen worden gebruikt voor niet-
agrarische activiteiten. Hiervoor is een handhavingsprocedure gestart.  

 

 
fragment van de verbeelding bij het huidige bestemmingsplan 
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Conclusie 
Aan de Pakhuisweg 72 in De Klomp is momenteel een (gesplitste) woning aanwezig met daarbij enkele 
bijgebouwen. Er is al geruime tijd geen sprake meer van agrarische bedrijvigheid en er zijn ook geen 
concrete plannen of wensen om dit in de toekomst weer op te starten. Met deze planherziening wordt 
de kleine agrarische bestemming van het perceel daarom gewijzigd in een reguliere bedrijfsbestemming 
voor opslagdoeleinden (functiewisseling) conform het regionale functieveranderingsbeleid. 
 
Na deze planwijziging is - binnen het op de verbeelding aangegeven bouwvlak - in totaal 375 m² aan 
bedrijfsbebouwing mogelijk ten behoeve van bedrijfsmatige opslag zoals het stallen van caravans. De 
niet-legale bedrijfsbebouwing wordt verwijderd, eerder vergunde bedrijfsbebouwing mag vooralsnog 
gehandhaafd blijven (overgangsrecht). Die bouwwerken mogen dus wel worden onderhouden, maar 
niet worden herbouwd zonder voorafgaande omgevingsvergunning. De beoordeling van zo’n aanvraag 
gebeurt dan volgens de nieuwe bestemming (maximaal 375 m² aan bedrijfsbebouwing).  
 
De gesplitste woning wordt conform Regiobeleid in de huidige vorm positief bestemd door het toevoegen 
van de aanduiding ‘woongebouw’ met een maximaal toegestane inhoud van 880 m³.  Hierbij is in totaal 
100 m² (50 m² per wooneenheid) aan bijgebouwen en overkappingen voor privégebruik toegestaan. 
Omdat het een bedrijfswoning betreft kan het woongebouw uitsluitend worden bewoond door personen 
met een aantoonbare, directe relatie met het bedrijf. Bewoning door derden is vanwege de geldende 
milieuwetgeving niet mogelijk en is daarom ook uitgesloten in het bestemmingsplan.  
 

 

 

fragment van de verbeelding bij het toekomstige bestemmingsplan  

 
Onderbouwing 
De wijziging van het bestemmingsplan is getoetst aan het geldende ruimtelijke beleid en aan de 
sectorale wetgeving op het gebied van landschap, water, milieu, bodem, luchtkwaliteit, externe 
veiligheid, geluidhinder, verkeer, archeologie, ecologie en cultuurhistorie. Vanuit deze 
aandachtsgebieden zijn geen belemmeringen voor de bestemmingsplanwijziging naar voren gekomen.  
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Beleid 
Gemeentelijke beleid 
De voorliggende planherziening voldoet aan de voorwaarden zoals die zijn beschreven in het Regionale 
functieveranderingsbeleid en het Programma Buitengebied. 
 
Functiewisseling naar bedrijfsbestemming 
Het gemeentelijke beleid voor functiewisselingen van een agrarische bestemming naar een 
bedrijfsbestemming is gebaseerd op de Regionale beleidsinvulling voor functieverandering en 
nevenactiviteiten (2008). Op 15 April 2017 is het nieuwe Regionale functieveranderingsbeleid door de 
gemeenteraad aangenomen.  
 
In het Regiobeleid is aangegeven hoeveel compenserende sloopmeters nodig zijn om een bepaalde 
ontwikkeling mogelijk te maken. Allereerst dient voor een ‘bedrijfsrecht’ 100 m² aan sloopcompensatie 
worden ingezet. Vervolgens kan worden bepaald hoeveel compenserende sloopmeters nodig zijn voor 
de gewenste oppervlakte aan bedrijfsbebouwing. Daarbij wordt een bepaalde staffeling gehanteerd: 
• bij nieuwbouw tot 500 m²: dubbele sloopcompensatie   
• bij nieuwbouw van 501 m² tot 1000 m²: driedubbele sloopcompensatie  

 
In dit concrete geval gaat het om de potentiële nieuwbouw van in totaal 375 m² bedrijfsbebouwing  
waarvoor dus 750 m² aan compenserende sloopmeters zijn vereist. Daarnaast is dus nog 100 m² nodig 
voor het bedrijfsrecht, wat het totaal aan sloopcompensatie op 850 m² brengt.  
 
Deze compenserende sloopmeters komen volledig van het eigen perceel. Er is 1000 m² aan legale 
sloopmeters aanwezig. De totale oppervlakte aan bijgebouwen en overkappingen voor privégebruik 
(100 m²) wordt hierop in mindering gebracht, zodat nog 900 m² aan inzetbare sloopmeters resteert, 
toereikend voor de gewenste ontwikkeling.  
 
Het gaat in dit specifieke geval om een maatwerk-oplossing omdat sprake is van een uitgestelde 
sloopverplichting. De legaal aanwezige bedrijfsbebouwing hoeft namelijk vooralsnog niet te worden 
verwijderd. Zodra deze bebouwing bedrijfsmatig is afgeschreven en onvoldoende geschikt moet worden 
geacht voor het bestemde gebruik is vervangende nieuwbouw aan de orde. Daarbij moet de totale 
hoeveelheid aan bedrijfsbebouwing dus alsnog teruggebracht worden tot maximaal 375 m². 
Vanzelfsprekend kunnen de vrijkomende sloopmeters dan niet nogmaals worden ingezet. De 
sloopverplichting is daarmee voldoende in de planregels geborgd. 
 
In het algemeen geldt daarnaast dat een functiewisseling tot een kwaliteitsverbetering van het 
buitengebied moet leiden. In dit concrete geval wordt een agrarische bestemming met 1000 m² aan 
bedrijfsbebouwing opgeheven en vervangen door een kleine bedrijfsbestemming van de lichtste 
categorie met een omvang van 375 m². Dit levert een zodanige ruimtelijke en miliehygiënische winst 
voor de omgeving op dat in dit geval een aanvullende bijdrage aan het Landschapsfonds niet 
noodzakelijk is.  
 
Extra inhoud woning 
Op 8 december 2016 heeft de gemeenteraad het Programma Buitengebied vastgesteld. Hierin is een 
legalisatiemogelijkheid beschreven voor woningen die zonder vergunning zijn gesplitst in twee 
wooneenheden, al dan niet met uitbreiding van de woonruimte. Deze mogelijkheid is gebaseerd op de 
Regiovisie van de regio FoodValley (Ede, Wageningen, Barneveld, Nijkerk en Scherpenzeel). De 
regeling geldt voor woningen die vóór 4 oktober 2012 (vaststelling bestemmingsplan ‘Agrarisch 
Buitengebied 2012’) zijn gesplitst. Daarvan is hier sprake. 
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Om een dubbele woning (‘woongebouw’) mogelijk te maken zijn compenserende sloopmeters nodig. 
Dat geldt ook voor de extra inhoud die het woongebouw inmiddels heeft verkregen door de diverse uit- 
en aanbouwen. Een deel daarvan is aan te merken als vergunningvrij bouwwerk, maar voor een groot 
deel is een omgevingsvergunning vereist.   
 
Volgens het functiewisselingsbeleid is 300 m² aan sloopcompensatie vereist voor het splitsen van de 
woning en nog eens 330 m² (1,5 x 220 m³) voor het vergroten van de inhoud van het woongebouw tot 
880 m³. In totaal zijn er dus in beginsel 660 m2 compenserende sloopmeters nodig.  
Hierover zijn echter eerder iets afwijkende afspraken gemaakt met de gemeente; de vereiste 
sloopcompensatie voor het woongebouw is daarbij teruggebracht tot 505 m².  
 
Deze sloopmeters zijn afkomstig van het perceel Griftweg 2 in De Klomp. Op deze locatie is het 
voormalige agrarische bedrijf volledig gesaneerd en ook planologisch reeds wegbestemd; dit adres is 
thans deel van het bedrijventerrein De Klomp. Daarmee is herbouw van deze sloopmeters uitgesloten 
en zijn deze dus conform Regiobeleid inzetbaar voor ontwikkelingen elders binnen het plangebied.  

 
Landschap en Ecologie 
Dit plan is getoetst aan de geldende kaders voor het buitengebied, zoals het Beeldkwaliteitsplan 
Buitengebied Ede en het Programma Buitengebied uit 2016. Het gaat om een functiewisseling van een 
kleine agrarische bedrijfsbestemming naar een bescheiden reguliere bedrijfsbestemming waarbij de 
totale hoeveelheid aan bedrijfsbebouwing planologisch aanzienlijk wordt verminderd. De omvang van 
het bouwvlak is hier ook op aangepast.  
 
Op korte termijn zal een beperkt deel van de aanwezige bebouwing worden geamoveerd, de rest volgt 
zodra de concrete plannen voor vervangende nieuwbouw zijn uitgewerkt. De noordelijke inrit wordt 
direct verwijderd.  Feitelijk wordt het perceel weer in overeenstemming gebracht met de oorspronkelijk 
vergunde situatie en wordt de bebouwing en verharding buiten het bouwvlak volledig verwijderd. 
Tegelijkertijd wordt de zonder vergunning gesplitste bedrijfswoning gelegaliseerd, maar dat heeft in dit 
geval geen noemenswaardig effect op de omgevingskwaliteit nu het erf en het bouwvlak hiervoor niet 
aangepast worden.   
 
Daarom worden er in het kader van deze bestemmingsplanwijziging nog geen extra eisen gesteld aan 
de landschappelijke inpassing van het erf. Het perceel is vanuit landschappelijk oogpunt nu goed 
ingepast in de omgeving (met uitzondering van de coniferenhaag aan de achterzijde van het perceel, 
omdat dat geen streekeigen beplanting is). Vooralsnog is het voldoende als ter plaatse van de te 
verwijderen verharding aan de achterzijde van het perceel tenminste 4 bomen (zomereik of linde) 
worden aangeplant. Hiervoor is tevens een voorwaardelijke verplichting in de planregels opgenomen. 
Overwogen kan worden om daarbij een heesterhaag (krent, prunus spinosa, Gelderse roos e.d.) aan te 
leggen.     
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landschappelijke inpassing Pakhuisweg 72 in De Klomp 

 

In de vergunningprocedure voor de vervangende nieuwbouwplannen zal tevens een inrichtingsplan 
overlegd moeten worden. Zonodig zullen nadere eisen worden gesteld. Hierdoor is voldoende geborgd 
dat het nieuwe erf ook in de toekomst op een ecologisch verantwoorde wijze in het omliggende 
landschap ingepast wordt. 
 
Er is vanwege de natuurontwikkeling aan de overzijde van de weg enige tijd geleden uitgebreid 
onderzoek gedaan naar de ecologische waarden in het gebied. Daarbij is ook het onderhavige perceel 
betrokken geweest. Het is niet te verwachten dat er in de nu te slopen bebouwing (twee open 
overkappingen) geschikt zijn als nestelplek voor huismussen of steenuilen. Wel is het mogelijk dat er 
algemeen voorkomende vogels (zoals merel, koolmees, winterkoning) broeden. Daarom mag er alleen 
buiten het broedseizoen (globaal van 15 maart tot en met 15 aug) worden gesloopt of nadat door een 
ecoloog is vastgesteld dat er geen broedende vogels aanwezig zijn in deze bebouwing.  
 
Milieu 
Met voorliggende bestemmingsplanwijziging wordt een kleine agrarische bedrijfsbestemming 
opgeheven. Hiervoor in de plaats komt een bescheiden bedrijfsbestemming van de laagste 
milieucategorie ten behoeve van het stallen van caravans (opslag). Het houden van dieren wordt 
daarmee beperkt tot een hobbymatige omvang. Vanuit milieuhygiënisch oogpunt is evident sprake van 
een positieve ontwikkeling voor de omgevingskwaliteit ter plaatse, zeker voor de aan de overzijde van 
de weg gelegen percelen, kadastraal bekend als gemeente Ede, sectie M, nrs. 176 en 177) die onlangs 
een natuurbestemming hebben gekregen.  
 
De afstand tot direct omliggende woningen (Pakhuisweg 3, 68 en 74 de Klomp) bedraagt meer dan 100 
meter waarmee op voorhand kan worden aangenomen dat de voorgenomen bedrijfsactiviteiten 
(caravanstalling) niet tot onaanvaardbare hinder tot deze woningen zal leiden.  
   
Bodem 
Vanuit de regelgeving omtrent bodemgebruik zijn er geen belemmeringen. Uit het uitgevoerde 
historische onderzoek komen geen gegevens naar voren die erop wijzen dat de locatie mogelijk 
verdacht is van (sterke) bodemverontreiniging. 
 
Bouwen op een perceel zonder voorafgaand bodemonderzoek ter plaatse, houdt het risico in dat 
mogelijk later blijkt dat de grond toch verontreinigd is. Wij vinden dit risico aanvaardbaar. Er kan geen 
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sprake zijn van aansprakelijkheid van de gemeente, als achteraf blijkt dat gebouwd is op verontreinigde 
grond.  
 
Geluid  

Met deze bestemmingsplanwijziging worden geen nieuwe geluidsgevoelige bestemmingen toegevoegd 
of wegen gereconstrueerd. Daarom is een toetsing aan de grenswaarden uit de Wet geluidhinder niet 
aan de orde. Het aspect verkeerslawaai vormt geen belemmering voor dit plan. 
 
Verkeer  
Door deze planherziening zal het aantal verkeersbewegingen ter plaatse niet toenemen. Verder heeft 
men op eigen terrein voldoende gelegenheid om het parkeren op te vangen. Vanuit verkeerskundig 
perspectief zijn er geen bezwaren tegen deze bestemmingsplanwijziging.  
 
Luchtkwaliteit  
Met de voorgenomen bestemmingsplanwijziging wordt het bedrijfsmatig houden van dieren op deze 
locatie onmogelijk. Dit heeft een evident positief effect op de lokale luchtkwaliteit. Het mogelijk maken 
van een kleinschalige caravanstalling op deze locatie heeft geen relevante gevolgen voor de 
luchtkwaliteit. Het aspect luchtkwaliteit vormt geen belemmering voor dit plan. 
 
Externe Veiligheid 
Volgens de risicokaart van de provincie Gelderland liggen geen risicobronnen in de directe omgeving 
van het plangebied. Over de rond het plangebied gelegen wegen worden geen relevante hoeveelheden 
gevaarlijke stoffen vervoerd. Het aspect externe veiligheid vormt daarom  geen belemmering voor de 
vaststelling van deze bestemmingsplanwijziging. 
 
Archeologie  
Deze bestemmingsplanwijziging voorziet niet in een directe mogelijkheid tot realisatie van nieuwe 
bedrijfsbebouwing. Uitvoering van de bestemming zal niet leiden tot onevenredige aantasting van 
archeologische waarden. Een beschermende planologische regeling niet noodzakelijk.  
 
De meldingsplicht bij Onze minister, namens deze de Rijksdienst voor het Cultureel Erfgoed, van een 
zaak die in het plangebied wordt aangetroffen en waarvan redelijkerwijs kan worden vermoed dat het 
een archeologische vondst betreft, blijft van kracht (artikel 5.10 Erfgoedwet). 
 
Water 
Het aspect Water vormt geen belemmering voor deze bestemmingsplanwijziging. Het plangebied ligt 
niet in een beschermingszone voor riooltransportleidingen, waterbergingsgebieden, watergangen of 
waterkeringen van het waterschap. Het plangebied ligt ook niet binnen een 
drinkwaterbeschermingsgebied of de grondwaterfluctuatiezone.  
 
Ter plaatse van het plangebied is drukriolering aanwezig waarop de bestaande bebouwing is 
aangesloten. Bij nieuwbouw kan het afvalwater hiervan ook op de drukriolering worden afgevoerd. Het 
regenwater mag per se niet worden aangesloten op de drukriolering, maar moet op eigen terrein worden 
verwerkt. Rondom het perceel liggen hiervoor C-watergangen die op de Legger van het waterschap 
staan. De verharding op het perceel neemt niet toe, zodat ook geen compensatie hoeft plaats te vinden 
in de vorm van extra waterberging in oppervlaktewater.   
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4.6. Ede, Krommesteeg 32-34 
 
Huidige situatie 
Het perceel Krommesteeg 32-34, te Ede ligt in het agrarisch buitengebied van de gemeente Ede. 
Kadastraal is het perceel bekend als gemeente Ede, sectie I, nummers 1218 en 1894. 
 

 
luchtfoto perceel (1:5000) 
 
In het geldende bestemmingsplan ‘Partiële herziening Agrarisch Buitengebied Ede 2016 - Ede 2e ronde’ 
heeft het perceel de bestemming ‘Agrarisch’ met de functieaanduidingen intensieve veehouderij en 
agrarisch bedrijf groot. Het perceel ligt in het landbouwontwikkelingsgebied.   
 
 

 
fragment van de verbeelding bij het huidige bestemmingsplan 
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Toekomstige situatie 
Deze bestemmingsplanwijziging betreft de legalisatie van een gesplitste bedrijfswoning (woongebouw). 
Volgens het geldende bestemmingsplan is er één bedrijfswoning toegestaan. Gebleken is dat deze 
woning al vóór 9 mei 1995 in twee volledig zelfstandige wooneenheden is gesplitst die tot op heden 
onafgebroken bewoond zijn geweest. Aangezien hiertegen door de gemeente nooit handhavend is 
opgetreden valt deze woonruimte onder de beschermende werking van het overgangsrecht. Conform 
de Nota van Uitgangspunten bij het achterliggende bestemmingsplan (vastgesteld 15 december 2011) 
wordt deze gesplitste bedrijfswoning positief bestemd als ‘woongebouw’. Voor het overige blijft het 
bestemmingsplan ongewijzigd.  
 
Na deze planwijziging is - binnen het op de verbeelding aangegeven bouwvlak - een agrarisch bedrijf 
mogelijk met 5000 m² aan bedrijfsbebouwing. Daarnaast is één bedrijfswoning toegestaan in de vorm 
van een woongebouw (maximaal 660 m³) met daarbij in totaal 100 m² aan bijgebouwen en 
overkappingen voor privégebruik. Er blijft dus sprake van een (gesplitste) agrarische bedrijfswoning, die 
enkel bewoond mag worden door huishoudens die een directe, functionele band hebben met het 
bijbehorende bedrijf. Verkoop of verhuur aan of gebruik door derden blijft dus niet toegestaan.   
 
 

 
 
fragment  van de verbeelding bij het toekomstige bestemmingsplan 
 
 
Onderbouwing 
Deze wijziging van het bestemmingsplan is in overeenstemming met de Nota van Uitgangspunten bij 
het bestemmingsplan ‘Agrarisch Buitengebied 2012, zoals vastgesteld door de gemeenteraad op 15 
december 2011. De wijziging is globaal getoetst aan het geldende ruimtelijke beleid en aan de sectorale 
wetgeving op het gebied van landschap, water, milieu, bodem, luchtkwaliteit, externe veiligheid, 
geluidhinder, verkeer, archeologie, ecologie en cultuurhistorie. Aangezien er feitelijk niets verandert en 
enkel een bestaande situatie positief wordt bestemd zijn er vanuit deze aandachtsgebieden geen 
belemmeringen voor deze planherziening naar voren gekomen. 
 
Provinciaal beleid 
Het perceel is gelegen in het gebied dat door de Provincie Gelderland in de omgevingsverordening is 
aangewezen als intrekgebied. Dit houdt in dat de winning van fossiele energie in deze gebieden niet 
mogelijk is. Het voorgestelde bestemmingsplan maakt het winnen van fossiele energie niet mogelijk en 
is daarom in  lijn met de verordening van de Provincie Gelderland.  
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4.7. Ede, Krommesteeg 44 
 
Huidige situatie 
Het perceel Krommesteeg 44 te Ede ligt in het agrarisch buitengebied van de gemeente Ede. Kadastraal 
is het perceel bekend als gemeente Ede, sectie I, nr. 1035 & 1889. 
 

 
luchtfoto perceel (1:5000) 
 
In het geldende bestemmingsplan ‘Agrarisch buitengebied 2012 Ede’ hebben de percelen de 
bestemming ‘Agrarisch’. Met de nadere functieaanduiding ‘Intensieve veehouderij’. Het perceel ligt op 
de grens van het ‘Landbouwontwikkelingsgebied’ en het ‘verwevingsgebied’.  
 

 
fragment van de verbeelding bij het huidige bestemmingsplan 
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Toekomstige situatie 
Deze bestemmingsplanwijziging betreft wijziging van de bestemming van ‘Agrarisch’ naar ‘Wonen met 
200 m2 aan privé gebouwen’. 20 m2 bijgebouw van de toekomstige 200 m2 bijgebouw bestaat al en blijft 
staan. De overige 180 m2 bijgebouw wordt nieuw bijgebouwd. Om tot deze situatie te komen worden er 
bijgebouwen gesloopt en ingezet als sloopmeters. In een normale situatie is er 150 m2 bijgebouw 
toegestaan. Om tot 200 m2 aan bijgebouw te komen hanteert Ede het beleid dat er sloopmeters moeten 
worden aangekocht. Voor elke vierkante meter bijgebouw moet er twee sloopmeters worden 
aangekocht. Dat komt dus neer op 100 sloopmeters.  
Op het perceel is 737 m2 aan legale agrarische bebouwing aanwezig. Hiervan moet 150 m2 afgetrokken  
worden voor de standaard oppervlakte aan (vergunningsvrije) bijgebouwen. Hierdoor blijft er 587 m2 
aan inzetbare sloopmeters over. Hiervan wordt  100 m2 gebruikt voor het mogelijk maken van 200 m2 
aan bijgebouwen op het perceel . De overige 487 m2  worden verkocht.  
 
Daarnaast is de wens om een tijdelijke mantelzorg unit op het perceel te realiseren. Deze zal achterop 
het perceel worden gerealiseerd. Om tot een goede landschappelijke inpassing te komen is het nodig 
om het bouwvlak te veranderen en deze minder breed te maken.  
 
Deze aanvraag betreft dus het verzoek om een functieverandering van agrarisch naar wonen met  
200 m2 aan privé bijgebouw mogelijk te maken.  
 
 

 
fragment  van de verbeelding bij het toekomstige bestemmingsplan 
 
 
Onderbouwing 
De wijziging van het bestemmingsplan is getoetst aan het geldende ruimtelijke beleid en aan de 
sectorale wetgeving op het gebied van landschap, milieu, bodem, luchtkwaliteit, externe veiligheid, 
geluidhinder, verkeer, archeologie, ecologie en cultuurhistorie. Vanuit deze aandachtsgebieden zijn 
geen belemmeringen voor de bestemmingsplanwijziging naar voren gekomen. Voor zover er vanuit 
deze aandachtsvelden reden is tot extra toelichting is dat hieronder weergegeven. 

 
Beleid  
Provinciaal beleid 
Op basis van de omgevingsverordening Gelderland ligt dit gebied in het intrekgebied. Dit houdt in dat 
de winning van fossiele energie in deze gebieden niet mogelijk is. Het voorgestelde bestemmingsplan 
maakt het winnen van fossiele energie niet mogelijk en is daarom in  lijn met de verordening van de 
Provincie Gelderland.  
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Gemeentelijk beleid  
Het  beleid  rond  de  functieverandering  van  een  agrarisch  bedrijf  naar  een  reguliere 
woonbestemming is gebaseerd op het ‘Functieveranderingsbeleid Regio Food Valley 2016’. Bij zo’n 
functiewisseling moet alle voormalige agrarische bedrijfsbebouwing op het perceel volledig worden 
gesaneerd  (met  uitzondering  van  de  bedrijfswoning).  De  hierbij  vrijkomende sloopmeters kunnen 
(deels) worden ingezet voor ontwikkelingen op de planlocatie zelf of elders binnen de Regio Food Valley. 
 
Om tot de gewenste situatie te komen op het perceel, worden er bijgebouwen gesloopt en ingezet als 
sloopmeters. In totaal zijn er 587 m2 sloopmeters inzetbaar, waarvan er 100m2  gebruikt worden voor 
de bijgebouwen. De overige sloopmeters (487 m2) worden verkocht.  
 
Daarmee wordt voldaan aan de voorwaarden uit het ‘Functiewisselingsbeleid Regio Food Valley 2016’ 
en dus wordt er een functiewijziging van ‘Agrarisch’ naar ‘Wonen met 200 m2 bijgebouw’ mogelijk 
gemaakt.  
 
Landschap  
Dit plan is getoetst aan de geldende kaders voor het buitengebied, waaronder het beeldkwaliteitsplan 
buitengebied Ede uit 2011 en het programma buitengebied uit 2016. Het perceel ligt in het heide- en 
broekontginningslandschap en is reeds goed ingepast. Naast de bestaande landschappelijke elementen 
draagt het terugbrengen van de hoeveelheid verhardingen en de aanplant van een haag en enkele losse 
bomen bij aan een goede landschappelijke inpassing van het perceel. 
 
 

 
 
Milieu  
Bedrijven en milieuzonering 
Er wordt met dit plan voor het perceel aan de Krommesteeg 44 in Ede een functiewisseling van 
‘agrarisch bedrijf’ naar ‘wonen’ mogelijk gemaakt. Daarnaast wordt het mogelijk om bij de woning 200 
m2 aan bijgebouwen te hebben.  
Na deze planwijziging is een woning toegestaan met daarbij in totaal 200 m2 aan bijgebouwen voor 
enkel privégebruik.  
Het woon- en leefklimaat ter plaatse van de nieuwe bestemming en de mogelijke belemmeringen voor 
omliggende bedrijven worden getoetst aan de brochure ‘Bedrijven en milieuzonering’. 
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In de directe omgeving liggen vooral woonbestemmingen en enkele bedrijfsbestemmingen waaronder 
agrarisch. 
 
Geur veehouderijen 
Bij de voorbereiding van een bestemmingsplan toetst het bevoegde gezag dan enerzijds of ter plaatse 
een acceptabel woon- en leefklimaat gegarandeerd is. Anderzijds is het uitgangspunt dat vanwege het 
plan de omliggende bedrijven niet worden belemmerd in hun bedrijfsvoering inclusief de 
ontwikkelingsmogelijkheden daarvan. 
Uitgangspunt voor de toetsing zijn de normen en afstanden zoals die in de Wet geurhinder en 
veehouderij (Wgv) zijn vastgelegd. Veel bedrijven hebben geen omgevingsvergunning milieu meer 
nodig maar vallen onder algemene milieuregels zoals vastgelegd in het Activiteitenbesluit milieubeheer. 
Aangezien de geurnormen uit de Wgv vrijwel één op één zijn overgenomen in het Activiteitenbesluit, 
kunnen bedrijven die onder dit besluit vallen ook gewoon worden meegenomen in de Wgv-toets. 
Met dit wijzigingsplan wordt geen nieuw geurgevoelig object geïntroduceerd. De omliggende agrarische 
bedrijven worden door deze wijziging van het bestemmingsplan niet meer belemmerd in hun 
bedrijfsvoering inclusief de ontwikkelingsmogelijkheden daarvan. De bestaande (agrarische) woning is 
gelegen op een afstand van ongeveer 50 meter van het agrarisch bedrijf aan de Krommesteeg 46 in 
Ede. De bestaande afstand wordt niet verkleint.  
 
Toetsing woon- en leefklimaat 
Voor het woon- en leefklimaat bij woningen in het buitengebied is de geurbelasting van omliggende 
veehouderijen veelal bepalend. Zowel de voorgrondbelasting (vanwege een nabijgelegen bedrijf) als de 
achtergrondbelasting (vanwege alle bedrijven in de omgeving samen) en de vereiste vaste afstanden 
kunnen een rol spelen. De bestaande (agrarische) bedrijfswoning wordt een (burger)woning en wordt 
o.g.v. de Wgv alleen qua afstand (50 m) beschermd tegen geurhinder van naburige agrarische 
bedrijven. De achtergrondbelasting op het perceel Krommesteeg 44 in Ede wijzigt niet door deze 
aanpassing van het bestemmingsplan en is acceptabel voor het buitengebied. 
 
Belemmeringen omliggende bedrijven 
Voor in de directe omgeving van de Krommesteeg 44 in Ede gelegen bedrijfsbestemmingen zullen geen 
extra belemmeringen ontstaan, omdat die voor zo ver van toepassing al worden beperkt door de 
bestaande bestemming van Krommesteeg 44 in Ede. 
 
Conclusie 
Aan de Krommesteeg 44 in Ede is het mogelijk de bestemming te wijzigen in ‘wonen’.  
 
Bodem  
Op deze bestemmingswijziging is geen vrijstelling voor bodemonderzoek van toepassing omdat de 
locatie door het gebruik als agrarisch erf verdacht is voor bodemverontreinigingen. 
In verband met de functieverandering naar wonen en de voorgenomen nieuwbouw is in december 2019 
een verkennend bodemonderzoek en verkennend onderzoek naar asbest in bodem uitgevoerd. 
Uit het rapport van het uitgevoerde bodemonderzoek is gebleken dat: 
1. in de bovengrond plaatselijk licht verhoogde gehalten aan OCB’s en zware metalen aanwezig zijn. 
2. in het grondwater licht verhoogde gehalten aan zware metalen aanwezig zijn. 
3. in bodem en puin zintuiglijk geen asbestverdacht materiaal is aangetroffen. 
 
Analytisch is aangetoond dat de grond van het terrein plaatselijk licht asbesthoudend is, maar geen 
sprake is van een geval van ernstige asbestverontreiniging. Deze lichte bodemverontreinigingen 
vormen geen risico bij het nieuwe gebruik als woongebied. De milieuhygiënische bodemkwaliteit van 
het terrein is hiermee voldoende bekend en vormt geen belemmering voor de wijziging van het 
bestemmingsplan. 
 
Conventionele explosieven 
Het terrein is niet verdacht zijn voor gedumpte conventionele explosieven (CE).  
 
Luchtkwaliteit  
Voor woningbouwlocaties geldt een NIBM-grens van 1.500 woningen. Binnen het plangebied wordt 1 
mantelzorgwoning toegevoegd. De ontwikkeling valt daarmee ruimschoots binnen de NIBM-grens. Ook 
zijn er volgens de monitoringsresultaten van het Nationaal Samenwerkingsprogramma Luchtkwaliteit 
geen (dreigende) overschrijdingen van de grenswaarden van de maatgevende stoffen stikstofdioxide 
(NO2) en fijn stof (PM10) langs de wegen in de omgeving van het plangebied. 
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Conclusie 
De bestemmingswijziging leidt tot een verbetering van de lokale luchtkwaliteit aangezien de agrarische 
activiteiten worden gestaakt. Het aspect luchtkwaliteit vormt geen belemmering voor dit plan. 
 
 
Externe veiligheid  
Volgens de risicokaart van de provincie Gelderland liggen geen risicobronnen in de directe omgeving 
van het plangebied. Over de rond het plangebied gelegen wegen worden geen relevante hoeveelheden 
gevaarlijke stoffen vervoerd. 
 
Conclusie 
Het aspect externe veiligheid vormt geen belemmering voor dit plan. 
 
Geluidhinder   
Het plan voorziet in het toevoegen van een geluidgevoelige bestemming (mantelzorgwoning) binnen de 
geluidszone van de Krommesteeg en de Goorsteeg. Daarom dient getoetst te worden aan de 
grenswaarden uit de Wet geluidhinder. Aangezien de verkeersintensiteit over de Krommesteeg zeer 
beperkt is (minder dan 1.000 motorvoertuigen per etmaal), en de afstand tot de Goorsteeg circa 185 
meter bedraagt, kan zonder verdere berekeningen geconcludeerd worden dat ter plaatse de nieuwe 
mantelzorgwoning zal worden voldaan aan de wettelijke voorkeurswaarde.  
 
Conclusie 
Het aspect verkeerslawaai vormt geen belemmering voor dit plan. 
 
Verkeer  
De Krommesteeg is een verharde weg. Bij een functieverandering zal rekening gehouden moeten 
worden met een eventuele toename van het verkeer. De bestaande wegen moeten deze toename 
kunnen verwerken met name op het gebied van onderhoud maar ook op het gebied van veiligheid voor 
de overige weggebruikers. De functieverandering zal naar verwachting geen of slechts een geringe 
toename van verkeersbewegingen geven.  
 
Conclusie 
Verkeerskundig zijn er echter geen belemmeringen tegen dit plan. 
 
Archeologie  
Algemeen 
In 2018 is de erfgoednota ‘Erfgoed maakt Ede! Erfgoedbeleid gemeente Ede 2018’ door de 
gemeenteraad vastgesteld. In deze nota is het integrale erfgoedbeleid van de gemeente vastgelegd, 
waar archeologie een onderdeel van uit maakt. In de erfgoednota zijn de wettelijke kaders uit de 
Erfgoedwet uit 2016 verwerkt. Wat betreft archeologie zijn de wettelijke kaders in de Erfgoedwet niet 
wezenlijk veranderd. Het gemeentelijk archeologiebeleid zoals vastgesteld in de archeologienota uit 
2012 ‘Archeologie in Evenwicht, Archeologienota gemeente Ede 2012-2015’ blijft daarom van kracht. 
De archeologienota uit 2012 stoelt op de Wet op de Archeologische Monumentenzorg (2007), een 
wetswijziging van de Monumentenwet. Met deze wetswijzigingen heeft de zorg voor het archeologisch 
erfgoed een prominentere plaats gekregen in het proces van de ruimtelijke planvorming. Gemeenten 
zijn wettelijk verplicht bij vaststelling van een bestemmingsplan en bij het bestemmen van de in dat plan 
begrepen grond rekening te houden met zowel de bekende als de te verwachten archeologische 
waarden. 
Op een aantal punten biedt de wet de gemeente ruimte om archeologieregels op eigen wijze in te vullen. 
Met de archeologienota uit 2012 is deze ruimte benut en is gemotiveerd hoe in Edese 
bestemmingsplannen met archeologie wordt omgegaan. In de nota zijn onder andere een aantal 
vrijstellingen voor archeologisch onderzoek opgenomen en is een verruiming (versoepeling) van de in 
de wet vastgelegde ondergrenzen doorgevoerd. De nota vormt de basis voor de archeologische regeling 
in dit bestemmingsplan. 
 
Bij de inventarisatie van bekende en te verwachten archeologische waarden in het onderhavige 
bestemmingsplangebied is gebruikt gemaakt van de Cultuurhistorische Waardenkaart Ede4.   

�
4 Keunen, L.J., L.M.P. van Meijel, J. Neefjes, N.W. Willemse, T. Bouma, S. van der Veen & J.A. Wijnen, 2013: 
Cultuurhistorische Waardenkaart Ede; een interdisciplinaire studie naar het aardkundig, archeologisch, historisch-
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Situatie plangebied 
In het bijgevoegde figuur is het gehele bestemmingsplangebied te zien, zoals weergegeven op de 
Cultuurhistorische Waardenkaart, kaartbijlage archeologie. De gele kleur geeft aan dat de trefkans op 
archeologische resten in het plangebied middelhoog is. Op de Cultuurhistorische Waardenkaart heeft 
het plangebied een lage integrale cultuurhistorische betekenis. 
 

  
Figuur: Uitsnede CHW, kaartblad archeologie, met het plangebied in de zwarte cirkel 
 
In en in de directe omgeving (straal 250 m) van het onderhavige bestemmingsplangebied bevinden zich 
geen archeologische monumenten, waardevolle archeologische terreinen en vindplaatsen. Eveneens 
zijn geen archeologische onderzoeken uitgevoerd in de directe omgeving van het 
bestemmingsplangebied. 
 
Conclusie 
Het onderhavige bestemmingsplan voorziet in een directe mogelijkheid tot realisatie van de wijziging 
van de bestemming. Op basis van de informatie op de Cultuurhistorische Waardenkaart Ede is de kans 
klein dat tijdens de beoogde werkzaamheden belangrijke archeologische resten worden geraakt. 
Uitvoering van de bestemming zal niet leiden tot onevenredige aantasting van archeologische waarden. 
Gezien de middelhoge archeologische verwachting en de lage integrale cultuurhistorische betekenis 
van het plangebied is een beschermende planologische regeling niet noodzakelijk.  
 
De meldingsplicht bij Onze minister, namens deze de Rijksdienst voor het Cultureel Erfgoed, van een 
zaak die in het plangebied wordt aangetroffen en waarvan redelijkerwijs kan worden vermoed dat het 
een archeologische vondst betreft, blijft van kracht (Erfgoedwet 2016, artikel 5.10). 
 
Cultuurhistorie  
 
Beleidskader 
Het kader voor de doorwerking van cultuurhistorie in ruimtelijke plannen wordt bepaald door wetgeving 
en beleid op verschillende niveaus, waaronder de Cultuurhistorische Waardenkaart (CHW) Ede. De 
CHW betreft een uitwerking van het gemeentelijke erfgoed- en archeologiebeleid. Het is een integraal 
ruimtelijk beleidskader waarin alle aardkundige, archeologische, cultuurlandschappelijke en historisch 
(steden-) bouwkundige sporen bijeen zijn gebracht en integraal zijn gewogen. De cultuurhistorische 
waardenkaart is de basis voor de cultuurhistorische inbreng bij het opstellen van ruimtelijke plannen. 
Het plangebied valt binnen Cultuurhistorisch Waardevolle Zone 3, waarvoor de volgende 
beleidsstrategie van toepassing is: 
 
“Het aanwezige erfgoed is een weerslag van de plaatselijke historische ontwikkeling en als zodanig 
onderdeel van het cultuurlandschap van Ede. Het gebied draagt bij aan de lokale identiteit, maar de 
samenhang is op onderdelen vertroebeld. Ontwikkelingen bieden een kans om de kwaliteit te 
verbeteren. Bij deze transformaties dient een basiszorgvuldigheid te worden betracht, met aandacht 
voor de historische kenmerken van het gebied.” 

�
geografisch, historisch-bouwkundig en -stedenbouwkundig erfgoed in de gemeente Ede, RAAP-rapport 2500, 
Weesp.  
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Fragment Integrale waarderingskaart van de Cultuurhistorische Waardenkaart  
 
In de navolgende paragraaf worden de cultuurhistorische waarden beschreven die binnen en rondom 
het plangebied voorkomen. Daarnaast wordt ingegaan op de effecten van het planvoornemen voor de 
aanwezige cultuurhistorische waarden. 
 
Cultuurhistorische analyse 
 
Ontwikkelingsgeschiedenis 
Het plangebied maakt onderdeel uit van het Doesburgerveen. Het cultuurlandschap wordt gekenmerkt 
door de aanwezigheid van regelmatig ingedeelde broeken. In de Gelderse Valei ontstond dit 
landschapstype vanaf de late middeleeuwen door ontginning van de natte zandgronden en venige 
gronden (‘broek’ betekent moerassig land). Door deze gronden met sloten te ontwateren en te bemesten 
werden ze productiever gemaakt. Kenmerkend voor het Doesburgerveen is de regelmatige 
verkavelingsstructuur. 
 
Uit het kadastraal minuutplan 1811-1832 blijkt dat de gronden binnen het huidige plangebied aan het 
begin van de negentiende eeuw in gebruik waren als bouwland. De eerste bebouwing binnen het 
plangebied wordt weergegeven op een topografische kaart uit 1872, Vermoedelijk is de bestaande 
boerderij omstreeks het midden van de negentiende eeuw tot stand gekomen, mogelijk met het 
naastgelegen bakhuis erbij. In de jaren zestig en tachtig van de vorige eeuw zijn verschillende 
varkensschuren op het erf gebouwd. Tevens werd in deze periode de bestaande boerderij verbouwd. 
  

  
Topografische kaart 1897 (bron: www.topotijdreis.nl). Het plangebied is omcirceld. 
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Historisch-ruimtelijke structuren 
Blijkens de deelkaart ‘Cultuurlandschap en historische landschapselementen’ van de Cultuurhistorische 
Waardenkaart Ede komen binnen en nabij het plangebied enkele cultuurhistorisch waardevolle 
structuren voor. Het gaat daarbij allereerst om de Krommesteeg. Deze historische weg was vóór 1832 
reeds aanwezig (paarse lijn). Langs de Krommesteeg komt een historische beplantingsstructuur voor 
(groene bolletjeslijn). Aan de noordzijde van het plangebied ligt een historische kavelgrens (oranje lijn) 
die begeleid wordt door een oude beplantingsstructuur. Ook bevindt zich ten noorden van het 
plangebied een oude erf met het toponiem ‘Het Woningje’ (rood symbool). 
 

 
Fragment deelkaart ‘Cultuurlandschap en historische landschapselementen’ van de Cultuurhistorische 
Waardenkaart Ede 
 
Rijksmonumenten, gemeentelijke monumenten en karakteristieke panden 
De bebouwing binnen het plangebied heeft geen beschermde status als rijksmonument of gemeentelijk 
monument. Evenmin staat de bebouwing op de lijst van potentiële karakteristieke panden. 
 
Effecten van het plan op de aanwezige cultuurhistorische waarden 
Gelet op de beleidsstrategie die behoort bij Cultuurhistorische Waardevolle Zone 3 van de 
Cultuurhistorische Waardenkaart is het uitgangspunt voor onderhavig planvoornemen dat bij ruimtelijke 
ontwikkelingen een basiszorgvuldigheid dient te worden betracht, met aandacht voor de historische 
kenmerken van het gebied. Geconstateerd wordt dat de bebouwing die gesloopt zal worden in het kader 
van de functiewisseling geen beschermde status heeft. Vanuit cultuurhistorisch perspectief wordt het 
toegejuicht dat de boerderij en het bakhuis gehandhaafd blijven. Hierdoor blijft de agrarische 
ontwikkelingsgeschiedenis van de plek en het landschap afleesbaar. Door aanplant van eiken en een 
haag wordt het erf landschappelijk ingepast. Geconcludeerd wordt dat er vanuit cultuurhistorisch 
perspectief geen bezwaar bestaat tegen het plan. 
 
Ecologie   
Er heeft ecologische onderzoek plaatsgevonden. Uit dit komen de volgende resultaten. De beoogde 
ontwikkeling leidt (met voorbehoud ten aanzien van de Aerius-calculatie) niet tot aantasting van 
beschermde natuurwaarden en/of beschermde gebieden. Tijdens de uitvoering van de werkzaamheden 
dient rekening te worden gehouden met de (mogelijke) aanwezigheid van foeragerende vleermuizen en 
algemene broedvogels. Voor algemene broedvogels dienen sloopwerkzaamheden buiten het 
broedseizoen uitgevoerd te worden om effecten te voorkomen.  
 
Er is een inpassingsplan opgesteld waarbij de bestaande structuren worden versterkt en aangevuld 
daarnaast worden er nieuwe elementen aangeplant. Hiermee wordt de biodiversiteit binnen het 
plangebied versterkt. 
 
In de quickscan ecologie is aangegeven dat er een Aeriusberekening dient te worden gemaakt. Gezien 
de afstand tot het Natura 2000-gebied en de schaal van de ontwikkeling is de verwachting dat er geen 
overschrijding is van 0,00 mol/ha/jr. Bij de aanvraag omgevingsvergunning zal een Aeriusberekening 
moeten worden aangeleverd die aantoond dat de ontwikkeling onder de 0,00 mol/ha/jr zal zijn.  
 
Conclusie 
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De Wet natuurbescherming vormt geen belemmering voor de voorgenomen ingreep mits bovenstaande 
voorwaarden in acht worden genomen. 
 
Groen 
Groenstructuur 
Het plangebied, Krommesteeg 44 te Ede ligt buiten de groenstructuur, zie hieronder de uitsnede van de 
groenstructuurkaart. 
 

 
 
Monumentale en waardevolle bomen 
Er staan 1 waardevolle bomen op het perceel Krommesteeg 44 te Ede, zie hieronder de uitsnede van 
de monumentale en waardevolle bomenkaart 
 

 
 
 
Conclusie 
De vormverandering bouwvlak en uitbouw schuren bevinden zich aan de achterzijde van het perceel. 
Dit zal geen invloed hebben op de aanwezige waardevolle boom. Vanuit de discipline Groen zijn er dan 
ook geen randvoorwaarden voor deze wijziging. 
 
Water 
Het plangebied ligt niet in een beschermingszone voor riooltransportleidingen, waterbergingsgebieden, 
watergangen of waterkeringen van het waterschap. Het plangebied ligt ook niet binnen een 
drinkwaterbeschermingsgebied of de grondwaterfluctuatiezone.  
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Rondom het perceel liggen meerdere C-watergangen, opgenomen op de Legger van waterschap Vallei 
en Veluwe. Indien wijzigingen plaatsvinden aan de watergangen die op de Legger staan dient hiervan 
een melding te worden gedaan bij het waterschap dan wel een keurvergunning te worden aangevraagd, 
tenzij kan worden voldaan aan Algemene regels van de Keur.  
 
Indien door de ontwikkeling een C-watergang (gedeeltelijk) wordt gedempt dient altijd een 
Keurvergunning aangevraagd te worden bij het waterschap, waarbij het waterschap voorwaarden zal 
verbinden aan de demping van de sloot.    

 
Figuur: C-watergangen (oranje) op de legger van Waterschap Vallei en Veluwe (bron: Waterschap Vallei en Veluwe) 
 
Ter plaatse van het plangebied is drukriolering aanwezig waarop het huishoudelijk afvalwater van de 
bestaande bebouwing is aangesloten. Nieuwe bebouwing op het perceel moet het huishoudelijk 
afvalwater hiervan ook op de drukriolering afvoeren. 
 
Het regenwater mag per se niet worden aangesloten op de drukriolering, maar moet op eigen terrein 
worden verwerkt. Rondom het perceel liggen hiervoor C-watergangen. Er is geen toename van 
verharding in het kader van dit plan. Er hoeft geen compensatie plaats te vinden in de vorm van extra 
waterberging in oppervlaktewater (dit hoeft pas bij meer dan 0,4 ha extra verhard oppervlak). 
 
Conclusie 
Vanuit water bestaat er geen bezwaar tegen dit plan. 
  



 
Bestemmingsplan “Partiële herziening 2020, 1e ronde,  Agrarisch Buitengebied en Natuurgebied Veluwe gemeente Ede”�

 65  
�

4.8. Ede, Lunterseweg  21a 
 
Huidige situatie 
Het perceel Lunterseweg 21a, te Ede ligt in het agrarisch buitengebied van de gemeente Ede. 
Kadastraal is het perceel bekend als gemeente Ede, sectie I, nummers 1863, 1998, 2139, 2140 en 
2141. 
 

 
luchtfoto perceel (1:5000) 
 
In het geldende bestemmingsplan ‘Partiële herziening Agrarisch Buitengebied en Natuurgebied Veluwe 
2018, Ede’ heeft het perceel de bestemming ‘Bedrijf’ met de functieaanduiding broerderij. Daarnaast is 
het maximum aantal hoeveelheid wooneenheden 3 en het maximum oppervlakte bedrijfsbebouwing op 
2140 m2. Het achterste gedeelte van het perceel heeft de bestemming ‘Agrarisch’.  
 
 

 
 
fragment van de verbeelding bij het huidige bestemmingsplan 
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Toekomstige situatie 
Deze bestemmingsplanwijziging betreft de legalisatie van een vierde bedrijfswoning. Volgens het 
geldende bestemmingsplan zijn er drie bedrijfswoningen op het perceel toegestaan. Gebleken is dat 
deze (vierde) bedrijfswoning al vóór 9 mei 1995 aanwezig is op het perceel en dat de aanwezige 
bedrijfswoningen in het verleden vergund zijn. Conform de Nota van Uitgangspunten bij het 
achterliggende bestemmingsplan (vastgesteld 15 december 2011) wordt deze vierde bedrijfswoning 
positief bestemd als ‘woongebouw’. Voor het overige blijft het bestemmingsplan ongewijzigd.  
 
Na deze planwijziging is - binnen het op de verbeelding aangegeven bouwvlak - een niet-agrarisch 
bedrijf mogelijk met 2140 m² aan bedrijfsbebouwing. Daarnaast zijn vier bedrijfswoningen toegestaan 
met daarbij in totaal 300 m² aan bijgebouwen en overkappingen voor privégebruik. Er blijft dus sprake 
van bedrijfswoningen die dus enkel mag worden bewoond door huishoudens die een directe, functionele 
band hebben met het bijbehorende bedrijf. Verkoop of verhuur aan of gebruik door derden blijft dus niet 
toegestaan.   
 

 
fragment  van de verbeelding bij het toekomstige bestemmingsplan 
 
 
Onderbouwing 
Deze wijziging van het bestemmingsplan is in overeenstemming met de Nota van Uitgangspunten bij 
het bestemmingsplan ‘Agrarisch Buitengebied 2012, zoals vastgesteld door de gemeenteraad op 15 
december 2011. De wijziging is globaal getoetst aan het geldende ruimtelijke beleid en aan de sectorale 
wetgeving op het gebied van landschap, water, milieu, bodem, luchtkwaliteit, externe veiligheid, 
geluidhinder, verkeer, archeologie, ecologie en cultuurhistorie. Aangezien er feitelijk niets verandert en 
enkel een bestaande situatie positief wordt bestemd zijn er vanuit deze aandachtsgebieden geen 
belemmeringen voor deze planherziening naar voren gekomen. 

 
Provinciaal beleid 
Het perceel is gelegen in het gebied dat door de Provincie Gelderland in de omgevingsverordening is 
aangewezen als intrekgebied. Dit houdt in dat de winning van fossiele energie in deze gebieden niet 
mogelijk is. Het voorgestelde bestemmingsplan maakt het winnen van fossiele energie niet mogelijk en 
is daarom in  lijn met de verordening van de Provincie Gelderland.  
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4.9. Ede, Peteweg 9 
 
 
Huidige situatie 
Het perceel Peteweg 9 te Ede ligt in het agrarisch buitengebied van de gemeente Ede. Kadastraal is 
het perceel bekend als gemeente Ede, sectie I, nummers 2019 en 2020. 
 

 
Luchtfoto perceel (1:5000) 
 
In het geldende bestemmingsplan ‘Agrarisch Buitengebied Ede 2012’ heeft het perceel de bestemming 
‘Agrarisch’ met de dubbelbestemmingen ‘waarde - Archeologie 2‘ en ‘Cultuurhistorische 
landschapswaarde’. Daarnaast heeft het perceel de functieaanduidingen ‘intensieve veehouderij’ en 
‘specifieke vorm van agrarisch - agrarisch bedrijf groot’. Het perceel ligt in het verwevingsgebied.  
 

 
fragment van de verbeelding bij het huidige bestemmingsplan 



 
Bestemmingsplan “Partiële herziening 2020, 1e ronde,  Agrarisch Buitengebied en Natuurgebied Veluwe gemeente Ede”�

 68  
�

 
 
Toekomstige situatie 
Deze  bestemmingsplanwijziging  betreft  de  legalisatie  van  een  gesplitste  bedrijfswoning 
(woongebouw). Volgens het geldende bestemmingsplan is er één bedrijfswoning toegestaan op het 
perceel. Gebleken is dat deze woning al vóór 9 mei 1995 in twee volledig zelfstandige wooneenheden 
is gesplitst en dat deze splitsing door de gemeente in het verleden vergund is. Conform de Nota van 
Uitgangspunten bij het achterliggende bestemmingsplan (vastgesteld 15 december 2011) wordt deze 
gesplitste bedrijfswoning positief bestemd als ‘woongebouw’ met de bestaande en in dit geval ook 
vergunde inhoud. Voor het overige blijft het bestemmingsplan ongewijzigd.   
 
Na deze planwijziging is - binnen het op de verbeelding aangegeven bouwvlak - een agrarisch bedrijf  
mogelijk  met  5000  m²  aan  bedrijfsbebouwing.  Daarnaast  is  één  bedrijfswoning toegestaan in de 
vorm van een woongebouw (twee wooneenheden) van maximaal 880 m³ met daarbij in totaal 100 m² 
aan bijgebouwen en overkappingen voor privégebruik. Er blijft sprake van een (gesplitste) agrarische  
bedrijfswoning  die  enkel  mag  worden bewoond  door  huishoudens  die  een directe,  functionele  
band  hebben  met  het  bijbehorende  bedrijf.  Verkoop  of  verhuur  aan  of gebruik door derden blijft 
dus niet toegestaan. 

 
fragment  van de verbeelding bij het toekomstige bestemmingsplan 
 
 
Onderbouwing 
Deze  wijziging  van  het  bestemmingsplan  is  in  overeenstemming  met  de  Nota  van Uitgangspunten 
bij het bestemmingsplan ‘Agrarisch Buitengebied 2012, zoals vastgesteld door de gemeenteraad op 15 
december 2011. De wijziging is globaal getoetst aan het geldende ruimtelijke beleid en aan de sectorale 
wetgeving op het gebied van landschap, water, milieu, bodem,  luchtkwaliteit,  externe  veiligheid,  
geluidhinder,  verkeer,  archeologie,  ecologie  en cultuurhistorie. Aangezien er feitelijk niets verandert 
en enkel een bestaande situatie positief wordt  bestemd  zijn  er  vanuit  deze  aandachtsgebieden  geen  
belemmeringen  voor  deze planherziening naar voren gekomen.  
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Provinciaal beleid 
Het perceel is in de Omgevingsverordening Gelderland aangewezen als ‘Nationaal landschap’. Het 
volgende wordt hierover gezegd: 
 
Artikel 2.56 (ontwikkeling in Nationaal landschap) 
1. Een bestemmingsplan voor gronden binnen een Nationaal landschap maar buiten de Groene 
ontwikkelingszone, het Gelders natuurnetwerk en de Nieuwe Hollandse Waterlinie, maakt ten opzichte van het op 
17 oktober 2014 geldende bestemmingsplan alleen bestemmingen mogelijk die de kernkwaliteiten van een 
Nationaal Landschap, bedoeld in bijlage 6 Kernkwaliteiten Nationale Landschappen, niet aantasten. 
 
Op basis van deze regeling kan medewerking worden verleend aan het voorliggende plan wanneer de 
kernkwaliteiten behouden blijven of worden versterkt. Het perceel valt binnen de kernkwaliteiten van het 
Nationaal Landschap De Veluwe. Het gaat in dit geval om een plan waarbij er feitelijk niets verandert 
op het perceel en enkel een bestaande situatie positief wordt  bestemd. De kernkwaliteiten van het 
Nationaal Landschap worden daarom niet aangetast.   
Het perceel is tevens gelegen in het gebied dat door de Provincie Gelderland in de 
omgevingsverordening is aangewezen als intrekgebied. Dit houdt in dat de winning van fossiele energie 
in deze gebieden niet mogelijk is. Het voorgestelde bestemmingsplan maakt het winnen van fossiele 
energie niet mogelijk en is daarom in  lijn met de verordening van de Provincie Gelderland.  
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4.10. Ederveen, Brinklanderweg 3-3a 
 
 
Huidige situatie 
De percelen Brinklanderweg 3 en 3a in Ederveen liggen in het agrarisch buitengebied van de gemeente 
Ede. Kadastraal is het perceel Brinklanderweg 3 bekend als gemeente Ede, sectie G, nummers 3472, 
3473 en 3250. Het perceel Brinklanderweg 3a is kadastraal bekend als gemeente Ede, sectie G 
nummers 3251 en 2879. 
 

 
luchtfoto perceel (1:5000) 
 
In het geldende bestemmingsplan ‘Agrarich Buitengebied Ede 2012’ hebben de percelen de 
bestemming ‘Bedrijf’. Bij de Brinklanderweg 3 ligt er tevens de functieaanduiding specifieke vorm van 
bedrijf - garagebedrijf op het perceel. Voor Brinklanderweg 3a ligt er tevens de functieaanduiding 
specifieke vorm van bedrijf - zandstraalbedrijf op het perceel. De percelen liggen verder in het 
verwevingsgebied .   
 

 
fragment van de verbeelding bij het huidige bestemmingsplan 
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De scheidingslijn tussen de twee functieaanduidingen klopt echter niet met de feitelijk gebruikte situatie. 
Een deel van de functieaanduiding specifieke vorm van bedrijf - zandstraalbedrijf ligt over de grond 
heen, dat gebruikt wordt voor het autogaragebedrijf. 
 
Toekomstige situatie 
Op 22 november 2011 is een vergunning verleend voor het realiseren van een schuur ten behoeve van 
het zandstraaalbedrijf. Dit is destijds echter niet goed verwerkt in het bestemmingsplan ‘Agrarich 
Buitengebied Ede 2012. Middels deze herziening worden beide functieaanduidingen aangepast, 
zodanig dat ze over de gronden van het betreffende bedrijf liggen. Op onderstaande afbeelding is deze 
nieuwe indeling te zien. 
 

 
fragment  van de verbeelding bij het toekomstige bestemmingsplan 
 
 
Onderbouwing 
De wijziging van het bestemmingsplan is getoetst aan het geldende ruimtelijke beleid en aan de 
sectorale wetgeving op het gebied van landschap, milieu, bodem, luchtkwaliteit, externe veiligheid, 
geluidhinder, verkeer, archeologie, ecologie en cultuurhistorie. Vanuit deze aandachtsgebieden zijn 
geen belemmeringen voor de bestemmingsplanwijziging naar voren gekomen.  
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4.11. Ederveen, Brinklanderweg 14b 
 
 
Huidige situatie 
Het perceel Brinklanderweg 14b te Ederveen ligt in het agrarisch buitengebied van de gemeente Ede. 
Kadastraal is het perceel bekend als gemeente Lunteren, sectie D, nummers 1015 en 1016. 
 

 
luchtfoto perceel (1:5000) 
 
In het geldende bestemmingsplan ‘Agrarisch Buitengebied Ede 2012’ heeft het perceel de bestemming 
‘Agrarisch’ met de funciteaanduidingen ‘Intensieve veehouderij’ en specifieke vorm van agrarisch - 
agrarisch bedrijf middelgroot‘. Het perceel ligt in het verwevingsgebied .   
 

 
fragment van de verbeelding bij het huidige bestemmingsplan 
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Toekomstige situatie 
Deze bestemmingsplanwijziging betreft een functiewijziging van ‘Agrarisch’ naar ‘Bedrijf’ (een 
(natuur)steenbewerkingsbedrijf)’ conform het regionale functieveranderingsbeleid. Hierbij worden alle 
bestaande opstallen volledig gesloopt, met uitzondering van de woning. Hiervoor in de plaats wordt één 
nieuw bedrijfsgebouw gebouwd van 990 m². Daarnaast is één bedrijfswoning toegestaan met daarbij in 
totaal 75 m² aan bijgebouwen en overkappingen voor privégebruik.   
 

 
 
fragment  van de verbeelding bij het toekomstige bestemmingsplan 
 
Onderbouwing 
De wijziging van het bestemmingsplan is getoetst aan het geldende ruimtelijke beleid en aan de 
sectorale wetgeving op het gebied van landschap, milieu, bodem, luchtkwaliteit, externe veiligheid, 
geluidhinder, verkeer, archeologie, ecologie en cultuurhistorie. Vanuit deze aandachtsgebieden zijn 
geen belemmeringen voor de bestemmingsplanwijziging naar voren gekomen. Voor zover er vanuit 
deze aandachtsvelden reden is tot extra toelichting is dat hieronder weergegeven. 

 
Beleid 
Provinciaal beleid 
In de omgevingsverordening van de Provincie Gelderland is het volgende bepaald over Solitaire 
bedrijvigheid:  
 
Artikel 2.12 (solitaire bedrijvigheid) 
1. Een bestemmingsplan maakt geen vestiging mogelijk in het buitengebied van vormen van bedrijvigheid die 

naar huidige planologische inzichten wat betreft de ruimtelijke aanvaarbaarheid thuishoren op een 
bedrijventerrein. 

2. In afwijking van het eerste lid kan een bestemmingplan nieuwvestiging toch mogelijk maken als:  
1. sprake is van functieverandering, of 
2. het vigerende Regionaal programma werklocaties hierover afspraken bevat. 

3. Een bestemmingsplan maakt in het buitengebied uitbreiding van solitaire bedrijvigheid die leidt tot 
bedrijfsbebouwing groter dan 1.000 vierkante meter en waarbij de uitbreiding zelf groter is dan 250 vierkante 
meter bedrijfsbebouwing niet mogelijk, tenzij in de toelichting bij het bestemmingsplan wordt aangetoond dat: 
1. verplaatsing naar een bedrijventerrein in redelijkheid niet mogelijk is; 
2. de uitbreiding regionaal is afgestemd; 
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3. de uitbreiding landschappelijk goed wordt ingepast; 
4. de uitbreiding mogelijk wordt gemaakt met een maatbestemming. 

 
Het voorliggende verzoek betreft de nieuwvestiging van een bedrijf op basis van functiewisseling. De 
bestemming agrarisch wordt omgevormd naar de bestemming bedrijf. Derhalve wordt voldaan aan de 
Omgevingsverordening Gelderland 
 
Gemeentelijk beleid 
Sloopmeters 
Het beleid rond de functieverandering van een agrarisch bedrijf naar een niet-agrarisch bedrijf is 
gebaseerd op het Functieveranderingsbeleid Regio Food Valley 2016. Voor het uitbreiden en/of 
toevoegen van niet-agrarische bedrijven in het buitengebied geldt een sloopcompensatieregeling.   
 
Een (natuur)steenbewerkingsbedrijf wordt aangemerkt als een ‘gebiedspassend bedrijf’. Als voor zulke 
bedrijven aantoonbaar geen ruimte bestaat op een nabijgelegen bedrijventerrein kan - onder 
voorwaarden  en door de inzet van compenserende sloopmeters - een functiewisseling op de 
voormalige agrarische locatie mogelijk worden gemaakt.   
 
De vereiste sloopcompensatie bestaat uit een drietal onderdelen: 
 
·  100 m2 voor het bedrijfsrecht 
·  Voor de eerste 500 m2 bedrijfsbebouwing een compensatie van 2 m2 aan sloopmeters per m2 

bedrijfsbebouwing.  
·  Voor de oppervlakte tussen de 500 en de 1000 m2 een compensatie van 3 m2 aan sloopmeters per 

m2 bedrijfsbebouwing.   
  
Het verzoek voorziet in het realiseren van een bedrijfsgebouw van 990 m2. Hiervoor moet dan dus  
2570 m2 aan sloopmeters worden aangeleverd.  
 
Op de planlocatie is 820 m² aan inzetbare sloopmeters aanwezig  Niet legale bebouwing is buiten 
beschouwing gelaten, evenals 75 m² aan bijgebouwen en overkappingen voor privégebruik die immers 
herbouwd kunnen worden. Hierdoor moet er nog 1750 m2 aan sloopmeters worden aangeleverd. Deze 
sloopmeters ontbrekende sloopmeters komen van het perceel Meulunterseweg 16 in Lunteren. Op deze 
locatie zijn de schuren inmiddels gesloopt en zijn de meters aangemerkt als inzetbare sloopmeters. 
 
Vervolgens is onderzocht of de vestiging van een grondverzetbedrijf op deze specifieke locatie past 
binnen een goede ruimtelijke ordening en welke aanvullende voorwaarden daarvoor gelden. 
Geconcludeerd kan worden dat er geen milieuhygiënische belemmeringen zijn. De volledige 
beoordeling van het verzoek is hieronder te lezen. 
 
Landschapsfonds 
Een functiewisseling moet bovendien leiden tot een kwaliteitsverbetering van het buitengebied. Een 
goede landschappelijke inpassing van het nieuwe erf moet daarom verevend worden. Een deel van die 
verevening kan door een bijdrage te leveren aan het landschapsfonds. De bijdrage bedraagt € 10,- per 
m² nieuwe niet-agrarische bedrijfsbebouwing. De gelden van dit fonds worden gebruikt voor 
investeringen in de kwaliteit van het landelijk gebied. Het landschapsfonds is in Ede verankerd in de 
structuurvisie Buitengebied gemeente Ede. Het voorliggende plan voorziet in de toevoeging van 990 m² 
aan niet-agrarische bedrijfsbebouwing. 
De afdracht voor het landschapsfonds is daarmee vastgesteld op € 9900,-. 
 
Landschap  
Dit plan is getoetst aan de geldende kaders voor het buitengebied, waaronder het beeldkwaliteitsplan 
buitengebied Ede uit 2011 en het programma buitengebied uit 2016. Het perceel ligt in het 
kampenlandschap, op de overgang naar het veenontginningenlandschap. Het nieuwe perceel wordt 
ontsloten via één enkele inrit voor woning en bedrijf, en opslag wordt tot een minimum beperkt. De zone 
aan de noordzijde, langs de beek, krijgt een groene, bij de beek passende, invulling. Het maken van 
een slank en diep bouwvlak, wat omrand wordt door een brede houtsingel en het aanplanten van een 
boomgaard en een elzenrij naast de weg  dragen bij aan een goede landschappelijke inpassing van het 
perceel. 
 
 



 
Bestemmingsplan “Partiële herziening 2020, 1e ronde,  Agrarisch Buitengebied en Natuurgebied Veluwe gemeente Ede”�

 75  
�

 

 
 
Groen 
Groenstructuur 
De te ontwikkelen locatie ligt niet binnen de hoofd- of wijkgroenstructuur. 
 

 
 
Monumentale en waardevolle bomen 
Op de te ontwikkelen locatie staan geen waardevolle en/of monumentale bomen. 
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Conclusie  
Voor de functiewisseling van een agrarisch bedrijf naar een niet agrarisch bedrijf gelden geen 
randvoorwaarde vanuit het groenbeleid.  
 
Milieu  
Bedrijven en milieuzonering 
Aan de Brinklanderweg 14b wordt de bestemming ‘Agrarisch bedrijf - middelgroot’ gewijzigd in 
‘Bedrijven’ met als nadere aanduiding ‘stenenhandel’.  
 
Dit maakt de vestiging van een bedrijf in milieucategorie 1 en 2 en een groothandel in stenen (onder 
mee ten dienste van bestrating) mogelijk. Een stenenhandel wordt ingedeeld in SBI 4673-1 (groothandel 
in hout- en bouwmaterialen, bedrijfsoppervlakte >2000 m²). Milieucategorie hiervoor is 3.1. Voor het 
omgevingstype ‘stil landelijk gebied’ geldt dan een richtafstand van 50 meter, waarbij het geluidsaspect 
maatgevend is. 
 
Deze richtafstand wordt alleen ten opzichte van de woning Brinklanderweg 14a niet gehaald (zie 
onderstaande luchtfoto). 
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Desondanks achten wij de beschikbare afstand ten opzichte van deze woning voldoende, aangezien dit 
ook een dienstwoning betreft bij het op dit adres gevestigde bedrijf. Deze woning wordt dus vanuit het 
eigen bedrijf al in meer of mindere mate belast met geluid, waartegen het geluid van het toekomstige 
naastgelegen bedrijf grotendeels wegvalt.  
Bovendien kan met deze twee bedrijven naast elkaar en daar tegenover op Brinklanderweg 3 nog een 
straal- en spuitbedrijf niet meer worden gesproken over omgevingstype stil landelijk gebied. De 
richtafstand voor geluid kan dan met 1 stap worden teruggebracht tot 30 meter. Deze afstand wordt in 
ieder geval wel gehaald. 
Op basis van het bovenstaande is de conclusie dat de vestiging van een bedrijf als voorgenomen kan 
op deze locatie. Wanneer men zich houdt aan de afspraken (bv. ten aaanzien van landschappelijke 
inpassing en buitenopslag) zal het woon- en leefklimaat ter plaatse van woningen en andere gevoelige 
bestemmingen in de omgeving niet onaanvaardbaar achteruit gaan. 
 
Geur veehouderijen 
Met dit plan wordt planologisch een nieuw geurgevoelig object mogelijk gemaakt, namelijk het nieuwe 
bedrijfsgebouw bij dit bedrijf. In het bedrijfsgebouw mogen en kunnen gedurende werkdagen mensen 
verblijven, waardoor een met wonen te vergelijken verblijfsfunctie ontstaat.  
Bij de voorbereiding van een bestemmingsplan toetst het bevoegde gezag enerzijds of ter plaatse een 
acceptabel verblijfsklimaat gegarandeerd is. Anderzijds is het uitgangspunt dat vanwege het plan de 
omliggende bedrijven niet worden belemmerd in hun bedrijfsvoering inclusief de 
ontwikkelingsmogelijkheden daarvan. 
Uitgangspunt voor de toetsing zijn de normen en afstanden zoals die bijvoorbeeld in de Wet geurhinder 
en veehouderij (Wgv) zijn vastgelegd. Veel bedrijven hebben geen omgevingsvergunning milieu meer 
nodig maar vallen onder algemene milieuregels zoals vastgelegd in het Activiteitenbesluit milieubeheer. 
Aangezien de geurnormen uit de Wgv vrijwel één op één zijn overgenomen in het Activiteitenbesluit, 
kunnen bedrijven die onder dit besluit vallen ook gewoon worden meegenomen in de Wgv-toets. 
 
Toetsing woon- en leefklimaat/ belemmeringen omliggende bedrijven 
Voor het verblijfsklimaat is in de omgeving van veehouderijen de geurbelasting bepalend. Zowel de 
voorgrondbelasting (vanwege een nabijgelegen bedrijf) als de achtergrondbelasting (vanwege alle 
bedrijven in de omgeving samen) en de vereiste vaste afstanden kunnen een rol spelen. 
Omdat er sprake is van een functiewisseling van ‘Agrarisch bedrijf - middelgroot’ naar een bestemming 
‘Bedrijven’ valt het te introduceren bedrijfsgebouw onder het overgangsrecht van artikel 14 van de Wgv. 
Concreet betekent dit dat er een afstand van 50 meter beschikbaar moet zijn tussen een (potentieel) 
emissiepunt van geur en de gevel van het te introduceren geurgevoelig object. Omdat een veehouderij 
onbelemmerd van haar bouwvlak gebruik moet kunnen maken, kan het emissiepunt ook op de rand van 
het bouwvlak komen te liggen.  
Binnen 50 meter liggen geen percelen met agrarische bestemming. De situatie is daarmee acceptabel 
voor dit aspect. 
 
Ten aanzien van het verblijfsklimaat in het nieuwe bedrijfsgebouw wordt opgemerkt dat dit globaal van 
dezelfde kwaliteit zal zijn dan het woon- en leefklimaat in de bestaande woning Brinklanderweg 14b. 
Aangezien de verblijfsduur in het bedrijfsgebouw korter is dan in de woning en er aan de minimaal 
vereiste afstand wordt voldaan, achten wij daarmee gegeven dat er sprake is van een aanvaardbaar 
verblijfsklimaat. 
 
Conclusie 
Aan de Brinklanderweg 14b is het mogelijk een bestemming Agrarisch - middelgroot’ te wijzigen in een 
bestemming ‘Bedrijven’ met nadere aanduiding ‘stenenhandel’. 
 
Bodem  
Op de locatie is een verkennend en nader bodem- en asbestonderzoek uitgevoerd door Hunneman 
Milieu-Advies (8 mei 2018, projectnummer: 180415/am/sh). In de boven- en ondergrond, het gronddepot 
en het grondwater zijn maximaal lichte verontreinigingen aangetoond. Deze vormen geen 
belemmeringen voor de voorgenomen bestemmingsplanwijziging, sloop en nieuwbouw. 
 
Asbest 
In twee gaten (3 en 4) en twee sleuven (20 en 23) is asbesthoudend materiaal aangetroffen en is een 
sterke verontreiniging met asbest aangetoond. In het gronddepot en sleuven 24 en 25 is een 
asbestconcentratie onder de 50 mg/kg ds. aangetoond. Hier is geen nader onderzoek naar nodig. 
Sleuven 21 en 22 (ter hoogte van gaten 3 en 4) zijn niet analytisch onderzocht, ondanks dat er wel 
asbestverdachte bijmenging is aangetroffen. 



 
Bestemmingsplan “Partiële herziening 2020, 1e ronde,  Agrarisch Buitengebied en Natuurgebied Veluwe gemeente Ede”�

 78  
�

 
Conclusie 
Er is sprake van een ernstige bodemverontreiniging met asbest van een geschatte omvang van circa 
200 m3 grond en 450 m3 puin. De verontreiniging is echter nog niet volledig horizontaal afgeperkt. 
Omdat de verontreiniging onder een duurzame verharding (stelconplaten en klinkers) is aangetoond is 
er geen sprake van onaanvaardbare risico’s. Er is geen analyse uitgevoerd voor respirabele vezels. Er 
wordt gesteld dat de verontreiniging niet-spoedeisend is. De met asbest verontreinigde grond en puin 
moet afgevoerd nadat de asbest-in-puinverontreiniging nader is onderzocht. Het depot is indicatief 
onderzocht op asbest, 
 
Luchtkwaliteit  
De bestemmingswijziging leidt tot niet tot een verslechtering van de lokale luchtkwaliteit aangezien de 
agrarische activiteiten worden gestaakt en het effect van een bedrijf (een 
(natuur)steenbewerkingsbedrijf) op de luchtkwaliteit minder groot is. 
  
Conclusie 
Het aspect luchtkwaliteit vormt geen belemmering voor dit plan. 
 
Externe veiligheid  
Volgens de risicokaart van de provincie Gelderland liggen geen risicobronnen in de directe omgeving 
van het plangebied. Over de rond het plangebied gelegen wegen worden geen relevante hoeveelheden 
gevaarlijke stoffen vervoerd. 
 
Conclusie 
Het aspect externe veiligheid vormt geen belemmering voor dit plan. 
 
Geluidhinder (Wet geluidhinder, wegverkeerslawaai)  
Met voorliggend plan worden geen nieuwe geluidsgevoelige bestemmingen toegevoegd of wegen 
gereconstrueerd. Toetsing aan de grenswaarden uit de Wet geluidhinder is daarom niet aan de orde. 
  
Conclusie 
Het aspect verkeerslawaai vormt geen belemmering voor dit plan. 
  
Verkeer  
Verkeerskundig zijn er geen belemmeringen voor dit plan. Op eigen terrein is er voldoende ruimte om 
het parkeren op te vangen. Het aantal verkeersbewegingen neemt naar verwachting wel toe maar dat 
kunnen de omringende wegen prima verwerken. 
 
Archeologie  
Algemeen 
In 2018 is de erfgoednota ‘Erfgoed maakt Ede! Erfgoedbeleid gemeente Ede 2018’ door de 
gemeenteraad vastgesteld. In deze nota is het integrale erfgoedbeleid van de gemeente vastgelegd, 
waar archeologie een onderdeel van uit maakt. In de erfgoednota zijn de wettelijke kaders uit de 
Erfgoedwet uit 2016 verwerkt. Wat betreft archeologie zijn de wettelijke kaders in de Erfgoedwet niet 
wezenlijk veranderd. Het gemeentelijk archeologiebeleid zoals vastgesteld in de archeologienota uit 
2012 ‘Archeologie in Evenwicht, Archeologienota gemeente Ede 2012-2015’ blijft daarom van kracht. 
 
De archeologienota uit 2012 stoelt op de Wet op de Archeologische Monumentenzorg (2007), een 
wetswijziging van de Monumentenwet. Met deze wetswijzigingen heeft de zorg voor het archeologisch 
erfgoed een prominentere plaats gekregen in het proces van de ruimtelijke planvorming. Gemeenten 
zijn wettelijk verplicht bij vaststelling van een bestemmingsplan en bij het bestemmen van de in dat plan 
begrepen grond rekening te houden met zowel de bekende als de te verwachten archeologische 
waarden. 
 
Op een aantal punten biedt de wet de gemeente ruimte om archeologieregels op eigen wijze in te vullen. 
Met de archeologienota uit 2012 is deze ruimte benut en is gemotiveerd hoe in Edese 
bestemmingsplannen met archeologie wordt omgegaan. In de nota zijn onder andere een aantal 
vrijstellingen voor archeologisch onderzoek opgenomen en is een verruiming (versoepeling) van de in 
de wet vastgelegde ondergrenzen doorgevoerd. De nota vormt de basis voor de archeologische regeling 
in dit bestemmingsplan. 
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Bij de inventarisatie van bekende en te verwachten archeologische waarden in het onderhavige 
bestemmingsplangebied is gebruikt gemaakt van de Cultuurhistorische Waardenkaart Ede5.   
 
Situatie plangebied 
In het bijgevoegde figuur is het gehele bestemmingsplangebied te zien, zoals weergegeven op de 
Cultuurhistorische Waardenkaart, kaartbijlage archeologie (2013). De groene en gele kleuren geven 
aan dat de trefkans op archeologische resten in het plangebied respectievelijk laag en middelhoog is. 
Op de Cultuurhistorische Waardenkaart heeft het plangebied een lage integrale cultuurhistorische 
betekenis. 
 

  
Figuur: Uitsnede CHW (2013) kaartblad archeologie, met plangebied in de zwarte cirkel 
 
In en in de directe omgeving (straal 250 m) van het onderhavige bestemmingsplangebied bevinden zich 
geen archeologische monumenten, waardevolle archeologische terreinen en vindplaatsen. Eveneens 
zijn geen archeologische onderzoeken uitgevoerd in de directe omgeving van het 
bestemmingsplangebied. 
 
Het plangebied is momenteel in gebruik als agrarisch bedrijf 
 
Conclusie 
Het onderhavige bestemmingsplan voorziet in een directe mogelijkheid tot realisatie van de wijziging 
van de bestemming. Op basis van de informatie op de Cultuurhistorische Waardenkaart Ede is de kans 
klein dat tijdens de beoogde werkzaamheden belangrijke archeologische resten worden geraakt. 
Uitvoering van de bestemming zal niet leiden tot onevenredige aantasting van archeologische waarden. 
Gezien de middelhoge tot lage archeologische verwachting en de lage integrale cultuurhistorische 
betekenis van het plangebied is een beschermende planologische regeling niet noodzakelijk.  
 
De meldingsplicht bij Onze minister, namens deze de Rijksdienst voor het Cultureel Erfgoed, van een 
zaak die in het plangebied wordt aangetroffen en waarvan redelijkerwijs kan worden vermoed dat het 
een archeologische vondst betreft, blijft van kracht (Erfgoedwet 2016, artikel 5.10). 
 
Cultuurhistorie  
Beleidskader 
De cultuurhistorische waardenkaart is de basis voor de cultuurhistorische inbreng bij het opstellen van 
ruimtelijke plannen. Het bestemmingsplangebied valt binnen Cultuurhistorisch Waardevolle Zone 3 van 
de Cultuurhistorische Waardenkaart. Voor dit gebiedstype (middellage culturhistorische betekenis) geldt 
de volgende beleidsstrategie:  

�
5 Keunen, L.J., L.M.P. van Meijel, J. Neefjes, N.W. Willemse, T. Bouma, S. van der Veen & J.A. Wijnen, 2013: 
Cultuurhistorische Waardenkaart Ede; een interdisciplinaire studie naar het aardkundig, archeologisch, historisch-
geografisch, historisch-bouwkundig en -stedenbouwkundig erfgoed in de gemeente Ede, RAAP-rapport 2500, 
Weesp.  
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“Het aanwezige erfgoed is een weerslag van de plaatselijke historische ontwikkeling en als zodanig 
onderdeel van het cultuurlandschap van Ede. Het gebied draagt bij aan de lokale identiteit, maar de 
samenhang is op onderdelen vertroebeld. Ontwikkelingen bieden een kans om de kwaliteit te 
verbeteren. Bij deze transformatie dient een basiszorgvuldigheid te worden betracht, met aandacht voor 
de historische kenmerken van het gebied.”  
 
Historisch-ruimtelijke ontwikkeling 
Het plangebied ligt aan de noordzijde van de dorpskern Ederveen. Dit veenontginningsdorp behoorde 
tot de marken van Ede die de grond in hun bezit hadden. In 1790 maakten de Doesburger- en Eder 
Achterveners zich daaruit los en vormden een nieuwe onafhankelijke buurschap: Doesburger 
Achterveen of Heerenveensche (’t Ederveensche) Buurt. Onderstaand fragment van de 
Chromotopografische kaart uit 1872 laat zien dat het gebied ten noorden van de Brinkelanderweg, de 
huidige Brinklanderweg, vanouds een onregelmatige perceelstructuur had en de meeste percelen in 
gebruik waren als akker. Dankzij de Fliertsche Beek (gelegen ten noorden van het perceel) was het 
gebied waarschijnlijk voldoende ontwaterd om akkerbouw mogelijk te maken. Er was enige bebouwing 
aan de Brinklanderweg. Vervolgens werd vanuit de Hoofdweg - die tussen sloten op een hogere zandrug 
lag - het omliggende veen ontgonnen en het land opstrekkend verkaveld. Door het afsteken van turf 
vanuit evenwijdig uitgegraven sloten ontstonden lange rechthoekige percelen loodrecht op de weg. 
 

 
Fragment Chromotopografische kaart 1872 – het plangebied is geel omcirkeld (bron: 
www.topoti jdreis.nl)  
Cultuurhistorische waarden 
Blijkens de deelkaart ‘Historische stedenbouw’ van de Cultuurhistorische Waardenkaart Ede komen 
binnen het plangebied enkele cultuurhistorisch waardevolle structuren voor. Het gaat daarbij om een 
oude weg aan de zuidzijde van het plangebied. Deze weg wordt begeleid door een historische 
groenstructuur. Ter plaatse van de perceelsgrens aan de noordzijde ligt de cultuurhisthorisch 
waardevolle structuur de Fliersche Beek. Deze oude waterloop vormt een persistente perceelgrens en 
wordt begeleid door een historische groenstructuur. 
 
In het plangebied of in de nabije omgeving bevinden zich geen panden met beschermde status als rijks- 
of gemeentelijk monument, noch als potentieel karakteristiek pand.  
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Uitsnede deelkaart ‘Historische stedenbouw - het plangebied is rood omcirkeld 
 
Conclusie 
Dit bestemmingsplan betreft een functiewisseling van agrarisch naar niet-agrarische bedrijvigheid. Voor 
De Brinklanderweg 14 geldt Cultuurhistorisch Waardevolle Zone 3 waarbij ontwikkelingen een kans 
bieden om de kwaliteit te verbeteren. 
Het inrichtingsplan bestaat uit hagen en beplantingsvakken om de woningen af te schermen. Vanuit 
cultuurhistorie is het landschappelijk doorzicht naar achteren goed uitgewerkt. Het accentueren van het 
nog resterende gedeelte van deze perceelsgrens bij de Fliertse Beek is reeds geborgd door de 
aanwezige bomenrij. Vanuit cultuurhistorie zijn dan ook geen bezwaren op deze planvorming.  
 
Ecologie  
Er zijn in het plangebied geen beschermde natuurwaarden aanwezig blijkt uit eerder uitgevoerd 
ecologisch onderzoek. Er is wel een natuurinclusief plan gemaakt waar de rand langs de beek word 
versterkt daarnaast word er nog meer groene elementen aangebracht die de biodiversteit verhogen. Uit 
het ecologische onderzoek komen de volgende randvoorwaarden: 
·  Tijdens de werkzaamheden moet voorzichtig worden gehandeld met alle voorkomende flora en 

fauna (Zorgplicht). 
·  Wanneer ondanks zorgvuldig handelen, onderzoek en advies schade lijkt te ontstaan voor 

beschermde flora en fauna, dient direct contact opgenomen te worden met een ter zake 
deskundige. 

·  Alle aanwezige vegetatie of bodemmateriaal (takken, stronken) gefaseerd verwijderen. Dit om 
bodembewonende dieren de kans te geven in de nabijgelegen omgeving een ander leefgebied te 
benutten. 

·  Er wordt gelegenheid gegeven aan dieren, die tijdens de werkzaamheden worden gevonden, te 
vluchten of zich te verplaatsen naar een schuilplaats buiten het bereik van dewerkzaamheden. 

·  Ten aanzien van broedvogels dienen de werkzaamheden buiten de kwetsbare periode te worden 
uitgevoerd c.q. opgestart. Het broedseizoen betreft indicatief de periode 15 maart t/m 15 juli. Indien 
de werkzaamheden om moverende redenen in het broedseizoen plaatsvinden dient, alvorens deze 
uitgevoerd worden, door een ter zake deskundige te worden vastgesteld of er broedende vogels of 
nesten aanwezig zijn. De deskundige geeft aan welke maatregelen eventueel van toepassing zijn. 

 
Stikstof 
Uit de stikstofberekening (zie bijlage) blijkt dat er geen sprake is van een bijdrage aan stikstofdepositie 
op Natura2000-gebied.  
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Conclusie 
Vanuit de wet Natuurbescherming zijn er geen belemmeringen voor de uitvoering van dit 
bestemmingsplan. 
 
Water  
Het plangebied ligt niet in een beschermingszone voor riooltransportleidingen, waterbergingsgebieden, 
watergangen of waterkeringen van het waterschap. Het plangebied ligt ook niet binnen een 
drinkwaterbeschermingsgebied of de grondwaterfluctuatiezone.  
 
Rondom het perceel liggen B- en C-watergangen, opgenomen op de Legger van waterschap Vallei en 
Veluwe. Ten westen van het perceel op een afstand van circa 500 m ligt een regionale waterkering met 
beschermingszone (Slaperdijk). Indien wijzigingen plaatsvinden aan de watergangen die op de Legger 
staan dient hiervan een melding te worden gedaan bij het waterschap dan wel een keurvergunning te 
worden aangevraagd, tenzij kan worden voldaan aan Algemene regels van de Keur.  
 
Indien door de ontwikkeling een C-watergang (gedeeltelijk) wordt gedempt dient altijd een 
Keurvergunning aangevraagd te worden bij het waterschap, waarbij het waterschap voorwaarden zal 
verbinden aan de demping van de sloot.    

 
Figuur: B-watergang (blauw) en C-watergangen (oranje) op de legger van Waterschap Vallei en Veluwe (bron: Waterschap Vallei 
en Veluwe) 
 
Ter plaatse van het plangebied is drukriolering aanwezig waarop het huishoudelijk afvalwater van de 
bestaande bebouwing is aangesloten. Nieuwe bebouwing op het perceel moet het huishoudelijk 
afvalwater hiervan ook op de drukriolering afvoeren. Indien sprake is van het vrijkomen van bedrijfsmatig 
afvalwater, dienen hierover afspraken te worden gemaakt met de rioolbeheerder van de gemeente Ede.  
 
Het regenwater mag per se niet worden aangesloten op de drukriolering, maar moet op eigen terrein 
worden verwerkt. Rondom het perceel liggen hiervoor C-watergangen. Er is een toename van 1.065 m2 
verharding in het kader van dit plan. Er hoeft geen compensatie plaats te vinden in de vorm van extra 
waterberging in oppervlaktewater (dit hoeft pas bij meer dan 0,4 ha extra verhard oppervlak). 
 
Conclusie 
Vanuit water bestaat er geen bezwaar tegen dit plan, mits wordt voldaan aan de voorwaarden van het 
waterschap die volgen uit de keurvergunning.   
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4.12. Ederveen, Nieuweweg 72 
 
Huidige situatie 
Het perceel Nieuweweg 72 te Ederveen ligt in het buitengebied van de gemeente Ede. Kadastraal is 
het perceel bekend als gemeente Ede, sectie G, nummer 3772, 3773 en 3116. 
 

 
luchtfoto van het betreffende perceel (1:5000) 
 
In het geldende bestemmingsplan ‘Partiële herzieningen Buitengebied 2013, complexe gevallen’ heeft 
het perceel de bestemming ‘Wonen’ met de specifieke aanduiding ‘agrarische nevenactiviteiten’. Het 
bijbehorende schuurtje naast het perceel Nieuweweg 70 Ederveen heeft een eigen bestemmingsvlak 
en is via een verbindingssymbool op de verbeelding verbonden met Nieuweweg 72 Ederveen. Het 
perceel ligt in het verwevingsgebied.  
 

 
fragment van de verbeelding bij het huidige bestemmingsplan 
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Toekomstige situatie 
Directe aanleiding voor de vorige bestemmingsplanwijzing was een uitspraak van de Raad van State. 
Bij de vaststelling van het nieuwe bestemmingsplan voor het Agrarisch Buitengebied in 2012 was het 
betreffende bouwwerk naast Nieuweweg nr. 70 niet apart bestemd omdat dat door de gemeente als 
schuilgelegenheid werd (en wordt) gezien. Volgens de geldende plansystematiek behoeven zulke 
bouwwerken namelijk geen afzonderlijk (aangepijld) bestemmingsvlak. De Raad van State volgde die 
benadering in dit geval niet omdat het vergunde bouwwerk groter is dan 25 m² en daarmee niet voldoet 
aan de maatvoering voor een schuilgelegenheid volgens de planregels.        
 
Met de planwijziging in 2014 heeft deze schuilgelegenheid dus een bestemmingsvlak gekregen dat via 
een aanpijling op de verbeelding is verbonden met het ‘hoofdperceel’ Nieuweweg 72 Ederveen. Echter 
binnen de bestemming wonen met de functieaanduiding ‘specifieke vorm van wonen - agrarische 
nevenactiviteit’ is de oppervlakte voor bebouwing onvoldoende vastgelegd. Alle bestaande legaal 
aanwezige bebouwing mag behouden blijven en mag eventueel ook worden vervangen. In dit specifieke 
geval gaat het om 315 m2. Hiervoor is een aanduiding op de verbeelding op genomen  
 
Na deze planwijziging is aan de Nieuweweg 72 Ederveen - binnen het op de verbeelding aangegeven 
bouwvlak - één woning (woongebouw) toegestaan van maximaal 814 m³ met daarbij in totaal 315 m² 
aan bijgebouwen en overkappingen. Hiervan mag 100 m² voor privédoeleinden worden gebruikt, de 
overige 215 m² mogen enkel voor kleinschalige agrarische activiteiten worden benut. De omliggende 
gronden blijven bestemd voor agrarisch gebruik (zonder bouwmogelijkheden) met de specifieke 
dubbelbestemming ‘Waarde - Natuur en Ecologie’. 
 
 

 
fragment van de verbeelding bij het toekomstige bestemmingsplan 
 
Onderbouwing 
De wijziging van het bestemmingsplan is getoetst aan het geldende ruimtelijke beleid en aan de 
sectorale wetgeving op het gebied van landschap, milieu, bodem, luchtkwaliteit, externe veiligheid, 
geluidhinder, verkeer, archeologie, ecologie en cultuurhistorie. Aangezien er feitelijk niets verandert en 
enkel een bestaande situatie beter wordt bestemd zijn er vanuit deze aandachtsgebieden geen 
belemmeringen voor deze planherziening naar voren gekomen. 
 
Provinciaal beleid 
Op basis van de omgevingsverordening Gelderland ligt dit gebied in het intrekgebied. Dit houdt in dat 
de winning van fossiele energie in deze gebieden niet mogelijk is. Het voorgestelde bestemmingsplan 
maakt het winnen van fossiele energie niet mogelijk en is daarom in  lijn met de verordening van de 
Provincie Gelderland.  
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4.13. Harskamp, Braeckweg 6   
 
Huidige situatie 
Het perceel Braeckweg 6, Harskamp ligt in het agrarisch buitengebied van de gemeente Ede. 
Kadastraal is het perceel bekend als gemeente Otterlo, sectie G, nummer 3061.  
 

 
luchtfoto perceel (1:5000) 
 
In het geldende bestemmingsplan ‘Agrarisch buitengebied Ede 2012’ heeft het perceel deels de 
bestemming ‘Agrarisch’ en deels de bestemming ‘Wonen’. Het perceel ligt in het extensiveringsgebied.  
 
 

 
fragment van de verbeelding bij het huidige bestemmingsplan 
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Toekomstige situatie 
Deze bestemmingsplanwijziging betreft het opnemen van de reeds in 2011 verleende woning met 
bijgebouw in een passend woonvlak. Dit is destijds rond het traject omtrent de verlening van de 
omgevingsvergunning toegezegd. 
 
Om dit mogelijk te maken wordt de vorm en oppervlakte van het woonvlak aangepast conform 
onderstaande verbeelding. Tevens zal op een deel van het oude woonvlak de bestemming agrarisch  
worden neergelegd. 
 
 
 
 

 
fragment  van de verbeelding bij het toekomstige bestemmingsplan 
 
 
Onderbouwing 
De wijziging van het bestemmingsplan is getoetst aan het geldende ruimtelijke beleid en aan de 
sectorale wetgeving op het gebied van landschap, milieu, bodem, luchtkwaliteit, externe veiligheid, 
geluidhinder, verkeer, archeologie, ecologie en cultuurhistorie. Vanuit deze aandachtsgebieden zijn 
geen belemmeringen voor de bestemmingsplanwijziging naar voren gekomen. Voor zover er vanuit 
deze aandachtsvelden reden is tot extra toelichting is dat hieronder weergegeven. 

 
Beleid 
Het huidige bestemmingsplan kent een wijzigingsbevoegdheid (artikel 15.8.2) op basis waarvan de vorm 
van het bestemmingsvlak verleend kan worden. Er moet dan voldaan worden aan de volgende eisen: 
a. de oppervlakte van een bestemmingsvlak mag niet worden vergroot; 
b. de wijziging is noodzakelijk voor een doelmatig gebruik van het bestemmingsvlak; 
c. er sprake is van een landschappelijke inpassing; 
d. de wijziging leidt niet tot onevenredige aantasting van de gebruiks- en ontwikkelingsmogelijkheden 

van de naastgelegen percelen. 
 
Ad a. Aan dit eerste punt wordt in dit specifieke geval niet voldaan. Toch is het wenselijk in dit specifieke 
geval medewerkling te verlenen aan een vormwijziging. Op 6 januari 2012 is vergunning verleend voor 
de bouw van een woning inclusief bijgebouw. Deze vergunning is verleend in afwijking van het huidige 
bestemmingsplan. Gezien de gedane toezegging is het logisch deze vergunde situatie op te nemen in 
een bestemmingsplan. Dit wordt ook nog eens versterkt door de ligging van het huidige woonvlak. Het 
huidige woonvlak, ligt deels over het perceel dat kadastraal nu toebehoort aan Braeckweg 4. De reden 
hiervoor is dat in het vorige bestemmingsplan Buitengebied, enkel op het perceel Braeckweg 4 een 
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woonbestemming lag. Op dit perceel mochten twee woningen gerealiseerd worden. Middels de 
vergunning is het woonrecht gesplitst en deels verplaatst naar wat nu Braeckweg 6 is. 
 
Wanneer we enkel recht zouden doen aan de toezegging die destijds gedaan is, zou het woonvlak niet 
de voorgestelde vorm krijgen. Het woonvlak  zou dan een stuk kleiner zijn. Het woonvlak zou dan achter 
de eerste schuur (welke direct gelegen achter de woning) eindigen. De eigenaar van het perceel heeft 
echter na de verleende vergunning en de gedane toezegging zonder vergunning extra verharding op 
het perceel aangelegd. Deze verharding kan enkel blijven liggen wanneer deze binnen het woonvlak 
komt te liggen.In een gesprek met de eigenaar is aangegeven waarom zij de verharding graag willen 
behouden. Deze extra vergroting van het woonvlak is ruimtelijk nog aanvaardbaar.  
 
Ad b. Door het bestemmingsvlak op deze manier vorm te geven kan het perceel doelmatig gebruikt 
worden.  
 
Ad c. Destijds is bij de bouw van de woning en de inrichting van het erf al in voldoende mate rekening 
gehouden met een goede landschappelijke inpassing.  
 
Ad d. Gezien de beperkte vergroting van het bestemmingsvlak en de grote afstand ten opzichte van de 
omliggende bestemmingen, is er geen sprake van een onevenredige aantasting van de gebruiks- en 
ontwikkelingsmogelijkheden van de naastgelegen percelen. 
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4.14. Harskamp, Laarweg 8 
 
Huidige situatie 
Het perceel Laarweg 8 te Harskamp ligt in het agrarisch buitengebied van de gemeente Ede. Kadastraal 
staat het perceel bekend als gemeente Otterlo, sectie E, nummer 2231. 
 

  
 luchtfoto van het betreffende perceel (1:5000) 
 
In het geldende bestemmingsplan “Agrarisch Buitengebied Ede 2012” is het perceel bestemd voor 
‘Agrarisch’. Het perceel heeft daarbij de nadere aanduiding ‘specifieke vorm van agrarisch - agrarisch 
bedrijf middel groot’. Binnen het bouwvlak is er in totaal 2500 m² aan agrarische bedrijfsbebouwing 
toegestaan. Tevens is er op het perceel één bedrijfswoning (660 m³) toegestaan met in totaal 75 m² aan 
bijgebouwen en overkappingen voor privé-gebruik. Het perceel ligt in het verwevingsgebied. 
 
 

    
fragment van de verbeelding bij het huidige bestemmingsplan 
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Recentelijk is er een uitgebreide afwijkingsprocedure doorlopen om de bedrijfswoning te verplaatsen. 
Hiervoor was een vormwijziging bouwvlak nodig. Deze afwijkingsprocedure is inmiddels verleend. 
Onderstaande afbeelding laat de nieuwe positie van bedrijfsowning zien  
 
 

 
 
Toekomstige situatie 
Deze bestemmingsplanwijziging betreft een functiewijziging van ‘Agrarische’ naar ‘Bedrijf (bouwbedrijf)’ 
conform het regionale functieveranderingsbeleid. Hierbij worden deels de bestaande agrarische 
bebouwing gebruikt. Op het perceel blijft een deel van een agrarische schuur behouden. Deze schuur 
heeft een oppervlakte van 330 m². Daarnaast wordt er een nieuwe schuur gebouwd, welke deels (voor 
95 m²) ten behoeve van het bedrijf wordt gebruikt en deels (35 m²) voor privédoeleinde worden gebruikt. 
De totale bebouwde oppervlakte ten behoeve van het niet agrarische bedrijf wordt daardoor 425 m².   
 
 

 
fragment  van de verbeelding bij het toekomstige bestemmingsplan 
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Onderbouwing 
De wijziging van het bestemmingsplan is getoetst aan het geldende ruimtelijke beleid en aan de 
sectorale wetgeving op het gebied van landschap, milieu, bodem, luchtkwaliteit, externe veiligheid, 
geluidhinder, verkeer, archeologie, ecologie en cultuurhistorie. Vanuit deze aandachtsgebieden zijn 
geen belemmeringen voor de bestemmingsplanwijziging naar voren gekomen. Voor zover er vanuit 
deze aandachtsvelden reden is tot extra toelichting is dat hieronder weergegeven. 

 
Beleid 
Provinciaal beleid 
In de omgevingsverordening van de Provincie Gelderland is het volgende bepaald over Solitaire 
bedrijvigheid:  
 
Artikel 2.12 (solitaire bedrijvigheid) 
1. Een bestemmingsplan maakt geen vestiging mogelijk in het buitengebied van vormen van bedrijvigheid die 

naar huidige planologische inzichten wat betreft de ruimtelijke aanvaarbaarheid thuishoren op een 
bedrijventerrein. 

2. In afwijking van het eerste lid kan een bestemmingplan nieuwvestiging toch mogelijk maken als:  
1. sprake is van functieverandering, of 
2. het vigerende Regionaal programma werklocaties hierover afspraken bevat. 

3. Een bestemmingsplan maakt in het buitengebied uitbreiding van solitaire bedrijvigheid die leidt tot 
bedrijfsbebouwing groter dan 1.000 vierkante meter en waarbij de uitbreiding zelf groter is dan 250 vierkante 
meter bedrijfsbebouwing niet mogelijk, tenzij in de toelichting bij het bestemmingsplan wordt aangetoond dat: 
1. verplaatsing naar een bedrijventerrein in redelijkheid niet mogelijk is; 
2. de uitbreiding regionaal is afgestemd; 
3. de uitbreiding landschappelijk goed wordt ingepast; 
4. de uitbreiding mogelijk wordt gemaakt met een maatbestemming. 

 
Het voorliggende verzoek betreft de nieuwvestiging van een bedrijf op basis van functiewisseling. De 
bestemming agrarisch wordt omgevormd naar de bestemming bedrijf. Derhalve wordt voldaan aan de 
Omgevingsverordening Gelderland 
 
Gemeentelijk beleid 
Sloopmeters 
Het beleid rond de functieverandering van een agrarisch bedrijf naar een niet-agrarisch bedrijf is 
gebaseerd op het Functieveranderingsbeleid Regio Food Valley 2016. Voor het uitbreiden en/of 
toevoegen van niet-agrarische bedrijven in het buitengebied geldt een sloopcompensatieregeling.   
 
Een bouwbedrijf  wordt aangemerkt als een ‘gebiedspassend bedrijf’. Als voor zulke bedrijven 
aantoonbaar geen ruimte bestaat op een nabijgelegen bedrijventerrein kan - onder voorwaarden  en 
door de inzet van compenserende sloopmeters - een functiewisseling op de voormalige agrarische 
locatie mogelijk worden gemaakt.   
 
De vereiste sloopcompensatie bestaat uit het compenseren van elke m² bedrijfsbebouwing met een 
factor 2. Dus voor elke m2 aan nieuwe bedrijfsbebouwing moet 2 m² aan sloopmeters worden ingezet. 
Voor de gewenste bouw van de bedrijfshal van 425 m² is daarom 850 m² aan compenserende 
sloopmeters vereist.  
 
Op de planlocatie is 625 m² aan inzetbare sloopmeters aanwezig  Niet legale bebouwing is buiten 
beschouwing gelaten, evenals 75 m² aan bijgebouwen en overkappingen voor privégebruik die immers 
herbouwd kunnen worden. Hierdoor moet er nog 225 m2 aan sloopmeters worden aangeleverd. 
 
Er heeft met de initiatiefnemer overleg plaats gevonden over het overnemen van een aangrenzende 
sloot. Voor het overnemen van deze sloot, zou de initiatiefnemer normaal gesproken een schadebedrag 
ontvangen. Dit schadebedrag is omgerekend naar sloopmeters en bedraagt 166 m2. De laatste 59 m2  
(850 - 625 - 166) zijn aangekocht. Deze sloopmeters komen van de locatie Goorsteeg 10. Op dit perceel 
is inmiddels 296 m2 aan voormalige agrarische bedrijfsbebouwing gesloopt.  
 
Vervolgens is onderzocht of de vestiging van een bouwbedrijf op deze specifieke locatie past binnen 
een goede ruimtelijke ordening en welke aanvullende voorwaarden daarvoor gelden. Geconcludeerd 
kan worden dat er geen milieuhygiënische belemmeringen zijn. De volledige beoordeling van het 
verzoek is hieronder te lezen. 
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Landschapsfonds 
Een functiewisseling moet bovendien leiden tot een kwaliteitsverbetering van het buitengebied. Een 
goede landschappelijke inpassing van het nieuwe erf moet daarom verevend worden. Een deel van die 
verevening kan door een bijdrage te leveren aan het landschapsfonds. De bijdrage bedraagt € 10,- per 
m² nieuwe niet-agrarische bedrijfsbebouwing. De gelden van dit fonds worden gebruikt voor 
investeringen in de kwaliteit van het landelijk gebied. Het landschapsfonds is in Ede verankerd in de 
structuurvisie Buitengebied gemeente Ede. Het voorliggende plan voorziet in de toevoeging van 425 m² 
aan niet-agrarische bedrijfsbebouwing. 
De afdracht voor het landschapsfonds is daarmee vastgesteld op € 4250,-. 
 
Landschap  
Het perceel is gelegen in het heide- en broekontginningenlandschap. Het inpassingsplan gaat uit van 
een compacte erfopzet, en het door middel van inheemse beplanting versterken van de perceels- en 
kavelgrenzen. Het erf wordt ontsloten door één gedeelde inrit voor woning en bedrijf. Naast de 
instandhouding van het bestaande groen, draagt de aanplant van een strook met elzen, een rij eiken en 
een plantvak met Crateaugs, Sorbus, Corylus, Euonymus en Viburnum draagt bij aan een zorgvuldige 
inpassing van het perceel.   
 

 
 
Milieu  
Bedrijven en milieuzonering 
De bestemmingswijziging betreft een functiewisseling van een agrarisch bedrijf (middel groot) aan de 
Laarweg 8 in Harskamp naar de bestemming “bedrijf”. 
Het woon- en leefklimaat ter plaatse van de nieuwe bestemming en de mogelijke belemmeringen voor 
omliggende bedrijven worden getoetst aan de brochure ‘Bedrijven en milieuzonering’. 
In de omgeving liggen vooral woonbestemmingen en bedrijfsbestemmingen waaronder agrarisch. 
 
Geur veehouderijen 
Bij de voorbereiding van een bestemmingsplan toetst het bevoegde gezag dan enerzijds of ter plaatse 
een acceptabel woon- en leefklimaat gegarandeerd is. Anderzijds is het uitgangspunt dat vanwege het 
plan de omliggende bedrijven niet worden belemmerd in hun bedrijfsvoering inclusief de 
ontwikkelingsmogelijkheden daarvan. 
Uitgangspunt voor de toetsing zijn de normen en afstanden zoals die in de Wet geurhinder en 
veehouderij (Wgv) zijn vastgelegd. Veel bedrijven hebben geen omgevingsvergunning milieu meer 
nodig maar vallen onder algemene milieuregels zoals vastgelegd in het Activiteitenbesluit milieubeheer. 
Aangezien de geurnormen uit de Wgv vrijwel één op één zijn overgenomen in het Activiteitenbesluit, 
kunnen bedrijven die onder dit besluit vallen ook gewoon worden meegenomen in de Wgv-toets. 
De nieuwe werkplaats is een geurgevoelig object volgens de Wet geurhinder. Er moet daarom ten 
minste een afstand van 50 meter worden aangehouden uit de rand van het agrarisch bouwperceel van 
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Laarweg 12 in Harskamp. Vanwege de functiewisseling dient enkel deze afstand (o.g.v. art. 14 Wgv)  te 
worden aangehouden. De agrarische bedrijven in de (directe) omgeving worden door deze wijziging 
van het bestemmingsplan niet belemmerd in hun bedrijfsvoering inclusief de 
ontwikkelingsmogelijkheden daarvan. 
 
Toetsing woon- en leefklimaat 
Voor het woon- en leefklimaat bij woningen en niet agrarische bedrijfsgebouwen in het buitengebied is 
de geurbelasting van omliggende veehouderijen veelal bepalend. Zowel de voorgrondbelasting 
(vanwege een nabijgelegen bedrijf) als de achtergrondbelasting (vanwege alle bedrijven in de omgeving 
samen) en de vereiste vaste afstanden kunnen een rol spelen. De achtergrondbelasting op de locatie 
ter plaatse van de nieuw te bestemmen werkplaats is als matig te noemen, maar is voor de kwaliteit van 
het verblijfsklimaat geen belemmering voor de gevraagde functiewijziging.  
Ook woonbestemmingen in de directe omgeving van de Laarweg 8 in Harskamp liggen op een 
voldoende afstand (> 50 meter) om geen hinder te hoeven ondervinden van de wijziging van agrarisch 
naar bedrijf op het perceel Laarweg 8 in Harskamp. 
 
Belemmeringen omliggende bedrijven 
Het perceel Laarweg 8 in Harskamp is gelegen nabij het bedrijventerrein Het Laar in Wekerom. Gelet 
op de omgeving is er sprake van een gemengd gebied. De functiewisseling van een agrarisch bedrijf 
naar een bedrijf geeft geen extra belemmeringen voor die bedrijven of hun ontwikkelingsmogelijkheden.  
 
Conclusie 
Aan de Laarweg 8 in Harskamp is het mogelijk voor de voorgenomen functiewisseling van ‘agrarisch 
bedrijf’ naar ‘bedrijf’ de bestemming te wijzigen. 
 
Bodem  
Voor dit verzoek is Bodem- en asbestonderzoek uitgevoerd (Verkennend bodemonderzoek en 
verkennend asbestonderzoek, Laarweg 8 te Harskamp, door Hunneman Milieu-advies, d.d. 25 oktober 
2019, projectnummer: 190699/dh/sh). 
Uit dit onderzoek blijkt dat er bijmenging van puin, baksteen en beton is aangetroffen. Rond de 
verdachte activiteiten (voormalige carboleumopslag en spuiterij) zijn geen verhoogde gehalten in de 
boven- en ondergrond aangetoond. In het grondwater zijn licht verhoogde concentraties barium en 
chroom aangetoond.  
Op het overige terrein zijn licht verhoogde gehalten aangetoond in de bovengrond en is de ondergrond 
analytisch schoon. De concentratie arseen is matig verhoogd, maar aangezien er geen antropogene 
bron op de locatie is aan te wijzen betreft het van nature verhoogde achtergrondwaarde en is er geen 
reden voor nader onderzoek. 
 
Asbest: In de monsterpunt 15 van de drupzone is een asbestconcentratie van 130 mg/kg ds 
aangetoond. Deze concentratie overschrijdt de interventiewaarde. Verder is er maximaal 3 mg/kg ds 
asbest aangetoond op het overige terrein. 
 
Conclusie 
Voorwaarden:  
De asbestverontreiniging in de drupzone onder het asbesthoudende dak verwijderen onder 
milieukundige begeleiding. Hiervoor moet een BUS-melding ingediend worden. De grond is nog niet 
onderzocht op PFAS, dus bij grondverzet moet nog PFAS-onderzoek uitgevoerd worden. 
 
Er is geen spoedeisendheid in het asbestonderzoek opgenomen. Het is dus niet bekend of er sprake is 
van een spoedeisend geval. Het is daarom niet nodig de procedure stil te leggen, maar er wordt wel 
een voorwaarde gesteld: Voordat de sloop en nieuwbouw uitgevoerd worden moet de BUS-sanering 
uitgevoerd zijn. 
 
Verder zijn er geen belemmeringen voor de aanpassing van het bouwvlak, sloop bestaande 
bedrijfswoning, bouw nieuwe bedrijfswoning en bestemmingsplanwijziging. 
 
Luchtkwaliteit  
De bestemmingswijziging leidt tot een verbetering van de lokale luchtkwaliteit aangezien de agrarische 
activiteiten worden gestaakt. Het aspect luchtkwaliteit vormt geen belemmering voor dit plan. 
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Conclusie 
Het aspect luchtkwaliteit vormt geen belemmering voor dit plan. 
 
Externe veiligheid  
Volgens de risicokaart van de provincie Gelderland liggen geen risicobronnen in de directe omgeving 
van het plangebied. Over de rond het plangebied gelegen wegen worden geen relevante hoeveelheden 
gevaarlijke stoffen vervoerd. 
 
Conclusie 
Het aspect externe veiligheid vormt geen belemmering voor dit plan. 
 
Geluidhinder (Wet geluidhinder, verkeerslawaai)   
Met voorliggend plan worden geen nieuwe geluidsgevoelige bestemmingen toegevoegd of wegen 
gereconstrueerd. Toetsing aan de grenswaarden uit de Wet geluidhinder is daarom niet aan de orde. 
  
Conclusie 
Het aspect verkeerslawaai vormt geen belemmering voor dit plan. 
 
Verkeer  
Na onderhavige bestemmingsplanwijziging is er voldoende parkeergelegenheid op eigen terrein. De 
nieuwe bestemming van het perceel zal - in vergelijking met de huidige bestemming - niet leiden tot een 
noemenswaardige toename in verkeersintensiteit waarvoor de openbare weg onvoldoende ruimte zou 
bieden.   
 
Conclusie 
Vanuit Verkeer bestaan er geen bezwaren tegen deze bestemmingsplanherziening.   
 
Archeologie  
In het bijgevoegde figuur is het gehele bestemmingsplangebied te zien, zoals weergegeven op de 
Cultuurhistorische Waardenkaart Ede6, kaartbijlage archeologie (2013). De groene kleur geeft aan dat 
de trefkans op archeologische resten in het plangebied laag is. Op de Cultuurhistorische Waardenkaart 
heeft het plangebied een lage integrale cultuurhistorische betekenis. 
  

 
Figuur: Uitsnede CHW, kaartblad archeologie, met plangebied in de zwarte cirkel 
 

�
6 Keunen, L.J., L.M.P. van Meijel, J. Neefjes, N.W. Willemse, T. Bouma, S. van der Veen & J.A. Wijnen, 2013: 
Cultuurhistorische Waardenkaart Ede; een interdisciplinaire studie naar het aardkundig, archeologisch, historisch-
geografisch, historisch-bouwkundig en -stedenbouwkundig erfgoed in de gemeente Ede, RAAP-rapport 2500, 
Weesp.  
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In en in de directe omgeving (straal 250 m) van het onderhavige bestemmingsplangebied bevinden zich 
geen archeologische monumenten, waardevolle archeologische terreinen en vindplaatsen.  
 
Ten westen van het plangebied is in 2009 een booronderzoek uitgevoerd7. Hier bleek de bodem 
grotendeels verstoord te zijn. 
 
Conclusie 
Het onderhavige bestemmingsplan voorziet in een directe mogelijkheid tot wijziging van de bestemming. 
Op basis van de informatie op de Cultuurhistorische Waardenkaart Ede is de kans klein dat tijdens de 
beoogde werkzaamheden belangrijke archeologische resten worden geraakt. Uitvoering van de 
bestemming zal niet leiden tot onevenredige aantasting van archeologische waarden. Gezien de lage 
archeologische verwachting en de lage integrale cultuurhistorische betekenis van het plangebied is een 
beschermende planologische regeling niet noodzakelijk.  
 
De meldingsplicht bij Onze minister, namens deze de Rijksdienst voor het Cultureel Erfgoed, van een 
zaak die in het plangebied wordt aangetroffen en waarvan redelijkerwijs kan worden vermoed dat het 
een archeologische vondst betreft, blijft van kracht (Erfgoedwet 2016, artikel 5.10). 
 
Cultuurhistorie  
Beleidsstrategie Cultuurhistorische Waardenkaart Ed e 
De cultuurhistorische waardenkaart is de basis voor de cultuurhistorische inbreng bij het opstellen van 
ruimtelijke plannen. Het plangebied valt binnen twee Cultuurhistorisch Waardevolle Zones, te weten: 
zone 3 en 4, waarvoor de volgende beleidsstrategie van toepassing is: 
 
Cultuurhistorisch waardevolle zone 3 
“Het aanwezige erfgoed is een weerslag van de plaatselijke historische ontwikkeling en als zodanig 
onderdeel van het cultuurlandschap van Ede. Het gebied draagt bij aan de lokale identiteit, maar de 
samenhang is op onderdelen vertroebeld. Ontwikkelingen bieden een kans om de kwaliteit te 
verbeteren. Bij deze transformaties dient een basiszorgvuldigheid te worden betracht, met aandacht 
voor de historische kenmerken van het gebied.” 
 
Cultuurhistorisch waardevolle zone 4 
“Als onderdeel van de historische leefomgeving heeft het gebied op dit moment weinig waarde. Het 
historisch karakter is grotendeeels verstoord. Er is geen sprake van uitgesproken cultuurhistorische 
waarde of zeldzaamheid. Ontwikkelingen bieden een kans om de kwaliteit te verbeteren of 
cultuurhistorische waarden te (re)construeren. Daarbij is aandacht voor de historische kenmerken van 
het gebied gewenst.” 
 

 
 

 
�

7 Haaring, L. en R.M. van der Zee, 2010:Bedrijventerrein De Laar te Wekerom (gemeente Ede)  Een 
Bureauonderzoek en Inventariserend Veldonderzoek in de vorm van een oppervlaktekartering en een verkennend 
booronderzoek. ADC Rapport 2167, Amersfoort. 
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Fragment Integrale waarderingskaart van de Cultuurhistorische Waardenkaart  
 
In de navolgende paragraaf worden de cultuurhistorische waarden beschreven die binnen en rondom 
het plangebied voorkomen. Daarnaast wordt ingegaan op de effecten van het planvoornemen voor de 
aanwezige cultuurhistorische waarden. 
 

 
Fragment Chromotopografische kaart 1898 waar de heide nog zichtbaar is. Dit zou later in gebruik worden 
genomen.  – het plangebied is geel omcirkeld (bron: www.topotijdreis.nl) 
 
B.2.  Cultuurhistorische analyse 
Ontwikkelingsgeschiedenis 
In de 19e eeuw was de vervening al enige eeuwen gaande. Er werd nog gegraven, maar er was ook 
veel braakliggend land waar veen al veel eerder was afgegraven. Deze terreinen werden stukje bij 
beetje weer in gebruik genomen. De nieuwe bewoners waren vaak keuters. Er ontstond een 
strokenverkaveling die samenhing met de wijze waarop het vroegere veengebied was ingedeeld, met 
af te graven percelen die van elkaar gescheiden waren door wijken. De percelen werden in gebruik 
genomen door zeer kleine bedrijven en om die reden vaak gesplitst, zowel in de lengte als de breedte. 
De splitsing in percelen maakte dat de keuterijen niet alleen langs de wegen, maar ook midden op de 
percelen werden gebouwd. De perceelsscheidingen waren beplant met houtsingels. Aan de Laarweg 8 
staat een schuur, wat voorheen een noodwoning was uit 1949. Kippenhokken komen uit de begin jaren 
zestig van de vorige eeuw. Eind zestiger jaren werd een veeschuur uitgebreid, en de houten woning 
komt uit mid jaren ’80 van de vorige eeuw.  
 
Cultuurhistorische waarden 
Landschapstype 
Een relatief groot deel van de Gelderse Vallei bestond nog tot in de 19e eeuw uit vochtige en natte heide 
en ongeperceleerde natte graslanden. Door de komst van nieuwe meststoffen was het heideschaap als 
mestleverancier overbodig geworden. De heide kon in gebruik worden genomen. Het cultuurlandschap 
ter plekke valt volgens de Cultuurhistorische Waardenkaart Ede te typeren als ‘Jonge vochtige 
landbouwontginning’ (hn1). Op deze plek is de perceelstructuur blokvormig en de wegen recht. Dit kan 
worden gezien als een kleinere ontgonnen heideveld temidden oudere ontginningen.  
 
Historisch-ruimtelijke structuren 
Blijkens de deelkaart ‘Historische stedenbouw/ Cultuurlandschap en historische landschapselementen’ 
van de Cultuurhistorische Waardenkaart Ede komen binnen het plangebied een paar cultuurhistorisch 
waardevolle structuren voor. Het gaat daarbij om de Laarweg, een weg uit 1832 (paarse lijn) en de 
begrenzing van het perceel aan de westzijde, met daarbij ook een groenstructuur (groene bolletjes lijn).  
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Fragment deelkaart  
‘Cultuurlandschap en historische landschapselementen’ van de Cultuurhistorische Waardenkaart Ede 
 
Historisch groen 
Rijksmonumenten, gemeentelijke monumenten en karakteristieke panden 
De bebouwing binnen het plangebied Laarweg 8 heeft geen beschermde status als rijksmonument of 
gemeentelijk monument. Evenmin staat de bebouwing op de lijst van potentiële karakteristieke panden. 
 
B.3 Effecten van het plan op de aanwezige cultuurhi storische waarden 
Gelet op de beleidsstrategie die behoort bij Cultuurhistorische Waardevolle Zone 3 en 4 van de 
Cultuurhistorische Waardenkaart is het uitgangspunt voor onderhavig planvoornemen dat er een 
basiszorgvuldigheid is met aandacht voor de historische kenmerken van het gebied, danwel de kwaliteit 
waar mogelijk verbeteren met aandacht voor historische kenmerken.  
 
Ten aanzien van de historisch-geografische elementen en structuren geldt dat het planvoornemen van 
agrarisch naar  bedrijf geen negatief effect daarop heeft. Er ontstaat een compacte erfopzet en het 
planvoornemen heeft geen negatieve effecten voor de historisch-ruimtelijke structuren.  
 
B.4 Conclusie 
 
Vanuit cultuurhistorisch perspectief bestaat er geen bezwaar tegen het plan. 
 
Ecologie   
In het plangebied komen geen beschermde soorten voor en gezien de beperkt ontwikkeling worden er 
ook geen negatieve effecten verwacht op het beschermde natura 2000-gebied Veluwe. Ten aanzien 
van externe werking van stikstofdepositie op de Veluwe als gevolg van de ontwikkeling is een 
stikstofdepositieonderzoek uitgevoerd door DBL architecten bureau. Uit het onderzoek is gebleken dat 
zowel in de aanlegfase als in het toekomstig gebruik geen sprake is van een depositiewaarde hoger 
dan 0,00 mol/ha/j. De voorgenomen plannen hebben geen significant negatief effect op het Natura 2000-
gebied de Veluwe. 
 
Conclusie 
De Wet natuurbescherming vomt geen belemmering voor de voorgenomen ontwikkeling 
 
Water  
Het plangebied ligt niet in een beschermingszone voor riooltransportleidingen, waterbergingsgebieden, 
watergangen of waterkeringen van het waterschap. Het plangebied ligt ook niet binnen een 
drinkwaterbeschermingsgebied of de grondwaterfluctuatiezone.  
 
Rondom het perceel ligt een B-watergang en meerdere C-watergangen, opgenomen op de Legger van 
waterschap Vallei en Veluwe. Indien wijzigingen plaatsvinden aan de watergangen die op de Legger 
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staan dient hiervan een melding te worden gedaan bij het waterschap dan wel een keurvergunning te 
worden aangevraagd, tenzij kan worden voldaan aan Algemene regels van de Keur.  
 
Indien door de ontwikkeling een C-watergang (gedeeltelijk) wordt gedempt dient altijd een 
Keurvergunning aangevraagd te worden bij het waterschap, waarbij het waterschap voorwaarden zal 
verbinden aan de demping van de sloot.    
 

 
Figuur: B-watergangen (groen) en C-watergangen (oranje) op de legger van Waterschap Vallei en 
Veluwe (bron: Waterschap Vallei en Veluwe) 
 
Ter plaatse van het plangebied is drukriolering aanwezig waarop het huishoudelijk afvalwater van de 
bestaande bebouwing is aangesloten. Nieuwe bebouwing op het perceel moet het huishoudelijk 
afvalwater hiervan ook op de drukriolering afvoeren. Indien sprake is van het vrijkomen van bedrijfsmatig 
afvalwater, dienen hierover afspraken te worden gemaakt met de rioolbeheerder van de gemeente Ede.  
 
Het regenwater mag per se niet worden aangesloten op de drukriolering, maar moet op eigen terrein 
worden verwerkt. Rondom het perceel liggen hiervoor C-watergangen. Er is geen toename van 
verharding in het kader van dit plan. Er hoeft geen compensatie plaats te vinden in de vorm van extra 
waterberging in oppervlaktewater (dit hoeft pas bij meer dan 0,4 ha of 4.000 m2 extra verhard oppervlak). 
 
Conclusie 
Vanuit water bestaat er geen bezwaar tegen dit plan. 
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4.15. Lunteren, Beekhoekweg 14 
 
 

Huidige situatie 
Het perceel Beekhoekweg 14 te Lunteren ligt in het agrarisch buitengebied van de gemeente Ede. 
Kadastraal is het perceel bekend als gemeente Lunteren, sectie E, nummers 1062 en 1440. 

 
Luchtfoto perceel (1:5000) 
 
In het geldende bestemmingsplan ‘Agrarisch Buitengebied Ede 2012’ heeft het perceel de bestemming 
‘Agrarisch’ met de dubbelbestemming ‘Waarde - Ecologische Hoofdstructuur‘. Daarnaast heef het 
perceel de functieaanduidingen ‘intensieve veehouderij’ en ‘specifieke vorm van agrarisch - agrarisch 
bedrijf midden groot’. Het perceel ligt in het verwevingsgebied.   
 
 

 
fragment van de verbeelding bij het huidige bestemmingsplan 
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Toekomstige situatie 
Deze bestemmingsplanwijziging betreft een functiewijziging van een agrarische bestemming naar een 
niet-agrarische bedrijfsbestemming conform het regionale functieveranderingsbeleid. De huidige 
agrarische opstallen zullen volledig gesloopt worden. Er wordt één nieuw bedrijfsgebouw van 500 m2 
teruggebouwd. De huidige bedrijfswoning blijft behouden en er wordt een nieuw privébijgebouw van  
75 m2 gerealiseerd.  
 
Om dit mogelijk te maken wordt het bestemmingsplan aangepast. De huidige agrarische bestemming 
wordt gewijzigd naar een bedrijfsbestemming (milieucategorie 3.2 - werkplaats voor machinebouw); Hier 
wordt in totaal 500 m2 aan bedrijfsbebouwing mogelijk gemaakt. Daarnaast is er één bedrijfswoning 
toegestaan met daarbij in totaal 75 m2 aan bijgebouwen en overkappingen voor privégebruik. De huidige 
dubbelbestemming ‘waarde - Ecologische hoofdstructuur’ blijft behouden.    
 

 
fragment  van de verbeelding bij het toekomstige bestemmingsplan 
 
 
Onderbouwing 
De wijziging van het bestemmingsplan is getoetst aan het geldende ruimtelijke beleid en aan de 
sectorale wetgeving op het gebied van landschap, milieu, bodem, luchtkwaliteit, externe veiligheid, 
geluidhinder, verkeer, archeologie, ecologie en cultuurhistorie. Vanuit deze aandachtsgebieden zijn 
geen belemmeringen voor de bestemmingsplanwijziging naar voren gekomen. Voor zover er vanuit 
deze aandachtsvelden reden is tot extra toelichting is dat hieronder weergegeven. 
 
Beleid 
Provinciaal beleid 
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In de omgevingsverordening van de Provincie Gelderland is het volgende bepaald over Solitaire 
bedrijvigheid:  
 
Artikel 2.12 (solitaire bedrijvigheid) 
1. Een bestemmingsplan maakt geen vestiging mogelijk in het buitengebied van vormen van bedrijvigheid die 

naar huidige planologische inzichten wat betreft de ruimtelijke aanvaarbaarheid thuishoren op een 
bedrijventerrein. 

2. In afwijking van het eerste lid kan een bestemmingplan nieuwvestiging toch mogelijk maken als:  
1. sprake is van functieverandering, of 
2. het vigerende Regionaal programma werklocaties hierover afspraken bevat. 

3. Een bestemmingsplan maakt in het buitengebied uitbreiding van solitaire bedrijvigheid die leidt tot 
bedrijfsbebouwing groter dan 1.000 vierkante meter en waarbij de uitbreiding zelf groter is dan 250 vierkante 
meter bedrijfsbebouwing niet mogelijk, tenzij in de toelichting bij het bestemmingsplan wordt aangetoond dat: 
1. verplaatsing naar een bedrijventerrein in redelijkheid niet mogelijk is; 
2. de uitbreiding regionaal is afgestemd; 
3. de uitbreiding landschappelijk goed wordt ingepast; 
4. de uitbreiding mogelijk wordt gemaakt met een maatbestemming. 

 
Het gaat in dit geval om een functieverandering van een agrarisch bedrijf naar een niet-agrarisch bedrijf 
waarbij de hoeveelheid bedrijfsbebouwing niet groter wordt dan 1000 m2. Het plan is daarom in lijn met 
de omgevingsverordening van de Provincie Gelderland.  
 
Tevens maakt het plangebied onderdeel uit van de Groene Ontwikkelingszone van het Gelderse 
Natuurnetwerk. In dit plan worden kernkwaliteiten in de Groene Ontwikkellingszone versterkt, dit is 
nader uitwerkt onder het kopje Ecologie. 
 
Het plan is daarnaast gelegen in het gebied dat door de Provincie Gelderland in de omgevingsvisie is 
aangewezen als ‘water als verbinder’. Van deze gebieden is de ambitie om een natte ecologische 
verbindingszone te maken. In dit plan is sprake van een compact erf, waarbij de totale hoeveelheid aan 
bebouwing afneemt, het plan wordt daarnaast landschappelijk ingepast. Er worden geen natuurlijke 
waarden aangetast, het plan is in overeenstemming met de omgevingsvisie van de Provincie 
Gelderland.  
 
Gemeentelijk beleid 
Het beleid rond de functieverandering van een agrarisch bedrijf naar een niet-agrarisch bedrijf is 
gebaseerd op het Functieveranderingsbeleid Regio Food Valley 2016. Voor het uitbreiden en/of   
toevoegen   van   niet-agrarische   bedrijven   in   het   buitengebied   geldt   een 
sloopcompensatieregeling.   
 
Een werkplaats voor machinebouw van deze omvang (500 m²) wordt aangemerkt als een 
‘gebiedspassend bedrijf’. Als zulke bedrijven aantoonbaar niet op een bedrijventerrein terecht kunnen 
kan - onder voorwaarden  -  door  de  inzet  van  compenserende  sloopmeters  een  functiewisseling  
op  de voormalige agrarische locatie mogelijk worden gemaakt.    
 
De vereiste sloopcompensatie bestaat in dit geval uit twee delen:  
·  100 m² aan sloopmeters voor het ‘bedrijfsrecht’  
·  2 m² aan sloopmeters per m² aan nieuwe (niet-agrarische) bedrijfsbouwing.  
 
Concreet zijn er voor deze planwijziging dus 100 + (2x500= 1000) = 1100 m² aan sloopmeters nodig. 
753 m2 van deze oppervlakte aan voormalige agrarische bedrijfsbebouwing wordt op het terrein zelf 
gesloopt. Herbouw van deze meters is onmogelijk na de wijziging van het bestemmingsplan, waarbij de 
maximaal toegestane oppervlakte aan niet-agrarische bedrijfsbebouwing in de planregels en via een 
aanduiding  op  de  verbeelding  is  vastgelegd  op  500  m². De overige 347 m2 aan inzetbare 
sloopmeters is afkomstig van de Broekweg 4 te Stroe (gemeente Barneveld). Deze meters zijn reeds 
inzetbaar. Daarmee  wordt  voldaan  aan  de sloopvoorwaarde.  
 
Landschap  
Dit plan is getoetst aan de geldende kaders voor het buitengebied, waaronder het beeldkwaliteitsplan 
buitengebied Ede uit 2011 en het programma buitengebied uit 2016. Het perceel ligt in het 
kampenlandschap en is reeds goed ingepast. De aanleg van een houtsingel aan de noordwest- en 
zuidwestzijde, Een boomgaard en haag aan de zuidoostzijde en een rij elzen op de oostelijke kavelgrens 
dragen bij aan een goede landschappelijke inpassing van het perceel. 
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Bedrijven en milieuzonering 
Perceel Beekhoekweg 14 te Lunteren heeft in de huidige situatie de bestemming ‘Agrarisch’ met de 
nadere aanduidingen ‘Agrarisch bedrijf middelgroot’ en ‘intensieve veehouderij’. Het plan voorziet in 
de realisatie van een bedrijf voor machinebouw met een bedrijfshal van 500 m². De SBI-2008 
aanduiding van dit bedrijf is 28-1 (vervaardiging machines en apparaten, productieoppervlak <2000 
m²). Bijbehorende milieucategorie is 3.2. De aan te houden te houden richtafstand tot gevoelig 
bestemmingen voor deze milieucategorie is 100 meter voor een rustig buitengebied voor het aspect 
geluid en 30 meter voor de aspecten geur en stof. De afstand tussen het toekomstige 
bedrijfsbestemming en de woning aan de Beekhoekweg 16 te Lunteren zal ongeveer 65 meter 
bedragen. Hierdoor wordt niet voldaan aan de richtafstand.  

Er is akoestisch onderzoek8 uitgevoerd waarbij is berekend of na realisatie van het bedrijf ter plaatse 
van de omliggende woningen redelijkerwijs aan de voorkeursgrenswaarde van 45 dB(A) kan worden 
voldaan. Uit de berekeningen blijkt dat op de gevels maximaal een equivalent geluidsniveau van 40 
dB(A) als etmaalwaarde te verwachten is. Dat is lager dan voorkeursgrenswaarde van 45 dB(A), 
waarmee een goed woon- en leefmilieu kan worden gerealiseerd.  

Wat betreft de piekgeluiden (Lamax) blijkt dat eveneens kan worden voldaan aan de 
voorkeursgrenswaarde van 65 dB(A) op de omliggende gevels van woningen. 

Uitgangspunt van het provinciale en gemeentelijke beleid voor functieverandering van een agrarisch 
bedrijf naar een niet-agrarisch bedrijf is om bedrijven met een zwaardere milieucategorie dan 2 bij 
voorkeur niet in het buitengebied toe te laten, tenzij realisatie op een bedrijventerrein niet haalbaar is 
en wordt voldaan aan bepaalde voorwaarden. Om bij de beoogde ontwikkeling, die voorziet in een 
bedrijf in een zwaardere milieucategorie dan 2, rekening te houden met de kwaliteit van het gebied, 
namelijk een rustig buitengebied, wordt gebruik gemaakt van de systematiek uit het VNG  rapport: 
“Milieuzonering nieuwe stijl: voor toepassing onder de Chw/Transitiewet op weg naar de 
Omgevingswet (mei 2019). Hiermee wordt geborgd dat indien de activiteiten van het bedrijf in de 
toekomst wijzigen de randvoorwaarden met betrekking tot geluid en geur zijn geborgd in dit 
bestemmingsplan.    

�
8 Akoestisch onderzoek voor een bestemmingswijziging aan de Beekhoekweg 14 te Lunteren, datum 
9 januari 2020, Rapportnummer: 5701ao0119, G&O Consult. 
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Het reguleren van de gebruiksruimte voor geluid en geur per bedrijf staat centraal in de nieuwe 
systematiek voor milieuzonering. De gebruiksruimte van een bedrijf is de milieuruimte die een bedrijf 
op grond van het bestemmingsplan mag benutten voor het uitoefenen van zijn bedrijfsvoering. 
 
Geluid 
De geluidruimte in een zone wordt vastgelegd met geluidnormen voor het bedrijf op een vaste afstand 
van de terreingrens van dat bedrijf (bestemmingsvlak), zie tabel 1. 

Tabel 1  
Geluidruimte voor 
inrichtingen 
gelegen binnen de 
bestemming 
bedrijven  

Afstand 
vanaf grens 

bestemming  

07.00-19.00 uur  19.00-23.00 uur  23.00-07.00 uur  

Geluidruimte 50 meter 45 dB(A) 40 dB(A) 35 dB(A) 
     
Uit het hierboven genoemde akoestische onderzoek blijkt dat met maatregelen kan worden voldaan 
aan de gebruiksruimte voor geluid, zoals opgenomen in tabel 1. 
 
Geur 
De geurruimte in een zone wordt vastgelegd met geurnormen voor het bedrijf op een vaste afstand 
van de terreingrens van dat bedrijf (bestemmingsvlak), zie tabel 2. 

Tabel 2 
Geurruimte voor 
inrichtingen 
gelegen binnen de 
bestemming 
bedrijven  

Afstand vanaf 
grens bestemming  

Als 98 percentiel  Als 99,9 percentiel  

Geurruimte  30 meter  0,5 ouE/m3 of H=-0,5  2 ouE/m3 of 4*H=-0,5  

Een bedrijf voor machinebouw is gelet op de richtafstand van 30 meter voor het aspect geur inpasbaar 
binnen de gebruiksruimte. 

Stofhinder  
Stofhinder is een milieuthema waarvoor in de VNG-uitgave bedrijven en milieuzonering richtafstanden 
zijn opgenomen. Om de volgende redenen is het evenwel niet nodig het thema stofhinder op te 
nemen in milieuzonering nieuwe stijl.  

In het Activiteitenbesluit en de Activiteitenregeling staan verschillende regels om stofhinder te voor-
komen al direct buiten de inrichting, dus los van de ligging ten opzichte van de woonomgeving. Die 
regels hebben betrekking op zowel puntbronemissies (zoals een puinbreker) als emissies door de op- 
en overslag van goederen in de buitenlucht. Daarnaast zijn andere milieuthema’s zoals geluid, geur 
en gevaar maatgevend voor de milieubelasting en de aan te houden afstanden tussen bedrijven en 
woningen.  

Conclusie 
Bedrijven en milieuzonering vormt geen belemmering voor het plan. Een bedrijf voor machinebouw 
kan voldoen aan de gebruiksruimte voor geluid en geur. 
 

Geur veehouderijen 

Met dit plan wordt planologisch een nieuw geurgevoelig object mogelijk gemaakt. In de bedrijfshal zijn 
namelijk gedurende werkdagen mensen aanwezig, die wettelijk worden beschermd tegen geurhinder 
van de omliggende veehouderijbedrijven.  

Aangezien de hal na een functiewisseling van een veehouderijbedrijf wordt gerealiseerd wordt deze 
op grond van de overgangsregels uit de Wet geurhinder en veehouderijen beschouwd als een 
geurgevoelig object behorend bij een veehouderij. Hiervoor geldt op grond van de wet (en ook volgens 
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het Activiteitenbesluit) een vaste afstand van 50 meter. Aangezien er een afstand van 50 meter 
beschikbaar is tussen de rand van het bouwvlak van Beekhoekweg 16 (bestemming Wonen met 
agrarische nevenactiviteit) en de nieuwe bestemming ‘Bedrijf’ is zeker gesteld dat de omliggende 
veehouderijen niet worden belemmerd door de introductie van het bedrijf. 

Conclusie 
Introductie van een bestemming ‘Bedrijf’ met een bedrijfshal van 500 m² ten behoeve van een bedrijf 
voor machinebouw is mogelijk onder de bovengenoemde voorwaarden.  
 
 
Geluid (Wet geluidhinder, verkeerslawaai) 
Met voorliggend plan worden geen nieuwe geluidsgevoelige bestemmingen toegevoegd of wegen 
gereconstrueerd. Toetsing aan de grenswaarden uit de Wet geluidhinder is daarom niet aan de orde. 
  
Conclusie 
Het aspect verkeerslawaai vormt geen belemmering voor dit plan. 
 
 
Luchtkwaliteit 
De bestemmingswijziging leidt tot een verbetering van de lokale luchtkwaliteit aangezien de agrarische 
activiteiten worden gestaakt. Het aspect luchtkwaliteit vormt geen belemmering voor dit plan. 
 
Conclusie 
Het aspect luchtkwaliteit vormt geen belemmering voor dit plan. 
 
 
Externe veiligheid 
Volgens de risicokaart van de provincie Gelderland liggen geen risicobronnen in de directe omgeving 
van het plangebied. Over de rond het plangebied gelegen wegen worden geen relevante 
hoeveelheden gevaarlijke stoffen vervoerd. 
 
Conclusie 
Het aspect externe veiligheid vormt geen belemmering voor dit plan. 
 
Bodem  
Op deze bestemmingswijziging is geen vrijstelling voor bodemonderzoek van toepassing omdat de 
locatie door het gebruik als agrarisch erf verdacht is voor bodemver-ontreinigingen. 
In verband met de functieverandering naar wonen en de voorgenomen nieuwbouw is in november en 
december 2019 een verkennend bodemonderzoek en verkennend onderzoek naar asbest in bodem 
uitgevoerd: 
·  Verkennend bodemonderzoek in combinatie met een verkennend asbestonderzoek op de locatie 

aan de Beekhoekweg 14, Hunneman Milieu-Advies Raalte bv, projectnummer 191033/dh/sh, 7 
januari 2020. Uit het rapport van het uitgevoerde bodemonderzoek is gebleken dat: 
1. in de grond geen verontreinigingen zijn aangetoond. 
2. in het grondwater licht verhoogde gehalten aan zware metalen aanwezig zijn. 
3. In bodem en puin zintuiglijk geen asbestverdacht materiaal is aangetroffen. Analytisch is 

aangetoond dat de grond van het terrein plaatselijk licht asbesthoudend is, maar geen sprake 
is van een geval van ernstige asbestverontreiniging. 

 
Deze lichte bodemverontreinigingen vormen geen risico bij het nieuwe gebruik als woongebied. 
De milieuhygiënische bodemkwaliteit van het terrein is hiermee voldoende bekend en vormt geen 
belemmering voor de wijziging van het bestemmingsplan. 
 
Verkeer  
Verkeerskundig zijn er geen belemmeringen voor dit plan. Op eigen terrein is er voldoende ruimte om 
het parkeren op te vangen. Het aantal verkeersbewegingen neemt naar verwachting nauwelijks toe 
maar de omringende wegen kunnen dit prima verwerken. 
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Archeologie  
In het bijgevoegde figuur is het gehele bestemmingsplangebied te zien, zoals weergegeven op de 
Cultuurhistorische Waardenkaart, kaartbijlage archeologie9. De gele kleur geeft aan dat de trefkans op 
archeologische resten in het plangebied middelhoog is. Op de Cultuurhistorische Waardenkaart heeft 
het plangebied een lage integrale cultuurhistorische betekenis. 
 

  
Figuur: uitsnede CHW, kaartblad archeologie, met het plangebied in de zwarte cirkel 
 
In en in de directe omgeving (straal 250 m) van het onderhavige bestemmingsplangebied bevinden zich 
geen archeologische monumenten, waardevolle archeologische terreinen en vindplaatsen. Eveneens 
zijn geen archeologische onderzoeken uitgevoerd in de directe omgeving van het 
bestemmingsplangebied. 
 
Conclusie 
Het onderhavige bestemmingsplan voorziet in een directe mogelijkheid tot realisatie van de 
functiewisseling. Op basis van de informatie op de Cultuurhistorische Waardenkaart Ede en de omvang 
van de plannen, is de kans klein dat tijdens de beoogde werkzaamheden belangrijke archeologische 
resten worden geraakt. Uitvoering van de bestemming zal niet leiden tot onevenredige aantasting van 
archeologische waarden. Gezien de middelhoge archeologische verwachting en de lage integrale 
cultuurhistorische betekenis van het plangebied is een beschermende planologische regeling niet 
noodzakelijk.  
 
De meldingsplicht bij Onze minister, namens deze de Rijksdienst voor het Cultureel Erfgoed, van een 
zaak die in het plangebied wordt aangetroffen en waarvan redelijkerwijs kan worden vermoed dat het 
een archeologische vondst betreft, blijft van kracht (Erfgoedwet 2016, artikel 5.10). 
 
Cultuurhistorie 
Beleidskader 
Het kader voor de doorwerking van cultuurhistorie in ruimtelijke plannen wordt bepaald door wetgeving 
en beleid op verschillende niveaus, waaronder de Cultuurhistorische Waardenkaart (CHW) Ede. De 
CHW betreft een uitwerking van het gemeentelijke erfgoed- en archeologiebeleid. Het is een integraal 
ruimtelijk beleidskader waarin alle aardkundige, archeologische, cultuurlandschappelijke en historisch 
(steden-)bouwkundige sporen bijeen zijn gebracht en integraal zijn gewogen. De cultuurhistorische 

�
9 Keunen, L.J., L.M.P. van Meijel, J. Neefjes, N.W. Willemse, T. Bouma, S. van der Veen & J.A. Wijnen, 2013: 
Cultuurhistorische Waardenkaart Ede; een interdisciplinaire studie naar het aardkundig, archeologisch, historisch-
geografisch, historisch-bouwkundig en -stedenbouwkundig erfgoed in de gemeente Ede, RAAP-rapport 2500, 
Weesp.  
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waardenkaart vormt de basis voor de cultuurhistorische inbreng bij het opstellen van ruimtelijke plannen. 
Het plangebied valt binnen Cultuurhistorisch Waardevolle Zone 3, waarvoor de volgende 
beleidsstrategie van toepassing is: 
 
“Het aanwezige erfgoed is een weerslag van de plaatselijke historische ontwikkeling en als zodanig 
onderdeel van het cultuurlandschap van Ede. Het gebied draagt bij aan de lokale identiteit, maar de 
samenhang is op onderdelen vertroebeld. Ontwikkelingen bieden een kans om de kwaliteit te 
verbeteren. Bij deze transformaties dient een basiszorgvuldigheid te worden betracht, met aandacht 
voor de historische kenmerken van het gebied.” 
 

 
 

 
Fragment Integrale waarderingskaart van de Cultuurhistorische Waardenkaart  
 
In de navolgende paragraaf worden de cultuurhistorische waarden beschreven die binnen en rondom 
het plangebied voorkomen. Daarnaast wordt ingegaan op de effecten van het planvoornemen voor de 
aanwezige cultuurhistorische waarden. 
 
Ontwikkelingsgeschiedenis 
Het cultuurlandschap ter plekke van plangebied Bosbeekweg 14 te Lunteren valt volgens de 
Cultuurhistorische Waardenkaart Ede te typeren als ‘vochtige kampenontginning’ (kn1a). De 
kampenontginningen zijn de oudste ontginningen op vochtige zandgronden in de Gelderse Vallei. Nadat 
de grootste dekzandruggen en de flanken van de stuwwal waren ontgonnen, vestigde men zich op de 
kleinere zandruggen. Op deze kleinere zandruggen werden door houtwallen omgeven akkers 
aangelegd, de zogenaamde ‘kampen’. Later werden ook tussenliggende laagtes in cultuur gebracht als 
weiland- en hooiland. Vochtige heide werd gebruikt om schapen te laten grazen en om plaggen te 
leveren voor de bodemvruchtbaarheid van de akkers. Kenmerkend voor het kampenlandschap zijn de 
herkenbare onregelmatige indeling, bochtige wegen, subtiele hoogteverschillen en verspreide 
bewoning. Opgaande beplanting beperkt zich vooral tot perceelsscheidingen met elzensingels. 
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Fragment Chromotopografische kaart 1911 –  1961 
De plangebied zijn geel omcirkeld (bron: www.topotijdreis.nl) 
 
Historisch-ruimtelijke structuren 
Blijkens de deelkaart ‘Historische stedenbouw/ Cultuurlandschap en historische landschapselementen’ 
van de Cultuurhistorische Waardenkaart Ede komen binnen het plangebied geen cultuurhistorisch 
waardevolle structuren voor.  
 

 
 
Fragment deelkaart ‘Cultuurlandschap en historische landschapselementen’ van de Cultuurhistorische 
Waardenkaart Ede 
 
Rijksmonumenten, gemeentelijke monumenten en karakteristieke panden 
De bebouwing binnen het plangebied Bosbeekweg 14 heeft geen beschermde status als rijksmonument 
of gemeentelijk monument. Evenmin staat de bebouwing op de lijst van potentiële karakteristieke 
panden.  
 
Conclusie 
Gelet op de beleidsstrategie die behoort bij Cultuurhistorische Waardevolle Zone 3 van de 
Cultuurhistorische Waardenkaart is het uitgangspunt voor onderhavig planvoornemen dat een 
basiszorgvuldigheid dient te worden betracht, met aandacht voor de historische kenmerken van het 
gebied. De functiewijzing van een agrarische bestemming naar een niet-agrarische bedrijfsbestemming 
waarbij de huidige agrarische opstallen zullen gesloopt worden, één nieuw bedrijfsgebouw wordt 
teruggebouwd, huidige bedrijfswoning behouden blijft en een nieuw privegebouw wordt gerealiseerd, 
heeft geen negatief effect op de historisch-geografische structuur. Vanuit cultuurhistorisch perspectief 
bestaat er dan ook geen bezwaar tegen het plan. 
 
Ecologie   
In januari 2019 heeft er ecologisch onderzoek plaatsgevonden binnen het plangebied.  
 
Uit het onderzoek is het volgende gebleken: 
De planlocatie heeft geen essentiële betekenis voor beschermde soorten. De planlocatie is mogelijk 
geschikt leefgebied voor algemene zoogdieren, foeragerende vleermuizen, amfibieën, insecten en 
broedvogels welke niet beschermd zijn (behoudens de Algemene zorgplicht) onder de Wet 
natuurbescherming. 
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De planlocatie maakt geen onderdeel uit van een Natura 2000-gebied. Gelet op de aard van de 
werkzaamheden, de afstand tot de gebieden en de beoogde situatie is van externe werking op 
omliggende Natura 2000-gebieden geen sprake. . Er is geen vergunning Wet natuurbescherming 
noodzakelijk. 
 
Het plangebied maakt wel onderdeel uit van de Groene ontwikkelingszone (GO) van het Gelderse 
natuur netwerk (GNN). Daarbij zal het plan moeten voldoen aan de genoemde kernkwaliteiten van het 
GO. In het inrichtingsplan word verharding en bebouwing verwijderd en er wordt groen aangeplant en 
daarbij een nestkast voor steenuilen opgehangen. Daarmee wordt voldoet het plan aan het versterken 
van de kernkwaliteiten in het GO. 
 
Voor de uitvoering van de werkzaamheden gelden de volgende voorwaarden: 
·  Tijdens de werkzaamheden moet voorzichtig worden gehandeld met alle voorkomende flora en 

fauna (Algemene zorgplicht). 
·  Wanneer ondanks zorgvuldig handelen, onderzoek en advies schade lijkt te ontstaan voor 

beschermde flora en fauna, dient direct contact opgenomen te worden met een ter zake 
deskundige. 

·  Er wordt gelegenheid gegeven aan dieren, die tijdens de werkzaamheden worden gevonden, te 
vluchten of zich te verplaatsen naar een schuilplaats buiten het bereik van de werkzaamheden. 

·  De planlocatie tijdens de werkzaamheden en in de nieuwe situatie bij voorkeur niet verlichten en 
de werkzaamheden in de periode april-oktober tussen zonsopgang en zonsondergang uitvoeren 
(buiten schemerperiodes). Mocht verlichting noodzakelijk zijn hierbij een vleermuisvriendelijke 
verlichtingswijze toepassen (amberkleurig licht, lichtbundel nederwaarts richten, toepassen 
geconvergeerde lichtbundel). 

·  De werkzaamheden opstarten/uitvoeren buiten het broedseizoen van vogels (1 maart t/m 1 
september). Als de werkzaamheden in het broedseizoen worden uitgevoerd dient voor de aanvang 
door een ter zake deskundig gecontroleerd te worden of er broedvogels aanwezig zijn. E.e.a. op 
aanwijzing van deskundige. Als dit niet mogelijk is dienen de potentiële nestlocaties buiten het 
broedseizoen ongeschikt gemaakt te worden. 

 
Programma biodiversiteit 
Er is voor dit plan een natuurinclusief ontwerp opgesteld waarbij er meerder nieuwe groenstructuren 
worden aangeplant of versterkt en een steenuilkast wordt geplaatst. Dit zorgt dat de huidige 
natuurwaarden op het terrein zal toenemen en daarbij bijdraagt aan de doelstellingen van het 
programma biodiversiteit.  
Conclusie 
Vanuit de wet Natuurbescherming zijn er geen belemmeringen voor de uitvoering van dit 
bestemmingsplan mits bovenstaande voorwaarden in acht worden genomen. 
 
Water 
Het plangebied ligt niet in een beschermingszone voor riooltransportleidingen, waterbergingsgebieden, 
watergangen of waterkeringen van het waterschap. Het plangebied ligt ook niet binnen een 
drinkwaterbeschermingsgebied of de grondwaterfluctuatiezone.  
 

 
Figuur Ligging gemeentelijke drukriolering op grens gemeentelijk en particulier perceel 
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Rondom het perceel liggen meerdere C-watergangen, opgenomen op de Legger van waterschap Vallei 
en Veluwe. Indien wijzigingen plaatsvinden aan de watergangen die op de Legger staan dient hiervan 
een melding te worden gedaan bij het waterschap dan wel een keurvergunning te worden aangevraagd, 
tenzij kan worden voldaan aan Algemene regels van de Keur.  
 

 
Figuur A-watergang (blauw, met beschermingszone) en C-watergangen (oranje) op de legger van Waterschap Vallei en Veluwe 
(bron: Waterschap Vallei en Veluwe) 
 
Ter plaatse van het plangebied is drukriolering aanwezig waarop het huishoudelijk afvalwater van de 
bestaande bebouwing is aangesloten. Nieuwe bebouwing op het perceel moet het huishoudelijk 
afvalwater hiervan ook op de drukriolering afvoeren. Indien sprake is van het vrijkomen van bedrijfsmatig 
afvalwater, dienen hierover afspraken te worden gemaakt met de rioolbeheerder van de gemeente Ede. 
 
Het regenwater mag per se niet worden aangesloten op de drukriolering, maar moet op eigen terrein 
worden verwerkt. Rondom het perceel liggen hiervoor C-watergangen. Er is geen toename van 
verharding in het kader van dit plan. Er hoeft geen compensatie plaats te vinden in de vorm van extra 
waterberging in oppervlaktewater (dit hoeft pas bij meer dan 0,4 ha extra verhard oppervlak). 
 
Conclusie 
Vanuit water bestaat er geen bezwaar tegen dit plan. 
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4.16. Lunteren, Hammerdijk 8b  
 
 
Huidige situatie 
Het perceel Hammerdijk 8b te Lunteren ligt in het agrarisch buitengebied van de gemeente Ede. 
Kadastraal is het perceel bekend als gemeente Lunteren, sectie B, nummer 1478. 
 

 
luchtfoto perceel (1:5000) 
 
In het geldende bestemmingsplan ‘Agrarisch Buitengebied Ede 2012’ heeft het perceel de bestemming 
‘Bedrijf’ met de dubbelbestemmingen ‘Waarde - Ecologische Hoofdstructuur‘. Het perceel ligt in het 
verwevingsgebied .   
 

 
fragment van de verbeelding bij het huidige bestemmingsplan 
 
 
  



 
Bestemmingsplan “Partiële herziening 2020, 1e ronde,  Agrarisch Buitengebied en Natuurgebied Veluwe gemeente Ede”�

 110  
�

Toekomstige situatie 
In 2011 is er voor dit perceel een aparte procedure voor de herziening van het bestemmingsplan 
gevoerd. In dit bestemmingsplan (Agrarisch Buitengebied Omgeving Hammerdijk 8b te Lunteren) werd 
op het perceel de bestemming Bedrijf, met nadere aanduiding hoveniersbedrijf neergelegd. Bij de 
algehele herziening van het bestemmingsplan in 2012 is deze bestemming niet juist overgenomen. Nu 
wordt dit herstelt. In het voorliggende bestemmingsplan krijgt het perceel de bestemming bedrijf. 
Hierdoor zijn er op het perceel bedrijven in de milieucategorie 1 en 2 toegestaan. Daarnaast wordt op 
het perceel de aanduiding ‘Hovenier’ opgenomen, waardoor ook een hoveniersbedrijf zich hier mag 
vestigen. Dit Hoveniersbedrijf mag een bedrijfoppervlkate hebben dat groter is dan 500 m2 (de 
standaard afmeting van een hoveniersbedrijf binnen de milieucateogrie 1 en 2). Daarbij mag op dit 
perceel tot maximaal 1000 m2 aan bedrijfsbebouwing worden gerealiseerd. 
 

�  
fragment  van de verbeelding bij het toekomstige bestemmingsplan 
 
Onderbouwing 
De wijziging van het bestemmingsplan is getoetst aan het geldende ruimtelijke beleid en aan de 
sectorale wetgeving op het gebied van landschap, milieu, bodem, luchtkwaliteit, externe veiligheid, 
geluidhinder, verkeer, archeologie, ecologie en cultuurhistorie. Vanuit deze aandachtsgebieden zijn 
geen belemmeringen voor de bestemmingsplanwijziging naar voren gekomen. Voor zover er vanuit 
deze aandachtsvelden reden is tot extra toelichting is dat hieronder weergegeven. 
 
Beleid 
In de toelichting van het bestemmingsplan ‘Agrarisch Buitengebied Omgeving Hammerdijk 8b te 
Lunteren’ is destijds onderbouwd waarom het ruimtelijk verantwoord is om op deze locatie een 
hoveniersbedrijf te hebben. Het voorliggende bestemmingsplan zorgt niet voor een verandering van 
hetgeen destijds met de bestemmingsplanherziening is mogelijk gemaakt. Hieronder wordt nogmaals 
ingegaan op de verschillende aspecten zoals destijds beschreven in  de toelichting van het 
bestemmingsplan ‘Agrarisch Buitengebied Omgeving Hammerdijk 8b te Lunteren’. 
 
Milieuzonering 
In de omgeving van de Hammerdijk 8b te Lunteren liggen voornamelijk burgerbestemmingen. Aan de 
Hammerdijk 6/6a ligt een melkrundveehouderij en op nummer 4 is een burgerwoning met een 
vergunning voor 16 paarden aanwezig.  
 
Geurhinder  
De minimaal vereiste afstand van het agrarisch bedrijf op nummer 6/6a tot het meest nabijgelegen 
geurgevoelig object (de kantoorruimte aan de Hamerdijk 8b) is volgens de afstandentabel van de VNG 
50 meter. De afstand tussen de melkrundveestal op Hammerdijk 6/6a en de bebouwing op het perceel 
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Hammerdijk 8b bedraagt 201 meter. Aan de vereiste minimale afstand van 50 meter wordt dus 
ruimschoots voldaan.  
 
Geluid 
De geluidproducerende activiteiten op het perceel Hammerdijk 8b zullen op de afstand van 201 meter 
niet leiden tot een overschrijding van de geluidnormen. Evenzo zullen de geluidsnormen met betrekking 
tot het melkrundveebedrijf aan de Hammerdijk 6/6a niet worden overschreden.  
 
Conclusie 
Aan de vereiste afstanden in het kader van milieuzonering ten opzichte van omliggende functies wordt 
voldaan. Er zijn vanuit milieuzonering geen belemmeringen voor de uitvoering van het hoveniersbedrijf.  
 
Geluidshinder  
Het aandachtsgebied voor geluid langs een verkeersweg heet in het jargon van de Wet geluidhinder: 
geluidzone. Iedere weg heeft een geluidzone. Bij het opstellen (of herzien) van een bestemmingsplan 
in deze zone is akoestisch onderzoek verplicht. Dit geldt voor woningen en andere geluidgevoelige 
bestemmingen. Als de gevelbelasting (door een grotere afstand of andere maatregelen) niet onder de 
voorkeursgrenswaarde van 48 dB Lden voor wegverkeer is te houden, kunnen voor bepaalde situaties 
hogere grenswaarden worden vastgesteld. Voor een burgerwoning in het buitengebied is deze hogere 
grenswaarde maximaal 53 dB Lden.  
 
Met de voorliggende bestemmingswijziging wordt het bestaande niet-agrarisch bedrijf op de juiste wijze 
bestemd. Een niet-agrarisch bedrijf is geen geluidgevoelige bestemming in het kader van de Wet 
geluidhinder. Een akoestisch onderzoek ter berekening van de geluidsbelasting op het plangebied is 
daarom niet nodig.  
 
Luchtkwaliteit   
De verkeersaantrekkende werking van het huidige bedrijf is niet vergelijkbaar met een verslechtering 
van 3%. Ter plaatse worden ook de grenswaarden voor luchtkwaliteit niet overschreden. De wijziging 
valt daarom onder het NIBM. Onderzoek naar de luchtkwaliteit is derhalve niet nodig.  
 
Externe veiligheid  
Het plangebied ligt buiten het invloedsgebied van de omliggende (spoor)wegen waar transport van 
gevaarlijke stoffen plaatsvindt. De overige (spoor)wegen in en nabij het plangebied maken geen deel 
uit van de risico-atlas wegtransport gevaarlijke stoffen. Een nader onderzoek in het kader van externe 
veiligheid is daarom niet noodzakelijk.  
 
Brandweer  
Desstijds is in het kader van de bestemmingsplanherziening voor de uitbreiding van het bedrijf 
Toptuinen B.V. de brandweer Ede om advies gevraagd. De brandweer had geen aanvullende 
opmerkingen naar aanleiding van deze uitbreiding en stemde in met het plan. De juiste juridische 
vertaling van dit plan in het voorliggende bestemmingsplan, veranderd niets aan dit advies. De 
brandweer kan instemmen met voorgenomen wijziging van het bestemmingsplan. 
 
Bodem  
Bij het raadplegen van de bodemkwaliteitskaart (BKK) bleek dat de locatie is gelegen in een 
(relatief)schoon gebied. Als blijkt dat uit het historisch onderzoek de locatie niet verdacht is van 
bodemverontreiniging, kan vrijstelling worden verleend van bodemonderzoek. Op de locatie was van 
1989 tot 1990 een caravanonderhoudsbedrijf gevestigd. In 1999 is door de gemeente een historisch 
onderzoek uitgevoerd in het kader van een bouwvergunning. De locatie was destijds onverdacht. Vanaf 
die tijd hebben er voor zover bekend geen bodembedreigende activiteiten plaatsgevonden. De locatie 
is dus onverdacht. Dit betekent dat er vrijstelling van bodemonderzoek kan worden verleend.  
 
Water  
Advies water  
Het voorliggende bestemmingsplan voorziet enkel in het herstellen van een fout welke in 2012 in het 
bestemmingsplan is gekomen. Het voorliggende plan voorziet niet in een nieuwe ontwikkeling. Derhalve 
zijn er geen belangen op het gebied van water in het geding. 
 
Ecologie   
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In het verleden is de bestaande bedrijfsbebouwing gesloopt en vervangen door een nieuwbouw. Bij de 
destijds gevoerde bestemmingsplanprocedure is een quickscan ecologie uitgevoerd. Op bais van dit 
onderzoek kon geconcludeerd worden dat er geen negatieve een negatieve effecten te verwachten 
waren ten aanzien van de natuurwaarden die beschermd worden door middel van de EHS, de 
Natuurbeschermingswet en de Flora- en faunawet. De onderzoeken en conclusies daarvan zijn terug te 
vinden in het bestemmingsplan van destijds (Hammerdijk 8b te Lunteren).  
 
Het nu voorliggende plan voorziet niet in sloop en nieuwbouw. Het gaat om een bestaand bedrijf, 
waarvan de bedrijfsactiviteiten niet toenemen ten opzichte van de al toegestane bouw- en 
gebruiksmogelijkheden. Met voorliggend plan wordt enkel het juridisch kader goed geregeld. Voor dit 
bestemmingsplan zijn dan ook geen nieuwe onderzoeken noodzakelijk. 
 
Cultuurhistorie en archeologie   
Het voorliggende bestemmingsplan voorziet enkel in het herstellen van een fout welke in 2012 in het 
bestemmingsplan is gekomen. Het voorliggende plan voorziet niet in een nieuwe ontwikkeling. Derhalve 
zijn er geen cultuurhistorische of archeologische waarden die in het geding komen. In 2011 zijn is in het 
bestemmingsplan ‘Hammerdijk 8b te Lunteren’ wel aandacht besteedt aan de ontwikkelingen die nu 
juridisch op de juiste manier worden bestemd.  
 
Verkeer/parkeren   
Voorliggende bestemmingsplanherziening vormt verkeerskundig geen probleem. Parkeren moet en kan 
geheel op eigen terrein plaatsvinden. Op locatie is voldoende ruimte om parkeergelegenheid te bieden.  
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4.17. Lunteren, Hessenweg 121  
 
 
Huidige situatie 
Het perceel Hessenweg 121, Lunteren ligt in het agrarisch buitengebied van de gemeente Ede. 
Kadastraal is het perceel bekend als gemeente Lunteren, sectie G, nummers 1582, 1717 en 1718. 
 

 
luchtfoto perceel (1:5000) 
 
In het geldende bestemmingsplan ‘Partiële herziening Agrarisch Buitengebied Ede 2015 - 1e ronde’ 
heeft het perceel de bestemming ‘Wonen’. Het perceel ligt in het verwevingsgebied.   
 

 
fragment van de verbeelding bij het huidige bestemmingsplan 
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Toekomstige situatie 
Deze bestemmingsplanwijziging betreft het ambtshalve herstellen van een omissie. Bij een eerdere 
bestemmingsplanwijziging voor dit perceel in 2015 is de bestemming ‘Wonen met agrarische 
nevenactiviteiten’ van het perceel gewijzigd in een reguliere woonbestemming (functieverandering). In 
deze wijziging wordt er 200 m2 aan bijgebouwen en overkappingen bestemd. Hiervoor dient een 
specifieke aanduiding op de verbeelding toegevoegd te worden. Abusievelijk is dat bij de vorige 
planherziening niet gebeurd. Met deze bestemmingsplanwijziging wordt deze aanduiding alsnog aan de 
verbeelding toegevoegd. 
 
Na deze planwijziging is - binnen het op de verbeelding aangegeven bouwvlak - een woning toegestaan 
van maximaal 660 m3 met daarbij in totaal 200 m2 aan bijgebouwen en overkappingen voor privégebruik.  
 
 
 
 

 
 
fragment van de verbeelding bij het toekomstige bestemmingsplan 
 
 
Onderbouwing 
De wijziging van het bestemmingsplan is getoetst aan het geldende ruimtelijke beleid en aan de 
sectorale wetgeving op het gebied van landschap, milieu, bodem, luchtkwaliteit, externe veiligheid, 
geluidhinder, verkeer, archeologie, ecologie en cultuurhistorie. Omdat het enkel gaat om een technische 
correctie van een reeds eerder goedgekeurd plan, wordt voor de inhoud verwezen naar het 
bestemmingsplan: ‘Partiële herziening Agrarisch Buitengebied Ede 2015 - 1e ronde’.  
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4.18. Lunteren, Klomperweg 127  
 
 
Huidige situatie 
Het perceel Klomperweg 127, Lunteren ligt in het agrarisch buitengebied van de gemeente Ede. 
Kadastraal is het perceel bekend als gemeente Lunteren, sectie C, nummer 3851. 
 

 
luchtfoto perceel (1:5000) 
 
In het geldende bestemmingsplan ‘Agrarisch Buitengebied Ede 2012’ heeft het perceel de bestemming 
‘Agrarisch’ met de nadere functieaanduidingen ‘intensieve veehouderij’ en ‘agrarisch bedrijf middel 
groot‘. Het perceel ligt in het landbouwontwikkelingsgebied. 
 
 

 
fragment van de verbeelding bij het huidige bestemmingsplan 
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Toekomstige situatie 
Deze bestemmingsplanwijziging betreft het veranderen van de agrarische bedrijfsbestemming van het 
perceel in een niet-agrarische bedrijfsbestemming met de nadere aanduiding ‘aannemersbedrijf’ 
conform het regionale functieveranderingsbeleid. 423 m2 van de aanwezige agrarische 
bedrijfsbebouwing wordt gesloopt. Het restant (443 m2) zal worden gebruikt voor opslag van een 
aannemersbedrijf.  
 
Na de planwijziging is - binnen het op de verbeelding aangegeven bouwvlak - in totaal 443 m2 aan 
bedrijfsbebouwing mogelijk ten behoeve voor opslag van een aannemersbedrijf. Daarbij is één 
bedrijfswoning toegestaan van maximaal 660 m3 met daarbij in totaal 75 m2 aan bijgebouwen en 
overkappingen voor privégebruik.  
 

 
fragment  van de verbeelding bij het toekomstige bestemmingsplan 
 
Onderbouwing 
De wijziging van het bestemmingsplan is getoetst aan het geldende ruimtelijke beleid en aan de 
sectorale wetgeving op het gebied van landschap, milieu, bodem, luchtkwaliteit, externe veiligheid, 
geluidhinder, verkeer, archeologie, ecologie en cultuurhistorie. Vanuit deze aandachtsgebieden zijn 
geen belemmeringen voor de bestemmingsplanwijziging naar voren gekomen. Voor zover er vanuit 
deze aandachtsvelden reden is tot extra toelichting is dat hieronder weergegeven. 
 
Beleid 
Provinciaal beleid 
In de omgevingsverordening van de Provincie Gelderland is het volgende bepaald over Solitaire 
bedrijvigheid:  
 
Artikel 2.12 (solitaire bedrijvigheid) 
1. Een bestemmingsplan maakt geen vestiging mogelijk in het buitengebied van vormen van bedrijvigheid die 

naar huidige planologische inzichten wat betreft de ruimtelijke aanvaarbaarheid thuishoren op een 
bedrijventerrein. 

2. In afwijking van het eerste lid kan een bestemmingplan nieuwvestiging toch mogelijk maken als:  
1. sprake is van functieverandering, of 
2. het vigerende Regionaal programma werklocaties hierover afspraken bevat. 
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3. Een bestemmingsplan maakt in het buitengebied uitbreiding van solitaire bedrijvigheid die leidt tot 
bedrijfsbebouwing groter dan 1.000 vierkante meter en waarbij de uitbreiding zelf groter is dan 250 vierkante 
meter bedrijfsbebouwing niet mogelijk, tenzij in de toelichting bij het bestemmingsplan wordt aangetoond dat: 
1. verplaatsing naar een bedrijventerrein in redelijkheid niet mogelijk is; 
2. de uitbreiding regionaal is afgestemd; 
3. de uitbreiding landschappelijk goed wordt ingepast; 
4. de uitbreiding mogelijk wordt gemaakt met een maatbestemming. 

 
Het voorliggende verzoek betreft de nieuwvestiging van een bedrijf op basis van functiewisseling. De 
bestemming agrarisch wordt omgevormd naar de bestemming bedrijf. Derhalve wordt voldaan aan de 
Omgevingsverordening Gelderland 
 
Gemeentelijk beleid 
Sloopmeters 
Het beleid rond de functieverandering van een agrarisch bedrijf naar een niet-agrarisch bedrijf is 
gebaseerd op het Functieveranderingsbeleid Regio Food Valley 2016. Voor het uitbreiden en/of 
toevoegen van niet-agrarische bedrijven in het buitengebied geldt een sloopcompensatieregeling. 
 
Een aannemersbedrijf van deze omvang (< 500 m²) wordt aangemerkt als een ‘gebiedspassend bedrijf’. 
Als zulke bedrijven aantoonbaar niet op een bedrijventerrein terecht kunnen kan - onder voorwaarden - 
door de inzet van compenserende sloopmeters een functiewisseling op de voormalige agrarische locatie 
mogelijk worden gemaakt. 
 
De vereiste sloopcompensatie bestaat in dit geval uit twee delen: 
·  100 m² aan sloopmeters voor het ‘bedrijfsrecht’ 
·  2 m² aan sloopmeters per m² aan nieuwe (niet-agrarische) bedrijfsbouwing. 
 
Concreet zijn er voor deze planwijziging dus 100 + (2x443=) 886 = 986 m² aan sloopmeters nodig. Op 
het perceel zijn 863 m2 aan compenserende sloopmeters aanwezig. Het restant (123 m2) aan 
sloopcompensatie is afkomstig van het perceel Krollerweg 2 te Kootwijkerbroek, gemeente Barneveld. 
Op genoemde locatie heeft een functiewisseling plaatsgevonden waarbij de bestemming van het 
perceel zodanig is aangepast dat de betreffende sloopmeters niet meer herbouwd kunnen worden. 
Daarmee wordt voldaan aan de sloopvoorwaarde. 
 
landschapsfonds 
Een functiewisseling moet bovendien leiden tot een kwaliteitsverbetering van het buitengebied. Een 
goede landschappelijke inpassing van het nieuwe erf moet daarom verevend worden. Een deel van die 
verevening kan door een bijdrage te leveren aan het landschapsfonds. De bijdrage bedraagt € 10,- per 
m² nieuwe niet-agrarische bedrijfsbebouwing. De gelden van dit fonds worden gebruikt voor 
investeringen in de kwaliteit van het landelijk gebied. Het landschapsfonds is in Ede verankerd in de 
structuurvisie Buitengebied gemeente Ede. Het voorliggende plan voorziet in de toevoeging van 443 m² 
aan niet-agrarische bedrijfsbebouwing. 
De afdracht voor het landschapsfonds is daarmee vastgesteld op € 4.430,-. 
 
Landschap  
Dit plan is getoetst aan de geldende kaders voor het buitengebied, waaronder het beeldkwaliteitsplan 
buitengebied Ede uit 2011 en het programma buitengebied uit 2016. Het perceel ligt in het heide- en 
broekontginningslandschap en is reeds goed ingepast. Naast de bestaande landschappelijke elementen 
draagt het uitbreiden van de bestaande houtsingel, een rij bomen langs de snelweg en een haag rond 
de tuin bij aan een goede landschappelijke inpassing van het perceel. 
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Milieu  
Bedrijven en milieuzonering 
Perceel Klomperweg 127 te Lunteren heeft de bestemming ‘Agrarisch’ met  de nadere aanduidingen 
‘Agrarisch bedrijf middelgroot’ en ‘intensieve veehouderij’.  
 
Gevraagd is om deze bestemming te wijzigen naar ‘Bedrijf’ voor de vestiging van een aannemersbedrijf. 
Van de bestaande bedrijfsgebouwen blijft een opslagloods van 443 m² voor dit bedrijf. De SBI-2008 
aanduiding van het bedrijf is 41-3 (aannemersbedrijf met werkplaats, bedrijfsoppervlak <1000 m²). 
Bijbehorende milieucategorie is 2. 
 
De aan te houden te houden richtafstand tot gevoelig bestemmingen voor deze milieucategorie is 30 
meter voor een rustig buitengebied met name voor het aspect geluid. Deze afstand is beschikbaar. 
Bovendien is hier geen sprake van rustig buitengebied vanwege de ligging direct naast de snelweg A30. 
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Onder deze condities is het mogelijk het bedrijf ter plaatse in te passen. 
 
Geur veehouderijen 
Met dit plan wordt planologisch een nieuw geurgevoelig object mogelijk gemaakt. In de opslagloods 
kunnen namelijk gedurende werkdagen mensen aanwezig zijn, die wettelijk worden beschermd tegen 
geurhinder van de omliggende veehouderijbedrijven.  
Aangezien de opslagloods in het kader van een functiewisseling van een veehouderijbedrijf wordt 
bestemd wordt deze op grond van de overgangsregels uit de Wet geurhinder en veehouderijen 
beschouwd als een geurgevoelig object behorend bij een veehouderij. Hiervoor geldt op grond van de 
wet (en ook volgens het Activiteitenbesluit) een vaste afstand van 50 meter. Aangezien er een grotere 
afstand beschikbaar is tussen de rand van het bouwvlak van Klomperweg 125 (bestemming ‘Agrarisch 
- groot’ met aanduiding ‘intensieve veehouderij’) en de nieuw te bestemmen loods dan tussen de huidige 
en te handhaven woning en de rand van het bouwvlak, is zeker gesteld dat de naastliggende 
veehouderij niet extra wordt belemmerd door de introductie van het bedrijf. 
 
Verblijfsklimaat 
Daarnaast moet in het kader van een goede ruimtelijke ordening getoetst worden of er ter plaatse van 
de te introduceren loods een voldoende verblijfsklimaat te garanderen is. 
Daarvoor is namens de initiatiefnemer een onderzoek uitgevoerd naar de achtergrondbelasting geur. 
Alle veehouderijen in een straal van 2 kilometer rond het bedrijf zijn meegenomen in deze berekening. 
Uit de berekening blijkt dat de belasting ter plaatse van de opslagloods maximaal 30 Ou/m³ lucht zal 
bedragen. Met deze belasting wordt het leefklimaat getypeerd als ‘slecht’. Voor deze situatie achten wij 
dit echter aanvaardbaar omdat er in de loods doorgaans maar kortdurend verbleven zal worden. 
Bovendien is de verwachting dat in het kader van de huidige Saneringsregeling varkenshouderij een 
aantal bedrijven binnen het onderzoeksgebied zal stoppen met het houden van varkens, waardoor de 
geursituatie zal verbeteren. 
 
Conclusie 
Introductie van een bestemming ‘Bedrijf’ met een opslagloods van 443 m² ten behoeve van een 
aannemersbedrijf is mogelijk onder de bovengenoemde voorwaarden.  
 
Bodem 
Er is geen bodemonderzoek bekend. Door het gebruik als agrarisch erf en de aanwezigheid van 
asbestdaken kunnen bodemverontreinigingen aanwezig zijn, maar het betreft geen wijziging naar een 
bodemgevoelig gebruik. Er is geen sprake van nieuwbouw of grondverzet. Vanuit de bodemsituatie of 
bodemkwaliteit zijn er geen belemmeringen voor de bestemmingswijziging. 
 
Luchtkwaliteit 
De bestemmingswijziging leidt tot een verbetering van de lokale luchtkwaliteit aangezien de agrarische 
activiteiten worden gestaakt. Het aspect luchtkwaliteit vormt geen belemmering voor dit plan. 
 
Externe veiligheid  
Op circa 45 meter van het plangebied ligt de A30. De A30 is met betrekking tot vervoer van gevaarlijke 
stoffen opgenomen in het Basisnet. Het plangebied ligt buiten de relevante plaatsgebonden 
risicocontour. Het plangebied ligt binnen in het invloedsgebied van de gevaarlijke stoffen die worden 
vervoerd over de A30. Door de beoogde ontwikkeling neemt het aantal personen in het gebied iets toe. 
De omvang van het groepsrisico neemt daardoor in zeer beperkte mate toe, maar blijft zeer klein in 
omvang. Vanwege de zeer geringe invloed van het plan op het groepsrisico is geen uitgebreide 
verantwoording van het groepsrisico noodzakelijk.     
 
Volgens de risicokaart van de provincie Gelderland liggen verder geen risicobronnen in de directe 
omgeving van het plangebied. Over de rond het plangebied gelegen wegen worden geen relevante 
hoeveelheden gevaarlijke stoffen vervoerd. 
 
Conclusie 
Het aspect externe veiligheid vormt geen belemmering voor dit plan. 
 
Geluidhinder (Wet geluidhinder, verkeerslawaai) 
Met voorliggend plan worden geen nieuwe geluidsgevoelige bestemmingen toegevoegd of wegen 
gereconstrueerd. Toetsing aan de grenswaarden uit de Wet geluidhinder is daarom niet aan de orde. 
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Conclusie 
Het aspect verkeerslawaai vormt geen belemmering voor dit plan. 
 
Verkeer  
Verkeerskundig zijn er geen belemmeringen voor dit plan. Op eigen terrein is er voldoende ruimte om 
het parkeren op te vangen. Het aantal verkeersbewegingen neemt naar verwachting wel toe maar dat 
kunnen de omringende wegen prima verwerken. 
 
Archeologie  
In het bijgevoegde figuur is het gehele bestemmingsplangebied te zien, zoals weergegeven op de 
Cultuurhistorische Waardenkaart, kaartbijlage archeologie10. De groene kleur geeft aan dat de trefkans 
op archeologische resten in het plangebied laag is. Op de Cultuurhistorische Waardenkaart heeft het 
plangebied een lage integrale cultuurhistorische betekenis. 
 

  
Figuur: uitsnede CHW, kaartblad archeologie met het plangebied in de zwarte cirkel 
 
In en in de directe omgeving (straal 250 m) van het onderhavige bestemmingsplangebied bevinden zich 
geen archeologische monumenten, waardevolle archeologische terreinen en vindplaatsen. Eveneens 
zijn geen archeologische onderzoeken uitgevoerd in de directe omgeving van het 
bestemmingsplangebied. 
 
Conclusie 
Het onderhavige bestemmingsplan voorziet in een directe mogelijkheid tot realisatie van de wijziging 
naar bestemming ‘Bedrijf’. Op basis van de informatie op de Cultuurhistorische Waardenkaart Ede is de 
kans klein dat tijdens de beoogde werkzaamheden belangrijke archeologische resten worden geraakt. 
Uitvoering van de bestemming zal niet leiden tot onevenredige aantasting van archeologische waarden. 
Gezien de lage archeologische verwachting en de lage integrale cultuurhistorische betekenis van het 
plangebied is een beschermende planologische regeling niet noodzakelijk.  
 
De meldingsplicht bij Onze minister, namens deze de Rijksdienst voor het Cultureel Erfgoed, van een 
zaak die in het plangebied wordt aangetroffen en waarvan redelijkerwijs kan worden vermoed dat het 
een archeologische vondst betreft, blijft van kracht (Erfgoedwet 2016, artikel 5.10). 
 
Cultuurhistorie  
Beleidskader 
Het kader voor de doorwerking van cultuurhistorie in ruimtelijke plannen wordt bepaald door wetgeving 
en beleid op verschillende niveaus, waaronder de Cultuurhistorische Waardenkaart (CHW) Ede. De 
CHW betreft een uitwerking van het gemeentelijke erfgoed- en archeologiebeleid. Het is een integraal 
ruimtelijk beleidskader waarin alle aardkundige, archeologische, cultuurlandschappelijke en historisch 
(steden-)bouwkundige sporen bijeen zijn gebracht en integraal zijn gewogen. De cultuurhistorische 
waardenkaart is de basis voor de cultuurhistorische inbreng bij het opstellen van ruimtelijke plannen. 

�
10 Keunen, L.J., L.M.P. van Meijel, J. Neefjes, N.W. Willemse, T. Bouma, S. van der Veen & J.A. Wijnen, 2013: 
Cultuurhistorische Waardenkaart Ede; een interdisciplinaire studie naar het aardkundig, archeologisch, historisch-
geografisch, historisch-bouwkundig en -stedenbouwkundig erfgoed in de gemeente Ede, RAAP-rapport 2500, 
Weesp.  
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Het plangebied valt binnen Cultuurhistorisch Waardevolle Zone 4, waarvoor de volgende 
beleidsstrategie van toepassing is: 
 
“Als onderdeel van de historische leefomgeving heeft het gebied op dit moment weinig waarde. Het 
historisch karakter is grotendeels verstoord. Er is geen sprake van uitgesproken cultuurhistorische 
waarde of zeldzaamheid. Ontwikkelingen bieden een kans om de kwaliteit te verbeteren of 
cultuurhistorische waarden te (re)construeren. Daarbij is aandacht voor de historische kenmerken van 
het gebied gewenst.” 
 

 

 
Fragment Integrale waarderingskaart van de Cultuurhistorische Waardenkaart  
 
In de navolgende paragraaf worden de cultuurhistorische waarden beschreven die binnen en rondom 
het plangebied voorkomen. Daarnaast wordt ingegaan op de effecten van het planvoornemen voor de 
aanwezige cultuurhistorische waarden. 
 
Cultuurhistorische analyse 
Ontwikkelingsgeschiedenis 
Het plangebied ligt ten zuiden van de oude verbindingsroute tussen Lunteren en Ederveen. Van oudsher 
waren de gronden in de omgeving van het plangebied in gebruik als grasland. Uit het bouwarchief van 
de gemeente Ede blijkt dat het huidige woonhuis omstreeks 1922 werd gebouwd. In deze periode werd 
vanaf de doorgaande verbindingsweg een landweg in zuidelijke richting aangelegd. De bijgebouwen op 
het erf werden in de tweede helft van de twintigste eeuw gerealiseerd.      
 

 
Topografische kaart 1930 (bron: www.topotijdreis.nl) 
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Historisch-ruimtelijke structuren 
Blijkens de deelkaart ‘Cultuurlandschap en historische landschapselementen’ van de Cultuurhistorische 
Waardenkaart Ede komen binnen het plangebied enkele cultuurhistorisch waardevolle structuren voor. 
Het gaat daarbij om een historische perceelsgrens aan de oostzijde van het erf. Het beloop van deze 
perceelgrens hangt samen met de landweg die in de jaren twintig van de vorige eeuw werd aangelegd. 
Langs deze perceelsgrens komt een historische beplantingsstructuur voor. 
 

 
Fragment deelkaart ‘Cultuurlandschap en historische landschapselementen’ van de Cultuurhistorische 
Waardenkaart Ede 
 
Rijksmonumenten, gemeentelijke monumenten en karakteristieke panden 
De bebouwing binnen en nabij het plangebied heeft geen beschermde status als rijksmonument of 
gemeentelijk monument. Evenmin staat de bebouwing op de lijst van potentiële karakteristieke panden.   
 
Effecten van het plan op de aanwezige cultuurhistorische waarden 
Gelet op de beleidsstrategie die behoort bij Cultuurhistorische Waardevolle Zone 4 van de 
Cultuurhistorische Waardenkaart is het uitgangspunt voor onderhavig planvoornemen dat bij ruimtelijke 
ontwikkelingen een basiszorgvuldigheid ten aanzien van cultuurhistorische waarden betracht dient te 
worden. Geconcludeerd wordt dat het planvoornemen niet leidt tot een aantasting van aanwezige 
cultuurhistorische waarden. Vanuit cultuurhistorisch perspectief bestaat er dan ook geen bezwaar tegen 
het plan. 
 
Ecologie   
In september 2019 heeft er ecologisch onderzoek plaatsgevonden binnen het plangebied.  
 
Uit het onderzoek is het volgende gebleken: 
 
·  De planlocatie heeft geen essentiële betekenis voor beschermde soorten. De planlocatie is 

mogelijk geschikt leefgebied voor algemene zoogdieren, foeragerende vleermuizen, amfibieën, 
insecten en broedvogels welke niet beschermd zijn (behoudens de Algemene zorgplicht) onder de 
Wet natuurbescherming. 

 
·  De planlocatie maakt geen onderdeel uit van een Natura 2000-gebied of het Natuurnetwerk 

Gelderland. Gelet op de aard van de werkzaamheden, de afstand tot de gebieden en de beoogde 
situatie is van externe werking op omliggende Natura 2000-gebieden geen sprake. Voor het aspect 
stikstof is een Aeriusberekening uitgevoerd uit deze berekening blijkt dat er geen effecten te 
verwachten zijn op het Natura 2000-gebied Veluwe. Er is geen vergunning Wet natuurbescherming 
noodzakelijk. 

 
Voor de uitvoering van de werkzaamheden gelden de volgende voorwaarden: 
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·  Tijdens de werkzaamheden moet voorzichtig worden gehandeld met alle voorkomende flora en 
fauna (Algemene zorgplicht). 

·  Wanneer ondanks zorgvuldig handelen, onderzoek en advies schade lijkt te ontstaan voor 
beschermde flora en fauna, dient direct contact opgenomen te worden met een ter zake 
deskundige. 

·  Er wordt gelegenheid gegeven aan dieren, die tijdens de werkzaamheden worden gevonden, te 
vluchten of zich te verplaatsen naar een schuilplaats buiten het bereik van de werkzaamheden. 

·  De planlocatie tijdens de werkzaamheden en in de nieuwe situatie bij voorkeur niet verlichten en 
de werkzaamheden in de periode april-oktober tussen zonsopgang en zonsondergang uitvoeren 
(buiten schemerperiodes). Mocht verlichting noodzakelijk zijn hierbij een vleermuisvriendelijke 
verlichtingswijze toepassen (amberkleurig licht, lichtbundel nederwaarts richten, toepassen 
geconvergeerde lichtbundel). 

·  De werkzaamheden opstarten/uitvoeren buiten het broedseizoen van vogels (1 maart t/m 1 
september). Als de werkzaamheden in het broedseizoen worden uitgevoerd dient voor de aanvang 
door een ter zake deskundig gecontroleerd te worden of er broedvogels aanwezig zijn. E.e.a. op 
aanwijzing van deskundige. Als dit niet mogelijk is dienen de potentiële nestlocaties buiten het 
broedseizoen ongeschikt gemaakt te worden. 

 
Programma biodiversiteit 
Er is voor dit plan een natuurinclusief ontwerp opgesteld waarbij er meerder nieuwe groenstructuren 
worden aangeplant of versterkt. Dit zorgt dat de huidige natuurwaarden op het terrein zal toenemen en 
daarbij bijdraagt aan de doelstellingen van het programma biodiversiteit.  
 
Conclusie 
Vanuit de wet Natuurbescherming zijn er geen belemmeringen voor de uitvoering van dit 
bestemmingsplan mits bovenstaande voorwaarden in acht worden genomen. 
 
Water 
Het plangebied ligt niet in een beschermingszone voor waterbergingsgebieden, watergangen of 
waterkeringen van het waterschap. Het plangebied ligt ook niet binnen een 
drinkwaterbeschermingsgebied of de grondwaterfluctuatiezone.  
 
Het plangebied bevindt zich wel in een beschermingszone van een riooltransportleiding van het 
waterschap. De beschermzone is op de plankaart als dubbelstemming leiding en riolering aangegeven. 
 

 
Figuur Ligging riooltransportleiding van het waterschap (gestippeld paars) en gemeentelijke drukriolering op grens gemeentelijk 
en particulier perceel 
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Rondom het perceel liggen meerdere C-watergangen, opgenomen op de Legger van waterschap Vallei 
en Veluwe. Indien wijzigingen plaatsvinden aan de watergangen die op de Legger staan dient hiervan 
een melding te worden gedaan bij het waterschap dan wel een keurvergunning te worden aangevraagd, 
tenzij kan worden voldaan aan Algemene regels van de Keur.  
 

 
Figuur C-watergangen (oranje) op de legger van Waterschap Vallei en Veluwe (bron: Waterschap Vallei en Veluwe) 
 
Ter plaatse van het plangebied is drukriolering aanwezig waarop het huishoudelijk afvalwater van de 
bestaande bebouwing is aangesloten. Nieuwe bebouwing op het perceel moet het huishoudelijk 
afvalwater hiervan ook op de drukriolering afvoeren. 
 
Het regenwater mag per se niet worden aangesloten op de drukriolering, maar moet op eigen terrein 
worden verwerkt. Rondom het perceel liggen hiervoor C-watergangen. Er is een afname van verharding 
in het kader van dit plan. Er hoeft geen compensatie plaats te vinden in de vorm van extra waterberging 
in oppervlaktewater (dit hoeft pas bij meer dan 0,4 ha extra verhard oppervlak). 
 
Conclusie 
Vanuit water bestaat er geen bezwaar tegen dit plan. 
 
Groen 
Situatie plangebied 
Groenstructuur 
Het plangebied, Klompersteeg 127 te Lunteren ligt buiten de groenstructuur, zie hieronder de uitsnede 
van de groenstructuurkaart. 
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Monumentale en waardevolle bomen 
Er staan geen monumentale of waardevolle bomen op het perceel Klompersteeg 127 te Lunteren, zie 
hieronder de uitsnede van de monumentale en waardevolle bomenkaart 
 

 
 
 
Conclusie 
Vanuit de discipline Groen zijn er geen randvoorwaarden voor deze wijziging. 
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4.19. Lunteren, Lage Valkseweg 149 
 
 
Huidige situatie 
Het perceel Lage Valkseweg 149 te Lunteren ligt in het agrarisch buitengebied van de gemeente Ede. 
Kadastraal is het perceel bekend als gemeente Lunteren, sectie A, nummers 2521 en 2522. 

 
luchtfoto perceel (1:5000) 
 
In het geldende bestemmingsplan ‘Agrarisch Buitengebied Ede 2012’ heeft het perceel de bestemming 
‘Agrarisch’ met de functieaanduidingen ‘intensieve veehouderij’ en ‘specifieke vorm van agrarisch - 
agrarisch bedrijf groot’. Het perceel ligt in het landbouwontwikkelingsgebied.   
 
 

 
fragment van de verbeelding bij het huidige bestemmingsplan 
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Toekomstige situatie  
Deze bestemmingsplanwijziging betreft een functiewijziging van een agrarische bestemming naar een 
woonbestemming conform het regionale functieveranderingsbeleid. Hierbij worden de agrarische 
opstallen gesloopt en blijft, naast de voormalige bedrijfswoning, één bijgebouw van 160 m2 behouden. 
Daarnaast zal een door ons in het verleden vergunde tweede wooneenheid bestemd worden als 
woongebouw, met een inhoud van 1260 m3. 
 
Om dit mogelijk te maken wordt het bestemmingsplan aangepast. De huidige agrarische bestemming 
wordt gewijzigd naar de bestemming wonen. Hierbij wordt een woongebouw van 1260 m3 bestemd. Er 
wordt daarnaast 160 m2 aan bijgebouwen mogelijk gemaakt.   
 

 
 
fragment  van de verbeelding bij het toekomstige bestemmingsplan 
 
Onderbouwing 
De wijziging van het bestemmingsplan is getoetst aan het geldende ruimtelijke beleid en aan de 
sectorale wetgeving op het gebied van landschap, milieu, bodem, luchtkwaliteit, externe veiligheid, 
geluidhinder, verkeer, archeologie, ecologie en cultuurhistorie. Vanuit deze aandachtsgebieden zijn 
geen belemmeringen voor de bestemmingsplanwijziging naar voren gekomen. Voor zover er vanuit 
deze aandachtsvelden reden is tot extra toelichting is dat hieronder weergegeven. 
 
Beleid 
Het  beleid  rond  de  functieverandering  van  een  agrarisch  bedrijf  naar  een  reguliere 
woonbestemming is gebaseerd op het Functieveranderingsbeleid Regio Food Valley 2016. Bij zo’n 
functiewisseling moet alle voormalige agrarische bedrijfsbebouwing op het perceel volledig worden  
gesaneerd  (met  uitzondering  van  de  bedrijfswoning).  De  hierbij  vrijkomende sloopmeters kunnen 
(deels) worden ingezet voor andere ontwikkelingen op de planlocatie zelf of elders binnen de Regio 
Food Valley. 
 
Op het perceel bevindt zich, naast de voormalige bedrijfswoning, 1546 m2 aan legale bebouwing. 
Volgens het bestemmingsplan/vergunningsvrij mag tot maximaal 150 m2 aan privébebouwing behouden 
blijven bij een woongebouw. Bij de berekening van de sloopmeters hoeft de 150 m2 niet meegeteld te 
worden. Volgens het beleid moet boven de 1000 m² aan sloopmeters een korting van 25% worden 
toegepast. Concreet zijn er op dit perceel dan 1297 m2 aan inzetbare sloopmeters aanwezig.  
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Hiervan wordt een deel ter plaatse ingezet voor de uitbreiding van de totale oppervlakte aan 
bijgebouwen en overkappingen (naar in totaal 160 m2). De benodigde sloopcompensatie hiervoor is 20 
m2. Er resteert dan dus nog (1297-20=) 1277 m² aan sloopmeters om elders in de Regio in te zetten. 
 
Extra oppervlakte bijgebouwen en overkappingen  
Om ongewenste verstening van het buitengebied tegen te gaan hanteert de gemeente Ede een strikt 
beleid ten aanzien van bijgebouwen en overkappingen voor privégebruik. In beginsel wordt 100 m² aan 
bijgebouwen en overkappingen bij een woongebouw toegestaan. Uitbreiding tot maximaal  200  m²  
wordt  nog  als  passend  bij een  woonbestemming beschouwd, daarboven ontstaat vaak een erf met 
een ongewenste meer industriële aanblik. Voor een uitbreiding van de hoeveelheid bijgebouwen tot 200 
m2 moet dan  wel  ruimtelijke  kwaliteitswinst  worden  behaald.  Hiervoor  is  aangesloten  bij  de 
sloopcompensatie-mogelijkheden zoals die zijn beschreven in het  ‘Functieveranderingsbeleid Regio  
Food  Valley’.    In  het    geldende  bestemmingsplan  is  deze  regeling  verwerkt  als 
wijzigingsbevoegdheid:   
 
15.8.2  Vergroten oppervlak bijgebouw  
Burgemeester en wethouders zijn bevoegd dit plan te wijzigen ten aanzien van de maximaal toegestane 
oppervlakte aan bijgebouwen, met inachtneming van de volgende bepalingen:  
a. de totale oppervlakte aan bijgebouwen per woonbestemming mag maximaal 200 m² bedragen;  
b. de wijzigingsbevoegdheid kan uitsluitend worden toepast ten behoeve van percelen zonder nadere      
aanduiding als bedoeld in artikel 15.1 sub b t/m f;  
c. voor elke extra vierkante meter dient twee maal zoveel te worden gesloopt (B);  
d. in het wijzigingsplan wordt een verplichting opgenomen dat de sloopverplichting (B) wordt 
gerealiseerd;  
e. er is sprake van een zorgvuldige landschappelijke inpassing op basis van een    
landschapsinpassingsplan;  
f. de wijziging leidt niet tot onevenredige aantasting van gebruiks- en      ontwikkelingsmogelijkheden 
van naastgelegen percelen.  
 
De  gevraagde  uitbreiding  voldoet  aan  deze  voorwaarden.  Na  de  vaststelling  van  deze 
planherziening  heeft  het  perceel  een  reguliere  woonbestemming  (woongebouw)  zonder specifieke  
aanduiding.  Er  wordt  -  binnen  het  nieuwe  bouwvlak  -    in  totaal  160  m²  aan bijgebouwen en 
overkappingen mogelijk gemaakt. In totaal wordt hiervoor (10x2=) 20 m² aan verouderde bijgebouwen 
en overkappingen op het eigen perceel gesloopt. Met een voorwaardelijke verplichting in de planregels 
is de sloop van deze bebouwing gewaarborgd.   
 
Er is een inrichtingsplan opgesteld waarbij het nieuwe erf op een verantwoorde wijze binnen het 
omliggende  landschap  wordt  ingepast.  De  extra  oppervlakte  aan  bijgebouwen  en overkappingen  
heeft  geen  onevenredig  nadelige  gevolgen  voor  de  gebruiks-  en ontwikkelingsmogelijkheden van 
de naastgelegen percelen. 
 
Toevoegen functieaanduiding woongebouw 
Volgens het geldende bestemmingsplan is er één bedrijfswoning toegestaan op het perceel. Gebleken 
is dat deze woning in twee volledig zelfstandige wooneenheden is gesplitst en dat deze splitsing door 
de gemeente in het verleden vergund is. Conform de Nota van Uitgangspunten bij het achterliggende 
bestemmingsplan (vastgesteld 15 december 2011) wordt deze gesplitste bedrijfswoning positief 
bestemd als ‘woongebouw’ met de bestaande en in dit geval ook vergunde inhoud van 1260 m3. Er is 
hiervoor geen sloopcompensatie benodigd omdat de gemeente hiervoor in het verleden vergunning 
verleend heeft.   
 
Landschap  
Dit plan is getoetst aan de geldende kaders voor het buitengebied, waaronder het beeldkwaliteitsplan 
buitengebied Ede uit 2011 en het programma buitengebied uit 2016. Het perceel ligt in het heide- en 
broekontginningenlandschap en is reeds goed ingepast. De karakteristieke schuur, voor de woning, is 
een historisch gegroeide situatie en typeert dit specifieke erf.  
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Naast inpassing van de bestaande landschappelijke elementen draagt het versterken van de bestaande 
bomenrij bij aan een goede landschappelijke inpassing van het perceel. 
 
Milieu  
Bedrijven en milieuzonering 
Met dit plan wordt de bestemming van het perceel Lage Valkseweg 149 in Lunteren gewijzigd van 
‘Agrarisch’ naar ‘Wonen’ (functieverandering). Het bestaande woongebouw Meulunterseweg 149 krijgt 
daarbij een passende aanduiding, waarbij het zijn huidige omvang behoudt. Het huidige bijgebouw blijft 
gehandhaafd.  
Getoetst is wat de invloed is of kan zijn van deze functiewisseling op de (ontwikkelings)mogelijkheden 
van de omliggende (veehouderij)bedrijven. Ook is gekeken naar het woon- en leefklimaat ter plaatse 
van het bestaande woongebouw. 
Op onderstaande luchtfoto met 50 meter-contour vanaf de omliggende agrarische bouwpercelen is te 
zien dat deze afstand tot het bestaande woongebouw wordt gehaald. Er zijn daarom geen extra 
belemmeringen voor de omliggende bedrijven. 
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Geur veehouderijen 
Uitgangspunt voor de toetsing zijn de normen en afstanden zoals die in de Wet geurhinder en 
veehouderij (Wgv) zijn vastgelegd. Veel bedrijven hebben geen omgevingsvergunning milieu meer 
nodig maar vallen onder algemene milieuregels zoals vastgelegd in het Activiteitenbesluit milieubeheer. 
Aangezien de geurnormen uit de Wgv vrijwel één op één zijn overgenomen in het Activiteitenbesluit, 
kunnen bedrijven die onder dit besluit vallen ook gewoon worden meegenomen in de Wgv-toets. 
 
Toetsing woon- en leefklimaat 
Voor het woon- en leefklimaat bij woningen in het buitengebied is de geurbelasting van omliggende 
veehouderijen veelal bepalend.  
Er worden in dit geval geen extra bouwmogelijkheden gecreëerd en de beschikbare afstand tot de 
omliggende bedrijven is groot genoeg om een voldoende goed woon- en leefklimaat te garanderen. 
 
De achtergrondbelasting geur op het woongebouw zal niet onacceptabel hoog zijn en bovendien wijzigt 
deze niet ten opzichte van de huidige situatie. Een nadere beoordeling is daarom niet nodig. 
 
Conclusie 
Het is mogelijk de bestemming van het perceel Lage Valkseweg 149 te wijzigen van ‘Agrarisch’ naar 
‘Wonen’ met een positieve aanduiding voor het bestaande woongebouw.  
 
Bodem  
Het verkennend bodem- en asbestonderzoek van Hunneman heeft de bodemkwaliteit voldoende in 
beeld gebracht. Er zijn geen belemmeringen wat betreft de bodemkwaliteit voor de 
bestemmingsplanwijziging. Bij grondverzet moet echter nog wel PFAS-onderzoek uitgevoerd worden, 
als er niet met een gesloten grondbalans gewerkt wordt. 
 
Luchtkwaliteit  
De bestemmingswijziging leidt tot een verbetering van de lokale luchtkwaliteit aangezien de agrarische 
activiteiten worden gestaakt.  
 
Conclusie 
Het aspect luchtkwaliteit vormt geen belemmering voor dit plan. 
 
Externe veiligheid  
Volgens de risicokaart van de provincie Gelderland liggen geen risicobronnen in de directe omgeving 
van het plangebied. Over de rond het plangebied gelegen wegen worden geen relevante hoeveelheden 
gevaarlijke stoffen vervoerd. 
 
Conclusie 
Het aspect externe veiligheid vormt geen belemmering voor dit plan. 
 
Geluidhinder (Wet geluidhinder, verkeerslawaai)  
Met voorliggend plan worden geen nieuwe geluidsgevoelige bestemmingen toegevoegd of wegen 
gereconstrueerd. Toetsing aan de grenswaarden uit de Wet geluidhinder is daarom niet aan de orde. 
  
Conclusie 
Het aspect verkeerslawaai vormt geen belemmering voor dit plan.  
 
Verkeer  
Verkeerskundig zijn er geen belemmeringen voor dit plan. Op eigen terrein is er voldoende ruimte om 
het parkeren op te vangen. Het aantal verkeersbewegingen neemt naar verwachting marginaal toe.  
 
Archeologie  
Situatie plangebied 
In het bijgevoegde figuur is het gehele bestemmingsplangebied te zien, zoals weergegeven op de 
Cultuurhistorische Waardenkaart, kaartbijlage archeologie . De rode en oranje kleuren geven aan dat 
de trefkans op archeologische resten in het plangebied hoog is. Op de Cultuurhistorische Waardenkaart 
heeft het plangebied een middelhoge integrale cultuurhistorische betekenis. 
 



 
Bestemmingsplan “Partiële herziening 2020, 1e ronde,  Agrarisch Buitengebied en Natuurgebied Veluwe gemeente Ede”�

 131  
�

  
Figuur: Uitsnede CHW, kaartblad archeologie, met het plangebied in de zwarte cirkel 
 
In en in de directe omgeving (straal 250 m) van het onderhavige bestemmingsplangebied bevinden zich 
geen archeologische monumenten, waardevolle archeologische terreinen en vindplaatsen.  
 
Op ca. 230 meter ten zuidoosten van het plangebied is in 2012 een booronderzoek uitgevoerd. Hier 
bleek dat de bodemopbouw was zoals verwacht en ook in tact was. Er waren echter geen 
archeologische indicatoren aangetroffen, waarop er geen vervolgonderzoek is uitgevoerd. 
In het plangebied zelf is in 2018 een booronderzoek uitgevoerd. Hieruit bleek dat de bodem gedeeltelijk 
in tact was. De plannen van destijds zijn echter nooit uitgevoerd, waardoor er geen vervolgonderzoek 
is uitgevoerd. 
 
Conclusie 
Gelet op de archeologische verwachting conform de Cultuurhistorische Waardenkaart van de gemeente 
Ede en het uitgevoerde booronderzoek, is de trefkans op archeologische resten in het plangebied hoog. 
Echter, de huidige plannen omvatten geen nieuwe grond verstorende werkzaamheden en dit wordt ook 
niet direct mogelijk gemaakt voor toekomstige situaties. Hierdoor is verder archeologisch onderzoek niet 
noodzakelijk. Er hoeft geen beschermende regeling te worden opgenomen in het bestemmingsplan. 
 
De meldingsplicht bij Onze minister, namens deze de Rijksdienst voor het Cultureel Erfgoed, van een 
zaak die in het plangebied wordt aangetroffen en waarvan redelijkerwijs kan worden vermoed dat het 
een archeologische vondst betreft, blijft van kracht (Erfgoedwet 2016, artikel 5.10). 
 
Cultuurhistorie  
Beleidskader 
Het kader voor de doorwerking van cultuurhistorie in ruimtelijke plannen wordt bepaald door wetgeving 
en beleid op verschillende niveaus, waaronder de Cultuurhistorische Waardenkaart (CHW) Ede. De 
CHW betreft een uitwerking van het gemeentelijke erfgoed- en archeologiebeleid. Het is een integraal 
ruimtelijk beleidskader waarin alle aardkundige, archeologische, cultuurlandschappelijke en historisch 
(steden-)bouwkundige sporen bijeen zijn gebracht en integraal zijn gewogen. De cultuurhistorische 
waardenkaart vormt de basis voor de cultuurhistorische inbreng bij het opstellen van ruimtelijke plannen. 
Het plangebied valt binnen Cultuurhistorisch Waardevolle Zone 2, waarvoor de volgende 
beleidsstrategie van toepassing is: 
 
“De historische situatie in deze gebieden is nog redelijk gaaf en er is sprake van waarde op regionaal niveau. Er is 
een hoge mate van zeggingskracht. Interventies kunnen aangegrepen worden om cultuurhistorische waarden, daar 
waar mogelijk en nodig, verder te versterken. Een historisch-ruimtelijke analyse is hierbij gewenst.” 
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Fragment Integrale waarderingskaart van de Cultuurhistorische Waardenkaart. 
 
 
In de navolgende paragraaf worden de cultuurhistorische waarden beschreven die binnen en rondom 
het plangebied voorkomen. Daarnaast wordt ingegaan op de effecten van het planvoornemen voor de 
aanwezige cultuurhistorische waarden. 
 
Ontwikkelingsgeschiedenis 
De planlocatie ligt aan de zuidzijde van de Lage Valkseweg. Het gebied tussen de Hoge en Lage 
Valkseweg heeft vanouds een onregelmatige perceelsstructuur en de meeste percelen waren in het 
verleden in gebruik als akker. Dankzij de Groote Valksche Beek was het gebied waarschijnlijk voldoende 
ontwaterd om akkerbouw mogelijk te maken.  
 
Uit het kadastraal minuutplan 1811-1832 blijkt dat op de plek van de planlocatie aan het begin van de 
negentiende eeuw reeds bebouwing voorkwam. Het is niet bekend in welke periode dit agrarisch erf 
werd gesticht. Aan de noordzijde van het erf lag een houtsingel. In de loop van de negentiende eeuw 
werd een strook heidegronden tussen deze houtsingel en de Lage Valkseweg beplant. Hierdoor 
ontstond een klein bosperceel, dat op de topografische kaart uit 1872 zichtbaar. In de de huidige situatie 
zijn de restanten van dit bosperceel nog aanwezig tussen de boerderij en de Lage Valkseweg. Op de 
topograsche kaart uit 1872 is bovendiende rechte laan herkenbaar, die thans nog ten zuidwesten van 
het erf ligt.  

 
Fragment topografische kaart 1872 – het plangebied is geel omcirkeld (bron: www.topotijdreis.nl). 
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Het woongedeelte van de boerderij Lage Valkseweg 149 werd in 1937 verbouwd, waarbij de 
gevelindeling werd gewijzigd. In de jaren veertig werd een bestaande veeschuur vernieuwd en een 
karloods gebouwd. De overige bebouwing op het erf dateert uit het einde van de twintigste eeuw en het 
begin van deze eeuw. 
 
Cultuurhistorische waarden 
Historisch-ruimtelijke structuren 
Blijkens de deelkaart ‘Cultuurlandschap en historische landschapselementen’ van de Cultuurhistorische 
Waardenkaart Ede komen binnen en in de omgeving van het plangebied enkele cultuurhistorisch 
waardevolle structuren voor. De Lage Valkseweg is een historische weg (paarse lijn), waarlangs een 
historisch waardevolle beplantingsstructuur voorkomt (groene bolletjeslijn). Daarnaast wordt Lage 
Valkseweg 149 op de deelkaart aangeduid als een oud erf (rood symbool). Bij het erf wordt het toponiem 
‘Knutselaar’ vermeld. De rechte landweg die vanaf het erf in zuidwestelijke richting loopt is in de periode 
1832-1940 aangelegd (licht paarse lijn). Langs deze onverharde weg komt historische laanbeplanting 
voor. Tot slot ligt aan de oostzijde van het erf een historische kavelgrens, die gemarkeerd wordt door 
een sloot. 
 

 
Fragment deelkaart ‘Cultuurlandschap en historische landschapselementen’ van de Cultuurhistorische 
Waardenkaart Ede. 
 
Rijksmonumenten, gemeentelijke monumenten en karakteristieke panden 
De bebouwing binnen het plangebied heeft geen beschermde status als rijksmonument of gemeentelijk 
monument. Evenmin staat de bebouwing op de lijst van potentiële karakteristieke panden.  
 
Effecten van het plan op de aanwezige cultuurhistorische waarden 
Gelet op de beleidsstrategie die behoort bij Cultuurhistorische Waardevolle Zone 2 van de 
Cultuurhistorische Waardenkaart vormt het uitgangspunt voor onderhavig planvoornemen dat 
interventies aangegrepen kunnen worden om cultuurhistorische waarden, daar waar mogelijk en nodig, 
verder te versterken. Geconstateerd wordt dat de historisch waardevolle structuren in en nabij het 
plangebied in het kader van de beoogde ruimtelijke ontwikkeling gehandhaafd blijven. De historische 
beplantingsstructuur langs de landweg ten zuidwesten van het erf wordt landschappelijk verder versterkt 
door het aanplanten van eiken. Met de sloop van de naoorlogse stalgebouwen wordt het ruimtelijk beeld 
van een compact en kleinschalig boerenerf hersteld, hetgeen bijdraagt aan de belevingswaarde van het 
cultuurlandschap. Vanuit cultuurhistorisch perspectief bestaat er dan ook geen bezwaar tegen het plan. 
 
Ecologie  
In november 2019 heeft er een quickscan ecologie plaatsgevonden voor de te slopen gebouwen en een 
algemen toets aan de Wet natuurbescherming, daaruit is het volgende geconcludeerd.  
 
De planlocatie heeft geen essentiële betekenis voor beschermde soorten. De planlocatie is mogelijk 
geschikt leefgebied voor algemene zoogdieren, foeragerende vleermuizen, amfibieën, insecten en 
broedvogels welke niet beschermd zijn (behoudens de Algemene zorgplicht) onder de Wet 
natuurbescherming.  
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De planlocatie maakt geen onderdeel uit van een Natura 2000-gebied of het Natuurnetwerk Gelderland. 
Gelet op de aard van de werkzaamheden, de afstand tot de gebieden en de beoogde situatie is van 
externe werking op omliggende Natura 2000-gebieden geen sprake. Een Voortoets en/of ‘nee, tenzij’-
toets is niet noodzakelijk.  
 
Op de planlocatie zijn geen houtopstanden aanwezig waarvoor bij kap een meldingsplicht geldt in het 
kader van de Wet natuurbescherming.  
Programma biodiversiteit 
In het plan blijven de waardevolle schuur en de boederij gehandhaaft, deze gebouwen hebben in 
potentie de hoogste waarde voor gebouw bewonende soorten. Daarnaast worden de bestaande 
landschapselementen versterkt. Met name de doorgaande groene structuren die een belangrijke 
ecologische functie hebben. Daarmee wordt er voldaan aan de voorwaarde van een natuurinclusief 
ontwerp en de beleidsdoelstellingen van het programma biodiversiteit.  
 
Conclusie 
Vanuit de wet Natuurbescherming zijn er geen belemmeringen voor de uitvoering van dit 
bestemmingsplan en het plan voldoet aan de beleidsdoelstellingen vanuit het programma biodiversiteit.  
 
Water  
Het plangebied ligt niet in een beschermingszone voor riooltransportleidingen, waterbergingsgebieden, 
watergangen of waterkeringen van het waterschap. Het plangebied ligt ook niet binnen een 
drinkwaterbeschermingsgebied of de grondwaterfluctuatiezone. 
 
Rondom het perceel liggen meerdere C-watergangen, opgenomen op de Legger van waterschap Vallei 
en Veluwe. Indien wijzigingen plaatsvinden aan de watergangen die op de Legger staan dient hiervan 
een melding te worden gedaan bij het waterschap dan wel een keurvergunning te worden aangevraagd, 
tenzij kan worden voldaan aan Algemene regels van de Keur.  
 

 
Figuur C-watergangen (oranje) op de legger van Waterschap Vallei en Veluwe (bron: Waterschap Vallei en Veluwe) 
 
Ter plaatse van het plangebied is drukriolering aanwezig waarop het huishoudelijk afvalwater van de 
bestaande bebouwing is aangesloten. Nieuwe bebouwing op het perceel moet het huishoudelijk 
afvalwater hiervan ook op de drukriolering afvoeren. 
 
Het regenwater mag per se niet worden aangesloten op de drukriolering, maar moet op eigen terrein 
worden verwerkt. Rondom het perceel liggen hiervoor C-watergangen. Er is een afname van verharding 
in het kader van dit plan. Er hoeft geen compensatie plaats te vinden in de vorm van extra waterberging 
in oppervlaktewater (dit hoeft pas bij meer dan 0,4 ha extra verhard oppervlak). 
 
Conclusie 
Vanuit water bestaat er geen bezwaar tegen dit plan. 
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4.20. Lunteren Meulunterseweg 22 
 
Huidige situatie 
Het perceel Meulunterseweg 22 te Lunteren, gemeente Ede ligt in het agrarisch buitengebied van de 
gemeente Ede. Kadastraal is het perceel bekend als gemeente Ede, sectie H, nummer 2405. 
 

 
luchtfoto perceel (1:5000) 
 
In het geldende bestemmingsplan ‘Agrarisch Buitengebied Ede 2012’ heeft het perceel de bestemming 
‘Agrarisch’ met de dubbelbestemmingen ‘Waarde - Archeologie 2’, ‘Waarde - Cultuurhistorische 
Landschapswaarde’ en ‘Waarde – Ecologische Hoofdstructuur’. Er zijn maximaal twee wooneenheden 
toegestaan met daarbij in totaal 150 m² (75 m2 per woning) aan bijgebouwen en overkappingen voor 
privégebruik. Verder heeft het perceel de functieaanduidingen ‘intensieve veehouderij‘ en ‘agrarisch 
bedrijf groot’. Het perceel ligt in het verwevingsgebied.   
 

 
fragment van de verbeelding bij het huidige bestemmingsplan 
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Toekomstige situatie 
Deze bestemmingsplanwijziging betreft een functiewijziging van ‘Agrarisch’ naar ‘Wonen’ met de 
toevoeging van een woongebouw (880 m3) conform het functieveranderingsbeleid. Hierbij worden de 
bestaande bedrijfsgebouwen volledig gesloopt, met uitzondering van de woning. 
 
Na deze planwijziging ontstaat een erf dat uit drie perceeldelen bestaat. Het oorspronkelijke perceel 
wordt opgesplitst in twee woonbestemmingen en op elk perceel is - binnen het op de verbeelding 
aangegeven bouwvlakken - één woning toegestaan van maximaal 660 m³ met daarbij in totaal 75 m² 
aan bijgebouwen en overkappingen voor privégebruik. Op het nieuw te vormen perceel is - binnen het 
op de verbeelding aangegeven bouwvlakken - een woongebouw toegestaan van maximaal 880 m2 met 
in totaal 100 m2 aan bijgebouwen en overkappingen voor privégebruik. De huidige dubbelbestemmingen 
‘Waarde - Archeologie 2’, ‘Waarde - Cultuurhistorische Landschapswaarde’ en ‘Waarde – Ecologische 
Hoofdstructuur’ blijven behouden.   
 

 
fragment van de verbeelding bij het toekomstige bestemmingsplan 
 
 
Onderbouwing 
De wijziging van het bestemmingsplan is getoetst aan het geldende ruimtelijke beleid en aan de 
sectorale wetgeving op het gebied van landschap, milieu, bodem, luchtkwaliteit, externe veiligheid, 
geluidhinder, verkeer, archeologie, ecologie en cultuurhistorie. Vanuit deze aandachtsgebieden zijn 
geen belemmeringen voor de bestemmingsplanwijziging naar voren gekomen. Voor zover er vanuit 
deze aandachtsvelden reden is tot extra toelichting is dat hieronder weergegeven. 
 
Beleid 
Provinciaal beleid: 
Het plangebied is gelegen in de groene ontwikkelingszone. Er is een inrichingsplan opgesteld dat 
natuurinclusief is. Daarbij wordt er voldaan aan de kernkwaliteiten en ontwikkelingsopgaven van de 
omgevingsvisie van de Provincie Gelderland. Door het maken van een natuurinclusief ontwerp met 
steenuilkasten, groene elementen en een extensieve weide met open zand en takkenrillen word er 
voldaan aan de doelstellingen van het programma biodiversiteit door de aanwezige natuurwaarden 
binnen het plangebied te versterken.  
 
Gemeentelijk beleid: 
Het gemeentelijke beleid voor functiewisselingen van een agrarische bestemming naar een 
woonbestemming is gebaseerd op de Regionale beleidsinvulling voor functieverandering en 
nevenactiviteiten (2008). Op 15 april 2017 is het nieuwe Regionale functieveranderingsbeleid door de 
gemeenteraad aangenomen. Hierin is aangegeven dat voor de nieuwbouw van woningen in het 
buitengebied in het kader van een functiewisseling sloopcompensatie is vereist.  
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Nieuw erf 
Voor het toevoegen van één nieuw woongebouw met een inhoud van 880 m³, inclusief 50 m² aan 
bijgebouwen en overkappingen per wooneenheid, is 1920 m² aan compenserende sloopmeters vereist. 
Deze sloopmeters zijn voor een deel (1753 m²) afkomstig van het eigen perceel. De ontbrekende 
sloopmeters (167 m²) zijn afkomstig van de Brunesengweg 27 te Terschuur, gemeente Barneveld. Op 
deze locatie heeft eveneens een functiewisseling plaatsgevonden van een agrarisch bedrijf naar een 
woonbestemming. Alle voormalige agrarische bedrijfsbebouwing op deze locatie is reeds volledig 
gesaneerd en de bijbehorende bestemmingsplanwijziging is inmiddels onherroepelijk. Conform beleid 
kunnen deze sloopmeters dus worden ingezet voor de herontwikkeling van Meulunterseweg 22 te 
Lunteren.  
 
Het beleid geeft bovendien aan dat een dergelijke functiewijziging ook moet leiden tot een 
kwaliteitsverbetering van het buitengebied. Naast de landschappelijke inpassing dient daarom verevend 
te worden. Een deel van deze verevening kan via een bijdrage aan het landschapsfonds, zoals 
beschreven in de Structuurvisie Buitengebied gemeente Ede. Deze bijdrage bedraagt € 10,- per m³ van 
de te bouwen woning of woongebouw. Het landschapsfonds wordt gebruikt voor investeringen in de 
kwaliteit van het landelijk gebied. Dit plan voorziet in het toevoegen van één woongebouw van 880 m³. 
Daarmee is de bijdrage aan het landschapsfonds vastgesteld op (880x10=) € 8.800,-. Het plan voldoet 
daarmee aan de randvoorwaarden uit het Regiobeleid voor een functieverandering naar Wonen. 
 
Landschap  
Dit plan is getoetst aan de geldende kaders voor het buitengebied, waaronder het beeldkwaliteitsplan 
buitengebied Ede uit 2011 en het programma buitengebied uit 2016. Het perceel ligt in het 
engenlandschap. Naast de bestaande landschappelijke elementen draagt het terugbrengen van de 
hoeveelheid bebouwing en de aanplant van een houtsingel, gestrooide bomen in een ecologische weide 
en losse ecologische voorzieningen als een takkenril bij  een goede landschappelijke inpassing van het 
perceel. Door de ligging van de ecologische weide tussen de bebouwing wordt de beleving van de 
verder open eng niet aangetast. 
 

 
 
 
Milieu  
Bedrijven en milieuzonering 
Dit plan betreft een functiewisseling van agrarisch naar wonen. Er wordt een agrarische bestemming 
opgeheven, de bedrijfsbebouwing wordt gesloopt en daarvoor in de plaats wordt op het perceel een 
extra woongebouw van maximaal 880 m³ geïntroduceerd. 
Voor dit plan zijn twee aspecten van belang: 
·  Er moet ter plaatse van het nieuw te introduceren woongebouw een voldoende goed woon- en 

leefklimaat gegarandeerd zijn en 
·  de omliggende bedrijven mogen vanwege het plan geen belemmeringen ondervinden voor hun 

bedrijfsvoering, inclusief de ontwikkelingsmogelijkheden daarvan. 
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In de omgeving liggen agrarische bedrijfsbestemmingen aan Meulunterseweg 19, 21 en 24 welke 
invloed kunnen hebben of ondervinden van het plan. 
 

 
 
Geur veehouderijen 
Met dit plan wordt een nieuw geurgevoelig object geïntroduceerd, namelijk de nieuw woongebouw.  
 
Uitgangspunt voor de toetsing zijn de normen en afstanden zoals die in de Wet geurhinder en 
veehouderij (Wgv) zijn vastgelegd. Veel bedrijven hebben geen omgevingsvergunning milieu meer 
nodig maar vallen onder algemene milieuregels zoals vastgelegd in het Activiteitenbesluit milieubeheer. 
Aangezien de geurnormen uit de Wgv vrijwel één op één zijn overgenomen in het Activiteitenbesluit, 
kunnen bedrijven die onder dit besluit vallen ook gewoon worden meegenomen in de Wgv-toets. 
 
Toetsing woon- en leefklimaat 
Voor het woon- en leefklimaat bij woningen in het buitengebied is de geurbelasting van omliggende 
veehouderijen veelal bepalend. Zowel de voorgrondbelasting (vanwege een nabijgelegen bedrijf) als de 
achtergrondbelasting (vanwege alle bedrijven in de omgeving samen) en de vereiste vaste afstanden 
kunnen een rol spelen. 
Omdat er sprake is van een functiewisseling van agrarisch naar wonen valt de te handhaven 
bedrijfswoning en het te introduceren woongebouw onder het overgangsrecht van artikel 14 van de 
Wgv. 
 
Concreet betekent dit dat er een afstand van 50 meter beschikbaar moet zijn tussen een emissiepunt 
van geur en de gevel van de (nieuw te introduceren) woning. In principe kan een emissiepunt op de 
rand van het agrarisch bouwperceel liggen. Om omliggende bedrijven niet te belemmeren moet om 
deze reden de afstand gemeten worden gemeten vanaf de rand van het bouwperceel tot de plek waar 
geurgevoelige bebouwing mogelijk wordt gemaakt. 
 
De afstand tussen het perceel Meulunterseweg 22 en het agrarisch bouwperceel van 
Meulunterenseweg 24 is korter dan 50 meter. Dit betekent dat het plan alleen maar kan als er binnen 
een contour van 50 meter vanaf het agrarisch bouwperceel Meulunterenseweg 24 geen geurgevoelige 
functies mogelijk worden gemaakt. Dit dient als zodanig op de plankaart en in de planvoorschriften te 
worden vastgelegd. De contour is ook indicatief op de bovenstaande afbeelding weergegeven. 
 
Ten opzichte van de overige omliggende agrarische bouwpercelen is een afstand van 50 meter wel 
beschikbaar zodat de situatie in dat opzicht acceptabel is. 
 
Er is namens de initiatiefnemer een berekening gemaakt van de achtergrondbelasting geur. Dit is de 
geurhinder die alle bedrijven in de omgeving samen veroorzaken op de nieuwe woning. De hoogte van 
de achtergrondbelasting is een goede graadmeter voor het te verwachten woon- en leefklimaat ter 
plaatse van de bestaande woningeen en het nieuwe woongebouw. 
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Uit de berekening blijkt een achtergrondbelasting van ongeveer 9 OudourUnits per kubieke meter  lucht 
(Ou/m³).  
 
Op basis van deze waarde is uit de volgende tabel de kwalificatie van het woon- en leefklimaat te 
herleiden. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Uit de tabel volgt dat het woon- en leefklimaat is te typeren als ‘redelijk goed’. Voor deze omgeving 
(landelijk gebied) achten wij dit een acceptabele waarde. Door stoppende bedrijven in de omgeving is 
trend voor de achtergrondbelasting bovendien neerwaarts, zodat naar verwachting het woon- en 
leefklimaat in de toekomst verder zal verbeteren.  
 
Belemmeringen omliggende bedrijven 
Als in het plan wordt geborgd dat er binnen 50 meter vanaf de rand van het agrarisch bouwperceel van 
Meulunterseweg 24 geen geurgevoelige bebouwing gerealiseerd kan worden, zullen er voor de 
omliggende bedrijven geen extra belemmeringen ontstaan. 
 
Conclusie 
Aan de Meulunterseweg 22/ 22A is het mogelijk de bestemming te wijzigen naar ‘Wonen’ met toevoeging 
van een extra woongebouw, mits in het plan wordt vastgelegd dat er binnen 50 meter vanaf de rand van 
het agrarisch bouwperceel Meulunterseweg 24 geen geurgevoelige bebouwing mogelijk gemaakt wordt. 
 
Bodem  
Op deze bestemmingswijziging is geen vrijstelling voor bodemonderzoek van toepassing omdat de 
locatie door het gebruik als agrarisch erf verdacht is voor bodemverontreinigingen. In verband met de 
functieverandering naar wonen en de voorgenomen nieuwbouw is in december 2018 en januari 2019 
een verkennend bodemonderzoek en verkennend onderzoek naar asbest in bodem uitgevoerd. 
Uit het rapport van het uitgevoerde bodemonderzoek is gebleken dat: 
 
1. in de bovengrond en ondergrond geen verhoogde gehalten aanwezig zijn. 
2. in het grondwater een licht verhoogde gehalte aan barium aanwezig is. 
3. ter plaatse van de voormalige olietanks geen verontreiniging aanwezig is. 
4. in en op de bodem zintuiglijk geen asbestverdacht materiaal is aangetroffen. 
 
Analytisch is aangetoond dat de grond van het terrein plaatselijk licht asbesthoudend is, maar geen 
sprake is van een geval van ernstige asbestverontreiniging. Deze lichte bodemverontreinigingen 
vormen geen risico bij het nieuwe gebruik als woongebied. De milieuhygiënische bodemkwaliteit van 
het terrein is hiermee voldoende bekend en vormt geen belemmering voor de wijziging van het 
bestemmingsplan. 
 
Conventionele explosieven 
Het terrein is niet verdacht zijn voor gedumpte conventionele explosieven (CE).  
 
Luchtkwaliteit  
De bestemmingswijziging leidt tot een verbetering van de lokale luchtkwaliteit aangezien de agrarische 
activiteiten worden gestaakt. Voor woningbouw geldt een NIBM-grens van 1.500 woningen. Binnen het 
plangebied wordt 1 woning toegevoegd. De ontwikkeling valt daarmee ruimschoots binnen de NIBM-
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grens. Ook zijn er volgens de monitoringsresultaten van het Nationaal Samenwerkingsprogramma 
Luchtkwaliteit geen (dreigende) overschrijdingen van de grenswaarden van de maatgevende stoffen 
stikstofdioxide (NO2) en fijn stof (PM10) langs de wegen in de omgeving van het plangebied. 
 
Conclusie 
Het aspect luchtkwaliteit vormt geen belemmering voor dit plan. 
 
Externe veiligheid  
Volgens de risicokaart van de provincie Gelderland liggen geen risicobronnen in de directe omgeving 
van het plangebied. Over de rond het plangebied gelegen wegen worden geen relevante hoeveelheden 
gevaarlijke stoffen vervoerd. 
 
Conclusie 
Het aspect externe veiligheid vormt geen belemmering voor dit plan. 
 
Geluidhinder (Wet geluidhinder, verkeerslawaai)  
Het perceel valt binnen de geluidszone van de Meulunterseweg. Met voorliggend plan worden een 
nieuwe geluidsgevoelige bestemmingen, namelijk een woning, toegevoegd op de achterzijde van het 
perceel. Vanwege op de beperkte hoeveelheid verkeer, de afschermende bebouwing en de afstand van 
de nieuwe woning tot de weg blijft de geluidsbelasting op de gevel van de nieuwe woning onder de 48 
dB. Een verdere afweging van maatregelen om de geluidsbelasting te reduceren is daarom niet aan de 
orde. 
  
Conclusie 
Het aspect verkeerslawaai vormt geen belemmering voor dit plan. 
 
Verkeer  
Verkeerskundig zijn er geen belemmeringen voor dit plan. Op eigen terrein is er voldoende ruimte om 
het parkeren op te vangen. Het aantal verkeersbewegingen neemt naar verwachting niet of nauwelijks 
toe en dat kunnen de omringende wegen prima verwerken. 
 
Archeologie  
Situatie plangebied 
In het bijgevoegde figuur is het gehele bestemmingsplangebied te zien, zoals weergegeven op de 
Cultuurhistorische Waardenkaart, kaartbijlage archeologie11. De rode kleur geeft aan dat de trefkans op 
archeologische resten in het plangebied hoog is. Op de Cultuurhistorische Waardenkaart heeft het 
plangebied een hoge integrale cultuurhistorische betekenis. 
 

  
Figuur: uitsnede CHW, kaartblad archeologie met plangebied in de zwarte cirkel. Alle gebouwen met 
blauwe stip hebben een kelder. 
 
In het plangebied en in de directe omgeving (straal 250 m) van het onderhavige bestemmingsplangebied 
bevinden zich geen archeologische monumenten of waardevolle archeologische terreinen. 
 

�
11 Keunen, L.J., L.M.P. van Meijel, J. Neefjes, N.W. Willemse, T. Bouma, S. van der Veen & J.A. Wijnen, 2013: 
Cultuurhistorische Waardenkaart Ede; een interdisciplinaire studie naar het aardkundig, archeologisch, historisch-
geografisch, historisch-bouwkundig en -stedenbouwkundig erfgoed in de gemeente Ede, RAAP-rapport 2500, 
Weesp.  
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Ten oosten van het plangebied zijn twee onderzoeken uitgevoerd, een bureau- en een booronderzoek. 
Deze onderzoeken zijn echter uitgevoerd over een tracé van meer dan 9 km, en zijn dus niet specifiek 
genoeg om uitspraken te doen over onderhavig plangebied. 
Ten zuidoosten is vindplaats 573 gelegen. Deze lijkt echter verkeerd ingetekend; in de beschrijving 
wordt een locatie in Otterlo genoemd. Deze vindplaats is dus niet van toepassing. 
 
Uit oude bouwtekeningen (o.a. vergunning WM-97-006) blijkt dat de meeste schuren (deels) 
onderkelderd zijn. Hier zal het archeologische niveau niet meer in tact zijn. 
 
Conclusie 
Gelet op de omvang van de voorgenomen ontwikkeling, bekende archeologische waarden in de directe 
omgeving van het plangebied en de archeologische verwachting conform de Cultuurhistorische 
Waardenkaart van de gemeente Ede is de trefkans op archeologische resten in het plangebied hoog. 
Echter, uit oude vergunningen blijkt dat het grootste deel van de huidge bebouwing (deels) onderkelderd 
is. Naar verwachting is het archeologische niveau hier niet meer in tact. De nieuwe bestemming (en dus 
de nieuw te bouwen woningen en bijgebouwen) blijven binnen de contouren van de voormalige 
bebouwing. Uitvoering van de bestemming zal niet leiden tot onevenredige aantasting van 
archeologische waarden. Een beschermende planologische regeling is niet noodzakelijk. 
 
De meldingsplicht bij Onze minister, namens deze de Rijksdienst voor het Cultureel Erfgoed, van een 
zaak die in het plangebied wordt aangetroffen en waarvan redelijkerwijs kan worden vermoed dat het 
een archeologische vondst betreft, blijft van kracht (Erfgoedwet 2016, artikel 5.10). 
 
 
Cultuurhistorie   
Beleidskader 
Het kader voor de doorwerking van cultuurhistorie in ruimtelijke plannen wordt bepaald door wetgeving 
en beleid op verschillende niveaus, waaronder de Cultuurhistorische Waardenkaart (CHW) Ede. De 
CHW betreft een uitwerking van het gemeentelijke erfgoed- en archeologiebeleid. Het is een integraal 
ruimtelijk beleidskader waarin alle aardkundige, archeologische, cultuurlandschappelijke en historisch 
(steden-)bouwkundige sporen bijeen zijn gebracht en integraal zijn gewogen. De cultuurhistorische 
waardenkaart vormt de basis voor de cultuurhistorische inbreng bij het opstellen van ruimtelijke plannen. 
Het plangebied valt binnen Cultuurhistorisch Waardevolle Zone 1, waarvoor de volgende 
beleidsstrategie van toepassing is: 
 
“Dit zijn de cultuurhistorische parelgebieden die identiteit geven aan Ede. De historische situatie is 
bovengronds goed herkenbaar of ondergronds bijzonder gaaf. De historische zeggingskracht is 
daardoor zeer hoog. Op nationaal niveau zijn deze cultuurhistorische gebieden relatief zeldzaam. 
Ontwikkelingen zijn toegestaan als ze tenminste beogen cultuurhistorische waarden in stand te houden 
dan wel te versterken. Een historisch-ruimtelijke analyse is hierbij noodzakelijk. Het dagelijkse beheer 
dient mede gericht te zijn op instandhouding.”  
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Fragment Integrale waarderingskaart van de Cultuurhistorische Waardenkaart 
Voor het plangebied geldt bovendien dat in het vigerend bestemmingsplan ‘Agrarisch Buitengebied Ede 
2012’ een dubbelbestemming ‘Cultuurhistorische Landschapswaarde’ is opgenomen. De voor ‘Waarde 
- Cultuurhistorische Landschapswaarde’ aangewezen gronden zijn naast de andere daar geldende 
bestemmingen mede bestemd voor het behoud, versterking en ontwikkeling van cultuurhistorische 
landschapswaarden.  
 
In de navolgende paragraaf worden de cultuurhistorische waarden beschreven die binnen en rondom 
het plangebied voorkomen. Daarnaast wordt ingegaan op de effecten van het planvoornemen voor de 
aanwezige cultuurhistorische waarden. 
 
Cultuurhistorische analyse 
 
Ontwikkelingsgeschiedenis 
Het plangebied ligt in het buurtschap Meulunteren, ten noorden van de dorpskern van Lunteren. De 
Meulunterseweg is aangelegd op de overgang van de stuwwalflank naar de lager gelegen broekgronden 
van de Gelderse Vallei. Aan het begin van de negentiende eeuw waren de gronden binnen het 
plangebied in gebruik als bouwland. Destijds was sprake van een door houtwallen omzoomd perceel 
aan de rand van een groot aaneengesloten akkercomplex (‘Meulunterse eng’). Direct ten noorden van 
het huidige plangebied had de Meulunterseweg een zeer breed profiel, dat verband hield met het 
gebruik als brink. Een brink is een open ruimte die gebruikt wordt voor het verzamelen van vee. Aan 
deze agrarische gebruiksruimte lagen in het verleden verschillende erven. Ook stonden op en langs de 
randen van de brink enkele schaapskooien.  
 

 
Fragment van een bewerkte versie van het kadastraal minuutplan 1811-1832 (bron:www.hisgis.nl), waarop het 
plangebied rood is omcirkeld. De gebogen perceelsgrens aan de noordzijde van het plangebied houdt verband met 
de vroegere brink (geel). 
 
Uit het bouwarchief van de gemeente Ede (bouwtekening en kadastrale veldkaarten (bron: Kadaster 
Archiefviewer) blijkt dat de eerste bebouwing op het erf omstreeks 1946 tot stand kwam. In de 
naoorlogse periode zijn diverse agrarische bijgebouwen (veeschuren, kippenschuren) op het erf 
bijgeplaatst. In 1976 werd een vergunning verleend voor de bouw van een tweede bedrijfwoning. 
 
Historisch-ruimtelijke structuren 
Blijkens de deelkaart ‘Cultuurlandschap en historische landschapselementen’ van de Cultuurhistorische 
Waardenkaart Ede komen in de directe omgeving van het plangebied enkele cultuurhistorisch 
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waardevolle structuren voor. Het gaat daarbij om de Meulunterseweg (paarse lijn). Aan de noordzijde 
van het plangebied lag blijkens de deelkaart ‘Cultuurlandschap en historische landschapselementen’ 
een brink. Kenmerkend zijn de trechtervormige uitlopers van de brink. Hoewel het erf Meulunterseweg 
22 in de naoorlogse periode werd gesticht, is de afstand tussen de bebouwing en de weg mogelijk een 
afgeleide van deze historisch-ruimtelijke structuur. Daarnaast geldt dat een bomenrij aan de 
noordoostzijde van het plangebied een historische kavelgrens markeert (oranje bolletjeslijn). Deze de 
gebogen vorm van deze kavelgrens houdt verband met de trachtervormige uitloper van de voormalige 
brink.  
 

 
Fragment deelkaart ‘Cultuurlandschap en historische landschapselementen’ van de Cultuurhistorische 
Waardenkaart Ede 
 
Rijksmonumenten, gemeentelijke monumenten en karakteristieke panden 
De bebouwing binnen het plangebied heeft geen beschermde status als rijksmonument of gemeentelijk 
monument. Evenmin staat de bebouwing op de lijst van potentiële karakteristieke panden.  
 
Effecten van het plan op de aanwezige cultuurhistorische waarden 
Gelet op de beleidsstrategie die behoort bij Cultuurhistorische Waardevolle Zone 1 van de 
Cultuurhistorische Waardenkaart is het uitgangspunt voor onderhavig planvoornemen dat aanwezige 
cultuurhistorische waarden behouden dan wel versterkt worden.  
 
Geconcludeerd wordt dat de te slopen agarische bijgebouwen geen beschermde status hebben. De 
sloop van de bebouwing draagt enigszins bij het het versterken van de landschappelijke openheid van 
de eng. Ten aanzien van de historisch-geografische elementen en structuren geldt dat het 
planvoornemen geen effect heeft voor de oude wegen in de directe omgeving van het plangebied. Ten 
noordoosten van het plangebied komt een historische kavelgrens met een gebogen beloop voor, 
waarlangs opgaande beplanting staat. Deze landschappelijke structuur vormt een relict van de 
voormalige brink van Meulunteren. Ook de afstand tussen de twee woningen en de Meulunterseweg 
herinnert vermoedelijk aan de ligging van de voormalige brink. Gelet op de beleidsstrategie die behoort 
bij Cultuurhistorisch Waardevolle Zone 1 en de dubbelbestemming ‘Cultuurhistorische 
Landschapswaarde’ is behoud van deze historisch-geografische structuur essentieel. Geconstateerd 
wordt dat het plan geen negatief effect heeft op deze historisch-geografische structuur. Vanuit 
cultuurhistorisch perspectief bestaat er dan ook geen bezwaar tegen het plan. 
 
Ecologie  
In november 2018 heeft er een quickscan ecologie plaatsgevonden waaruit is gebleken dat er nader 
onderzoek noodzakelijk was naar de soorten steenuil, huismus en de soortgroep vleermuizen. Dit nader 
onderzoek heeft plaatsgevonden in 2019 
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Huismus 
Tijdens het onderzoek is vastgesteld dat de woning op de planlocatie nesten biedt voor de huismus. In 
totaal zijn in de woningen op de planlocatie 2 nesten van huismussen waargenomen. Deze woning blijft 
behouden in de beoogde ontwikkelingen. In de te slopen bebouwing zijn geen nesten van de huismus 
aangetroffen. Het functioneel leefgebied van de huismussen blijft behouden. De beoogde sloop van de 
agrarische bebouwing ten behoeve van nieuwbouw leidt derhalve niet tot overtreding van een 
verbodsbepaling van de Wet natuurbescherming art 3.1, lid 2 (wegnemen van nesten) of art 3.1, lid 4 
(verstoring met een wezenlijke invloed op de gunstige staat van instandhouding). Een ontheffing van de 
Wet natuurbescherming ten aanzien van huismussen is niet benodigd. 
 
Vleermuizen 
Tijdens het onderzoek zijn geen verblijfplaatsen van vleermuizen vastgesteld. De beoogde ingreep leidt 
niet tot overtreding van een verbodsbepaling van de Wet natuurbescherming art 3.5, lid 4 (wegnemen 
vaste rust- en/of verblijfplaatsen) of art. 3.5, lid 2 (verstoring van verblijfplaatsen, functioneel leefgebied 
of overige verstoring). Een ontheffing van de Wet natuurbescherming ten aanzien van vleermuizen is 
derhalve niet benodigd. 
 
Overige soorten 
Het onderzoek beperkte zich in beginsel tot het vaststellen van de aan- dan wel afwezigheid van 
huismus en vleermuizen. Tijdens het onderzoek is tevens gelet op nesten en/of verblijflocaties van 
andere soorten op de planlocatie. Er zijn geen nesten van overige vogelsoorten aangetroffen binnen 
het plangebied. Buiten het plangebied zijn diverse territoria van steenuilen aangetroffen. 
 
GNN en Programma biodiversiteit 
Het plangebied is gelegen in de groene ontwikkeingszone. Er is een inrichingsplan opgesteld dat 
natuurinclusief is. Daarbij wordt er voldaan aan de kernkwaliteiten en ontwikkelingsopgaven van de 
omgevingsvisie van de Provincie Gelderland 
Door het maken van een natuurinclusief ontwerp met steenuilkasten, groene elementen en een 
extensieve weide met open zand en takkenrillen word er voldaan aan de doelstellingen van het 
programma biodiversiteit door de aanwezige natuurwaarden binnen het plangebied te versterken.  
 
Conclusie 
Vanuit de wet Natuurbescherming zijn er geen belemmeringen voor de uitvoering van dit 
bestemmingsplan mits de voorwaarden genoemd in de quickscan en het uitgevoerde nader onderzoek 
in acht worden genomen 
 
Water 
Het plangebied ligt niet in een beschermingszone voor riooltransportleidingen, waterbergingsgebieden, 
watergangen of waterkeringen van het waterschap. Het plangebied ligt ook niet binnen een 
drinkwaterbeschermingsgebied. 
 
Het plangebied bevindt zich wel in een grondwaterfluctuatiezone zoals de Provincie Gelderland deze 
heeft gedefinieerd. Bouwen in de grondwaterfluctuatiezone betekent dat er rekening gehouden moet 
worden met de trendmatige ontwikkeling van de gemiddeld hoogste grondwaterstand (langjarig 
gemiddelde), om te voorkomen dat in de gebruiksfase geen (permanente) grondwaterstandsverlaging 
noodzakelijk is. 
 
Rondom het perceel liggen meerdere C-watergangen, opgenomen op de Legger van waterschap Vallei 
en Veluwe. Indien wijzigingen plaatsvinden aan de watergangen die op de Legger staan dient hiervan 
een melding te worden gedaan bij het waterschap dan wel een keurvergunning te worden aangevraagd, 
tenzij kan worden voldaan aan Algemene regels van de Keur.  
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Figuur C-watergangen (oranje) op de legger van Waterschap Vallei en Veluwe (bron: Waterschap Vallei en Veluwe) 
 
Ter plaatse van het plangebied is drukriolering aanwezig waarop het huishoudelijk afvalwater van de 
bestaande bebouwing is aangesloten. Nieuwe bebouwing op het perceel moet het huishoudelijk 
afvalwater hiervan ook op de drukriolering afvoeren. Uit onderzoek moet blijken of op de huidige 
aanwezige drukriolering aangesloten kan worden. 
 
Het regenwater mag per se niet worden aangesloten op de drukriolering, maar moet op eigen terrein 
worden verwerkt. Rondom het perceel liggen hiervoor C-watergangen. Er is een afname van verharding 
in het kader van dit plan. Er hoeft geen compensatie plaats te vinden in de vorm van extra waterberging 
in oppervlaktewater (dit hoeft pas bij meer dan 0,4 ha extra verhard oppervlak). 
 
Conclusie 
Vanuit water bestaat er geen bezwaar tegen dit plan. 
 
Groen 
 
Monumentale en waardevolle bomen: 
 
Op het perceel van de Meulunterseweg staat een waardevolle boom (es). Deze moet behouden blijven 
zoals opgenomen in het landschapsplan. 
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Groenstructuur 
 
De te ontwikkelen locatie ligt buiten de door de gemeente vastgelegde hoofd- en wijkgroenstructuur 
 

 
 
 
Conclusie 
Voor het te ontwikkelen gebied wordt als randvoorwaarde gesteld dat de waardevolle es op het erf 
Meulunterseweg 22 gehandhaafd blijft. Bij het uitwerken van de plannen dient er voldoende ruimte 
gereserveerd te worden voor nieuwe bomen en groen.  
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Huidige situatie 
Het perceel Mijllerweg 28 te Lunteren ligt in het agrarisch buitengebied van de gemeente Ede. Het 
perceel staat kadastraal bekend als gemeente Lunteren, sectie G, nummer 2290. 
 

 
luchtfoto perceel (1:5000)  
 
In het geldende bestemmingsplan “Agrarisch Buitengebied Ede 2012” is het perceel bestemd voor 
‘Wonen (agrarische nevenactiviteiten toegestaan)’. De omliggende gronden hebben een agrarische 
bestemming zonder concrete bouwmogelijkheden. Het perceel ligt in het landbouwontwikkelingsgebied.  
 

 
fragment van de verbeelding bij het huidige bestemmingsplan 
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Toekomstige situatie 
Deze bestemmingsplanwijziging betreft allereerst een vormverandering van het huidige bouwvlak. Alle 
aanwezige bijgebouwen op het perceel worden gesloopt en vervangen door nieuwbouw. De 
vormwijziging van het bouwvlak maakt het mogelijk om het erf op een betere manier in te delen 
(bebouwing en verharding zoveel mogelijk geconcentreerd bij de woning).  De nieuwbouw van de schuur 
wordt in het vergunningentraject getoetst. Daar zal ook bepaald moeten worden of het realiseren van 
de nieuwe schuur in het kader van Wet natuurbescherming (Wnb) mogelijk is. 
 
Daarnaast wordt in het kader van een legalisatieprocedure de maximaal toegestane inhoud van de 
woning uitgebreid tot 833 m³ door de inzet van compenserende sloopmeters. Deze wijziging is geheel 
in lijn met de Regiovisie van de regio FoodValley (Ede, Wageningen, Barneveld, Nijkerk en 
Scherpenzeel).  
 
Om dit mogelijk te maken wordt het bestemmingsplan aangepast. De vorm van het bouwvlak wordt 
aangepast en de extra inhoud van de woning wordt met een specifieke aanduiding op de verbeelding 
vastgelegd. Zodra dit wijzigingsplan is vastgesteld is er binnen het nieuwe bouwvlak één woning van 
maximaal 833 m3 toegestaan met daarbij in totaal 439 m² aan bijgebouwen. Daarvan mag ten hoogste 
75 m² voor privégebruik worden ingericht, de overige bijgebouwen mogen enkel ten dienste staan van 
kleinschalige agrarische bedrijvigheid.   
 
  

 
fragment  van de verbeelding bij het toekomstige bestemmingsplan 
 
 
Onderbouwing 
De wijziging van het bestemmingsplan is getoetst aan het geldende ruimtelijke beleid en aan de 
sectorale wetgeving op het gebied van landschap, milieu, bodem, luchtkwaliteit, externe veiligheid, 
geluidhinder, verkeer, archeologie, ecologie en cultuurhistorie. Vanuit deze aandachtsgebieden zijn 
geen belemmeringen voor de bestemmingsplanwijziging naar voren gekomen. Voor zover er vanuit 
deze aandachtsvelden reden is tot extra toelichting is dat hieronder weergegeven. 

 
Beleid  
Vormwijziging bouwvlak 
In artikel 15.8.2 van het bestemmingsplan ‘Agrarisch Buitengebied Ede 2012’ is een 
wijzigingsbevoegdheid opgenomen. Hiermee is het mogelijk om, onder bepaalde voorwaarden, de vorm 
van het bouwvlak te wijzigen:  
 
15.8.2 Vorm van het bouwvlak 
Burgemeester en wethouders zijn bevoegd de vorm van een bouwvlak te wijzigen, met inachtneming 
van de volgende bepalingen: 
1. de oppervlakte van een bouwvlak mag niet worden vergroot; 
2. de wijziging is noodzakelijk voor een verantwoorde bedrijfsvoering, voor toepassing van 

milieuvoorschriften en/of wegens andere wettelijke bepalingen; 
3. er sprake is van een landschappelijke inpassing; 
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4. de wijziging leidt niet tot onevenredige aantasting van de gebruiks- en ontwikkelingsmogelijkheden 
van de naastgelegen percelen. 

 
De gevraagde vormwijziging van het bouwvlak voldoet aan deze voorwaarden. De wijziging van het vlak 
is noodzakelijk voor een goede situering van de nieuwe bijgebouwen voor de kleinschalige agrarische 
activiteiten. De omvang van het vlak blijft daarbij gelijk en er is voorzien in een goede landschappelijke 
inpassing van het erf.  Voor een aanvullende uiteenzetting van het geldende beleid op dit punt wordt 
verwezen naar de toelichting van het achterliggende  bestemmingsplan ‘Agrarisch Buitengebied Ede 
2012’. 
 
Uitbreiding woning 
Op 8 december 2016 heeft de gemeente het Programma Buitengebied vastgesteld, waarin de gewenste 
toekomstige ontwikkeling voor een aantal specifieke beleidsthema’s wordt geschetst. Onderdeel 
daarvan is een vooralsnog eenmalige legalisatiemogelijkheid voor bestaande (bedrijfs-)woningen die 
zonder vergunning zijn gesplitst in twee wooneenheden, al dan niet met uitbreiding van de woonruimte. 
Deze mogelijkheid is gebaseerd op de Regiovisie van de regio FoodValley (Ede, Wageningen, 
Barneveld, Nijkerk en Scherpenzeel).  
 
Een specifieke legalisatiemogelijkheid voor het uitbreiden van (bedrijfs-)woningen zónder splitsing 
ontbreekt. Vanuit ruimtelijk perspectief maakt de interne indeling van de woning in dit geval echter weinig 
verschil, mede omdat het een relatief ondergeschikte aanbouw aan het hoofdgebouw betreft die voldoet 
aan het Beeldkwaliteitsplan Buitengebied. Daarom wordt in dit geval een maatwerk-oplossing toegepast 
die beleidsmatig volledig aansluit bij de visie uit het Programma Buitengebied.  
 
Een woning in het buitengebied mag volgens het geldende bestemmingsplan niet groter zijn dan 660 
m³. Voor de extra inhoud moet conform beleid voor elke extra m³ dan 1,5 m²  aan voormalige agrarische 
bedrijfsbebouwing worden gesloopt. Voor de gewenste uitbreiding van de woning tot 833 m³ is dus (1,5 
x 173 =) 260 m² aan compenserende sloopmeters vereist. 
 
Op eigen perceel wordt 160 m² aan oude agrarische opstallen gesloopt. Deze meters kunnen dus niet 
meer worden herbouwd. De overige 100 m² aan sloopcompensatie is afkomstig van het perceel 
Zwetselaarseweg 8 in Lunteren. Op die locatie is het bestemmingsplan reeds in 2016 aangepast 
waarmee de herbouw van die sloopmeters onmogelijk is gemaakt.   
 
Landschap  
Dit plan is getoetst aan de geldende kaders voor het buitengebied, waaronder het beeldkwaliteitsplan 
buitengebied Ede uit 2011 en het programma buitengebied uit 2016. Het perceel ligt in het heide- en 
broekontginngingenlandschap en is reeds goed ingepast. Naast de bestaande landschappelijke 
elementen draagt het aanplanten van enkele bomen, een inheemse houtsingel en een haag bij aan een 
goede landschappelijke inpassing van het perceel. 
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Milieu 
Bedrijven en milieuzonering 
 
Met dit plan wordt de vorm van het bouwvlak van het perceel Mijllerweg 28 in Lunteren gewijzigd. De 
bestemming van het perceel is ‘Wonen’ met nadere aanduiding ‘agrarische nevenactiviteit’. De 
bouwmogelijkheden (in toegestane oppervlakte bebouwing) van bijgebouwen wijzigt niet.  
Getoetst is wat de invloed is of kan zijn van deze wijziging op het woon- en leefklimaat ter plaatse van 
woningen/ gevoelige bestemmingen in de omgeving. 
Op onderstaande luchtfoto is te zien dat het perceel relatief vrij ligt. De afstand tot de dichtstbij gelegen 
woning aan de Mijllerweg 24 in de nieuwe situatie is ongeveer 180 meter. 

  
 
Geur veehouderijen 
Uitgangspunt voor de toetsing zijn de normen en afstanden zoals die in de Wet geurhinder en 
veehouderij (Wgv) zijn vastgelegd. Veel bedrijven hebben geen omgevingsvergunning milieu meer 
nodig maar vallen onder algemene milieuregels zoals vastgelegd in het Activiteitenbesluit 
milieubeheer. Aangezien de geurnormen uit de Wgv vrijwel één op één zijn overgenomen in het 
Activiteitenbesluit, kunnen bedrijven die onder dit besluit vallen ook gewoon worden meegenomen in 
de Wgv-toets. 
 
Toetsing woon- en leefklimaat 
Voor het woon- en leefklimaat bij woningen in het buitengebied is de geurbelasting van omliggende 
veehouderijen veelal bepalend. Zowel de voorgrondbelasting (vanwege een nabijgelegen bedrijf) als 
de achtergrondbelasting (vanwege alle bedrijven in de omgeving samen) en de vereiste vaste 
afstanden kunnen een rol spelen. 
Er worden geen extra bouwmogelijkheden gecreëerd maar door de wijziging wordt het wel mogelijk 
bebouwing te realiseren dichterbij de dichtstbij gelegen woning (Mijllerweg 28). 
Echter bedraagt de afstand in de nieuwe situatie nog minimaal 180 meter. Dit is ruimschoots 
voldoende om ter plaatse een goed woon- en leefklimaat te waarborgen. Hierbij wordt meegewogen 
dat de hoofdfunctie  op het perceel Mijllerweg 28 wonen is. Er zijn alleen agrarische nevenactiviteiten 
toegestaan, die uit hun aard beperkt van omvang zijn. 
 
De achtergrondbelasting geur op de omliggende woningen zal vanwege de wijziging om de eerder 
genoemde redenen evenmin significant wijzigen. Een nadere beoordeling daarvan is daarom niet 
nodig. 
 
Vergunning Wet natuurbescherming 
Voor het perceel Mijllerweg 28 is in het verleden nimmer een formele toestemming (vergunning of 
melding op grond van algemene regels) voor het houden van dieren gegeven. Wel is voor het huidige 
plan een melding op grond van het Activiteitenbesluit ingediend voor het oprichten van een 
veehouderij met zoogkoeien en schapen. Met het houden van dieren hangt een emissie van 
stikstofhoudende stoffen samen, welke een negatief effect kunnen hebben op Natura 2000 gebieden. 
Voor deze activiteit is daarom een vergunning op grond van de Wet natuurbescherming vereist. 
Deze kan voor zover het zich nu laat aanzien alleen worden verleend door middel van extern salderen 
zoals bedoeld in de provinciale beleidsregels stikstof. Concreet betekent dit dat er stikstofrechten van 
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elders moeten worden verworven. Zolang dit niet is gebeurd is de activiteit waarvoor de melding 
Activiteitenbesluit is ingediend niet uitvoerbaar.  
 
Conclusie 
Onder de gegeven randvoorwaarden is het mogelijk de vorm van bouwvlak van het perceel Mijllerweg 
28 te wijzigen. Het houden van dieren is niet uitvoerbaar zolang er geen vergunning op grond van de 
Wet natuurbescherming is verleend. 
 
Bodem  
De locatie krijgt een gevoelige bestemming (Wonen). Met het asbestonderzoek dat op locatie is 
uitgevoerd (zie bijlage) zijn op twee locaties een sterke asbestverontreiniging aangetoond. Rond een af 
te breken en nieuw te bouwen schuur (1. berging/stalling grasmaaier) is in de druppelzone een sterke 
asbestverontreiniging aangetoond. Hier dient 17 kuub grond (bij een afgravingsdiepte van 0,5 m.) 
afgegraven en gesaneerd te worden. Tussen het woonhuis en de privé garage (2) is ook een sterke 
verontreiniging met asbest (door stukjes asbest) in de bovengrond aangetoond. Deze verontreiniging is 
voldoende afgeperkt. Hier moet circa 8,5 kuub grond (bij een afgravingsdiepte van 0,3 m.) gesaneerd 
worden. 
 
De twee asbestverontreinigingen op het perceel zijn voldoende in beeld. Er is dus geen 
vervolgonderzoek nodig. De sanering kan uitgevoerd worden door het indienen van een BUS-melding 
(bij de OddV). De sanering is noodzakelijk in het kader van het afgeven van bouw- of sloopvergunning. 
 
Algemeen moet opgemerkt worden dat bij het afvoeren van grond, vanwege het tijdelijke 
handelingskader PFAS, de grond analytisch onderzocht dient te zijn op PFAS. Anders wordt de grond 
niet geacceoteerd door een grondbank of verwerker. 
 
Luchtkwaliteit  
Ten opzichte van de huidige situatie is het effect op de luchtkwaliteit van de beoogde wijziging dusdanig 
klein dat er geen sprake is van uitbreiding van activiteiten die in betekenende mate bijdragen aan 
verslechtering van de lokale luchtkwaliteit. 
 
Conclusie 
Het aspect luchtkwaliteit vormt geen belemmering voor dit plan. 
 
Externe veiligheid  
Volgens de risicokaart van de provincie Gelderland liggen geen risicobronnen in de directe omgeving 
die van invloed zijn op het plangebied. Over de rond het plangebied gelegen wegen worden geen 
relevante hoeveelheden gevaarlijke stoffen vervoerd. 
 
Conclusie 
Het aspect externe veiligheid vormt geen belemmering voor dit plan. 
 
Geluidhinder (Wet geluidhinder / verkeerslawaai)  
Met voorliggend plan worden geen nieuwe geluidsgevoelige bestemmingen toegevoegd of wegen 
gereconstrueerd. Toetsing aan de grenswaarden uit de Wet geluidhinder is daarom niet aan de orde. 
  
Conclusie 
Het aspect verkeerslawaai vormt geen belemmering voor dit plan. 
 
Verkeer   
De Mijlerweg is een smalle erftoegangsweg  van asfalt. Bij een uitbreiding of functieverandering zal 
rekening gehouden moeten worden met een eventuele toename van het verkeer. De bestaande weg is 
erg smal en tegenliggers (auto’s en of fietsers) kunnen elkaar niet of nauwelijks passeren. De uitbreiding 
zal naar verwachting een geringe toename van verkeersbewegingen geven. 
 
Conclusie 
Verkeerskundig zijn er echter geen belemmeringen tegen dit plan. 
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Archeologie   
Op de cultuurhistorische waardenkaart van de gemeente Ede12 kaartblad archeologie heeft het 
plangebied deels een hoge en deels een middelhoge archeologische verwachting. Op basis van deze 
verwachting is in een gedeelte van het plangebied een verkennend archeologisch booronderzoek 
uitgevoerd. Naar aanleiding van de resultaten van dit booronderzoek kan de verwachting voor alle 
archeologische perioden naar laag worden bijgesteld. 
 
Conclusie 
Het onderhavige bestemmingsplan voorziet in een directe mogelijkheid tot realisatie van de nieuwe 
schuren. Op basis van de resultaten van het verkennend booronderzoek is de kans klein dat tijdens de 
beoogde werkzaamheden belangrijke archeologische resten worden geraakt. Uitvoering van de 
bestemming zal niet leiden tot onevenredige aantasting van archeologische waarden. Gezien de lage 
archeologische verwachting en de middelhoge integrale cultuurhistorische betekenis van het plangebied 
is een beschermende planologische regeling niet noodzakelijk.  
 
De meldingsplicht bij Onze minister, namens deze de Rijksdienst voor het Cultureel Erfgoed, van een 
zaak die in het plangebied wordt aangetroffen en waarvan redelijkerwijs kan worden vermoed dat het 
een archeologische vondst betreft, blijft van kracht (Erfgoedwet 2016, artikel 5.10). 
 
Cultuurhistorie 
Beleidsstrategie Cultuurhistorische Waardenkaart Ed e 
De cultuurhistorische waardenkaart is de basis voor de cultuurhistorische inbreng bij het opstellen van 
ruimtelijke plannen. Het plangebied valt binnen Cultuurhistorisch Waardevolle Zone 2 en 3, waarvoor 
de volgende beleidsstrategien van toepassing zijn: 
 
Cultuurhistorisch waardevolle zone 2 
“De historische situatie in deze gebieden is nog redelijk gaaf en er is sprake van waarde op regionaal 
niveau. Er is een hoge mate van zeggingskracht. Interventies kunnen aangegrepen worden om 
cultuurhistorische waarden, daar waar mogelijk en nodig, verder te versterken. Een historisch-ruimtelijke 
analyse is hierbij gewenst.” 
 
Cultuurhistorisch waardevolle zone 3 
“Het aanwezige erfgoed is een weerslag van de plaatselijke historische ontwikkeling en als zodanig 
onderdeel van het cultuurlandschap van Ede. Het gebied draagt bij aan de lokale identiteit, maar de 
samenhang is op onderdelen vertroebeld. Ontwikkelingen bieden een kans om de kwaliteit te 
verbeteren. Bij deze transformaties dient een basiszorgvuldigheid te worden betracht, met aandacht 
voor de historische kenmerken van het gebied.” 

 
 

�
12 Keunen, L.J., L.M.P. van Meijel, J. Neefjes, N.W. Willemse, T. Bouma, S. van der Veen & J.A. Wijnen, 2013: 
Cultuurhistorische Waardenkaart Ede; een interdisciplinaire studie naar het aardkundig, archeologisch, historisch-
geografisch, historisch-bouwkundig en -stedenbouwkundig erfgoed in de gemeente Ede, RAAP-rapport 2500, 
Weesp. 
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Fragment Integrale waarderingskaart van de Cultuurhistorische Waardenkaart  
 
In de navolgende paragraaf worden de cultuurhistorische waarden beschreven die binnen en rondom 
het plangebied voorkomen. Daarnaast wordt ingegaan op de effecten van het planvoornemen voor de 
aanwezige cultuurhistorische waarden.  
 
Cultuurhistorische analyse 
Ontwikkelingsgeschiedenis 
Het plangebied ligt in een broekenlandschap. Broeken waren uitgestrekte gebieden met grasland, soms 
afgewisseld door een perceel natte heide. De percelen waren meestal stroken of langwerpige blokken 
en in 1850 onbewoond. Langs de rechte perceelsgrenzen lagen sloten en/of houtsingels. De broeken 
waren niet of nauwelijks bewoond. In Ede waren delen van deze broeken nog in ontginning en nog niet 
geheel in percelen ingedeeld. Begin twintigste eeuw werd de spoorlijn Ede-Nijkerk aangelegd, ten 
noordwesten van het plangebied. In de jaren dertig van de twintigste eeuw werd een boerderij gebouwd 
op het adres Mijllerweg 28 te Lunteren.  
 

 
Chromotopografische kaarten1872 en 1931 – het plangebied is geel omcirkeld (bron: 
www.topotijdreis.nl) 
 
Cultuurhistorische waarden 
Karakteristieken cultuurlandschap 
Het cultuurlandschap ter plekke van plangebied valt volgens de Cultuurhistorische Waardenkaart Ede 
te typeren als ‘regelmatige ingedeelde broeken, weinig of niet bebouwd’ (kb1ao). De regelmatig 
ingedeelde broeken beantwoorden het meest aan het beeld dat we van de broekontginningenhebben. 
Ze zijn vanouds strookvormig ingedeeld en waren in 1850 onbewoond. Het waren uitgestrekte gebieden 
met grasland, soms afgewisseld door een perceel natte heide. De percelen waren meestal stroken of 
langwerpige blokken. Langs de rechte perceelsgrenzen lagen sloten en/of houtsingels. De broeken 
waren niet of nauwelijks bewoond. In Ede waren delen van deze broeken nog in ontginning en nog niet 
geheel in percelen ingedeeld. 
 
Tegenwoordig beeld 
De strookvorm of langgerekte blokvorm is nog steeds goed te herkennen. Relatief vaak wordt deze nog 
aangezet door houtsingels op de perceelsgrenzen, soms ook door sloten. De bebouwing 
is echter ook hier als een deken over het landschap gekomen. Voor de regelmatig ingedeelde broek, 
weinig of niet bebouwd geldt dat het oude regelmatige karakter nog goed is te herkennen.  
 
Historisch-ruimtelijke structuren 
Blijkens de deelkaart ‘Cultuurlandschap en historische landschapselementen’ van de Cultuurhistorische 
Waardenkaart Ede komen binnen het plangebied enkele cultuurhistorisch waardevolle structuren voor. 
Het gaat daarbij om een weg aangelegd tussen 1832-1940 die het plangebied doorkruist (licht paarse 
lijn). De grens ten zuiden van het plangebied is een historische kavelgrens (oranje lijn). Ten 
noordwesten van het plangebied ligt een historische wal uit 1850-1900 (donkergroene lijn). Het 
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plangebied wordt in het noordoosten begrensd door de spoorlijn. In het zuidwesten wordt de kavel 
begrensd door de Meulunterse beek.  
 

 
Fragment deelkaart ‘Cultuurlandschap en historische landschapselementen’ van de Cultuurhistorische Waardenkaart Ede 
 
Historisch groen 
De historische bomenrijen ten zuiden van het erf markeert de persistente perceelsgrens. Ook de 
historische wal is een historische groenstructuur.  
 
Rijksmonumenten, gemeentelijke monumenten en karakteristieke panden 
De bebouwing aan de Mijllerweg 28 te Lunteren heeft geen beschermde status als rijksmonument of 
gemeentelijk monument. Evenmin staat de bebouwing op de lijst van potentiële karakteristieke panden.  
 
Effecten van het plan op de aanwezige cultuurhistor ische waarden 
Gelet op de beleidsstrategie die behoort bij Cultuurhistorische Waardevolle Zone 2 en 3 van de 
Cultuurhistorische Waardenkaart is het uitgangspunt voor onderhavig planvoornemen dat waar mogelijk 
aanwezige cultuurhistorische waarden behouden dan wel versterkt worden. Bij transformaties dient 
aandacht besteed te worden aan de historische kenmerken van het gebied. 
 
Ten aanzien van de historisch-geografische elementen en structuren geldt dat het planvoornemen geen 
negatief effect heeft voor de historische wegen in de omgeving van het plangebied. In het plangebied 
komen historische kavelgrenzen voor, die door het planvoornemen sterker gemarkeerd worden door 
opgaande beplanting. Deze historische lijnen blijven grotendeels gehandhaafd, waardoor de oude 
agrarische verkaveling herkenbaar blijft. Bestaande beplantingsstructuren worden zoveel mogelijk 
geïntegreerd in de landschappelijke inrichting en waar mogelijk versterkt.  
De nieuwe bebouwing wordt landschappelijk ingepast, waarbij rekening gehouden wordt met de 
karakteristieken van het cultuurlandschap.  
 
Conclusie 
Vanuit cultuurhistorisch perspectief bestaat er geen bezwaar tegen het plan. Vanuit cultuurhistorie wordt 
geadviseerd de houtwal te realiseren, zoals deze op de chromotopgrafische kaart uit 1931 is te zien. 
Deze kan als inspiratie worden genomen voor de planvorming. Door een houtwal te realiseren om de 
bebouwing op het erf, wordt zodoende de cultuurhistorische waarde op deze plek versterkt. 
 
Ecologie  
Voor de sloop van de gebouwen heeft er ecologische onderzoek plaatsgevonden in 2017. Uit het 
ecologische onderzoek blijkt dat er geen beschermde natuurwaarden aanwezig zijn in de te slopen 
gebouwen.  
 
Sloop van de stallen leidt met zekerheid niet tot verstoring, aantasting of vernieling van jaarrond 
beschermde verblijfplaatsen van vogels of vleermuizen. Het uitvoeren van nader onderzoek in de vorm 
van gerichte veldbezoeken in geschikte onderzoeksperiodes is niet aan de orde. 
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·  De locatie heeft veel potentie voor vleermuizen, Steenuil en Kerkuil. Voor uilen kunnen, al dan niet 

onder begeleiding van een vogel-/uilenwerkgroep, kasten opgehangen worden. Voor vleermuizen 
is het mogelijk om vleermuiskasten op te hangen of toegankelijke, donkere en tochtvrije ruimtes te 
creëren achter bijvoorbeeld gevelbetimmeringen. Ook voor vleermuizen dienen de maatregelen 
aan specifieke eisen te voldoen om de kans op succes te vergroten. Tegenwoordig is op internet 
veel nuttige informatie te vinden. Wat vleermuizen betreft kunt u voor vleermuizen ook vrijblijvend 
contact opnemen met Ruimte voor Advies. 

·  Ten aanzien van alle dieren en planten (beschermd of niet beschermd) geldt dat men zich dient te 
houden aan de algemene zorgplicht. Dit houdt in dat nadelige gevolgen voor flora en fauna naar 
redelijkheid zoveel mogelijk voorkomen moeten worden. In dit specifieke geval zijn naar 
verwachting geen speciale maatregelen nodig. 

·  Wanneer tijdens werkzaamheden toch beschermde soorten worden aangetroffen dienen 
werkzaamheden tijdelijk te worden stilgelegd en wordt contact opgenomen met een deskundige* 
(volgens omschrijving van het Ministerie van EZ) op het gebied van flora en fauna. Overleg met de 
deskundige moet duidelijk maken hoe met de ontstane situatie kan worden omgegaan. 

 
Biodiversiteit 
De gemeente vraagt in het kader van het programma biodiversiteit voor elke ruimtelijke ontwikkeling 
een plan waarin de biodiversiteit behouden blijft en waar mogelijk wordt versterkt. Voor dit plan is een 
grote boomgaard aangeplant en een houtwal structuur aangelegd en versterkt. De ontwikkeling voldoet 
daarmee aan de doelstelling van het programma biodiversiteit.  
 
Conclusie 
Vanuit de wet Natuurbescherming zijn er geen belemmeringen voor de uitvoering van dit 
bestemmingsplan mits bovenstaande voorwaarden in acht worden genomen. 
 
Water  
Het plangebied ligt niet in een beschermingszone voor riooltransportleidingen, waterbergingsgebieden, 
watergangen of waterkeringen van het waterschap. Het plangebied ligt ook niet binnen een 
drinkwaterbeschermingsgebied of de grondwaterfluctuatiezone.  
 
Aan de zuidzijde langs de toegangsweg op het perceel ligt gemeentelijke drukriolering. Hiervoor gelden 
beperkingen voor het gebruik van de strook. De zone met gemeentelijke drukriolering vormt geen 
belemmering voor het bouwvlak.  
 

 
Figuur Ligging gemeentelijke drukriolering op grens gemeentelijk en particulier perceel 
 
Rondom het perceel liggen C-watergangen, opgenomen op de Legger van waterschap Vallei en 
Veluwe. Indien wijzigingen plaatsvinden aan de watergangen die op de Legger staan dient hiervan een 
melding te worden gedaan bij het waterschap dan wel een keurvergunning te worden aangevraagd, 
tenzij kan worden voldaan aan Algemene regels van de Keur. Dit plan heeft geen gevolgen voor de 
bestaande C-watergangen.  
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Figuur C-watergangen (oranje) op de legger van Waterschap Vallei en Veluwe (bron: Waterschap Vallei en Veluwe) 
 
Ter plaatse van het plangebied is drukriolering aanwezig waarop het huishoudelijk afvalwater van de 
bestaande bebouwing is aangesloten. Het regenwater mag per se niet worden aangesloten op de 
drukriolering, maar moet op eigen terrein worden verwerkt. Rondom het perceel liggen hiervoor C-
watergangen. Er is geen toename van verharding in het kader van dit plan. Er hoeft daarom geen 
compensatie plaats te vinden in de vorm van extra waterberging in oppervlaktewater (dit hoeft pas bij 
meer dan 0,4 ha extra verhard oppervlak). 
 
Conclusie 
Vanuit water bestaat er geen bezwaar tegen dit plan.   
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4.22. Lunteren, Nederwoudseweg 1 
 
 
Huidige situatie 
Het perceel Nederwoudseweg 1 te Lunteren ligt in het agrarisch buitengebied van de gemeente Ede. 
Kadastraal is het perceel bekend als gemeente Lunteren, sectie F, nummer 3454 en 3456. 
 

 
luchtfoto perceel (1:5000) 
 
In het geldende bestemmingsplan ‘Lunteren, Nederwoudseweg 1’ heeft het perceel de bestemming 
‘Agrarisch’ met de functieaanduidingen ‘intensieve veehouderij’ en ‘agrarisch bedrijf groot’. Het perceel 
ligt in het verwevingsgebied. 
 

 
fragment van de verbeelding bij het huidige bestemmingsplan 
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Toekomstige situatie 
Aan de Nederwoudseweg 1 te Lunteren is een agrarisch bedrijf gevestigd dat op dit moment bestaat uit 
drie stalruimtes. Het bedrijf wil uitbreiden door de drie stallen aan de noordwestzijde te verlengen. Aan 
de zuidwestzijde wordt ruimte voor een wintergarten gecreëerd. Het huidige bestemmingsplan biedt 
hiervoor onvoldoende mogelijkheden. Deze bestemmingsplanwijziging betreft het vergroten van het 
bouwvlak en een uitbreiding van de bestaande bouw- en gebruiksmogelijkheden op het perceel.  
 
Na deze bestemmingsplanwijziging is krijgt het bouwvlak een oppervlakte van 12.080 m2. Daarbinnen 
mag in het totaal maximaal  6.311 m2 aan agrarische bedrijfsbebouwing worden gerealiseerd, met 
daarbij een bedrijfswoning (660 m³) en in totaal 75 m2 aan bijgebouwen en overkappingen voor 
privégebruik. 
 

 
 
fragment  van de verbeelding bij het toekomstige bestemmingsplan 
 
 
Onderbouwing 
De wijziging van het bestemmingsplan is getoetst aan het geldende ruimtelijke beleid en aan de 
sectorale wetgeving op het gebied van landschap, milieu, bodem, luchtkwaliteit, externe veiligheid, 
geluidhinder, verkeer, archeologie, ecologie en cultuurhistorie. Vanuit deze aandachtsgebieden zijn 
geen belemmeringen voor de bestemmingsplanwijziging naar voren gekomen. Voor zover er vanuit 
deze aandachtsvelden reden is tot extra toelichting is dat hieronder weergegeven. 
 
Beleid 
In artikel 3.8.3 van het bestemmingsplan “Lunteren, Nederwoudseweg 1” is een wijzigingsbevoegdheid 
opgenomen waarmee, onder bepaalde voorwaarden, de vorm van het bouwvlak gewijzigd kan worden: 
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3.8.3 Groter bouwvlak en bebouwd oppervlak 
Burgemeester en wethouders zijn bevoegd dit plan te wijzigen ten aanzien van het bouwvlak en het 
bebouwd oppervlak, met inachtneming van de volgende bepalingen: 
a. ter plaatse van de aanduiding ‘reconstructiewetzone - landbouwontwikkelingsgebied’ is vergroting 

van het bouwvlak toegestaan tot een maximum van 1,5 ha ter plaatse van de aanduiding ‘specifieke 
vorm van agrarisch – agrarisch bedrijf groot’, waarbij de totale oppervlakte aan gebouwen en 
overkappingen niet meer mag bedragen dan 12.000 m²; 

b. ter plaatse van de aanduiding ‘reconstructiewetzone - verwevingsgebied’ is vergroting van het 
bouwvlak toegestaan tot een maximum van 0,65 ha ter plaatse van de aanduiding ‘specifieke vorm 
van agrarisch – agrarisch middelgroot’, waarbij de totale oppervlakte aan gebouwen en 
overkappingen niet meer mag bedragen dan 4.875 m²; 

c. ter plaatse van de aanduiding ‘reconstructiewetzone - verwevingsgebied’ is vergroting van het 
bouwvlak toegestaan tot een maximum van 1,3 ha ter plaatse van de aanduiding ‘specifieke vorm 
van agrarisch – agrarisch bedrijf groot’ waarbij de totale oppervlakte aan gebouwen en 
overkappingen niet meer mag bedragen dan 9.750 m²; 

d. voor het bepaalde in sub b en c geldt voor een bouwvlak dat gedeeltelijk is gelegen binnen de 
aanduiding 'reconstructiewetzone - extensiveringsgebied', dat de vergroting alleen plaats kan 
vinden voor het gedeelte met de aanduiding 'reconstructiewetzone - verwevingsgebied'. Daarbij 
wordt voor de berekening van de totale oppervlakte het gehele bouwvlak betrokken. 

e. de vergroting is noodzakelijk voor de ontwikkeling van een volwaardig agrarisch bedrijf; 
f. de levensvatbaarheid van het agrarisch bedrijf is aangetoond door middel van een bedrijfsplan; 
g. de vergroting vindt plaats aansluitend aan het bestaande bouwvlak; 
h. er zijn geen milieuhygiënische belemmeringen; 
i. er is sprake van een zorgvuldige landschappelijke inpassing op basis van een 

landschapsinpassingsplan; 
j. de wijziging leidt niet tot onevenredige aantasting van gebruiks- en ontwikkelingsmogelijkheden 

van de naastgelegen percelen; 
k. ter plaatse van de aanduiding 'specifieke vorm van agrarisch - twee inrichtingen' wordt de 

resterende bouwruimte evenredig (50/50) verdeeld over de inrichtingen, tenzij de eigenaren een 
andere verdeling overeenkomen. 

 
De gewenste uitbreiding van het bedrijf voldoet op grond van artikel 3.8.3. sub c van het 
bestemmingsplan ‘Lunteren, Nederwoudseweg 1’ aan de voorwaarden. Met een gedetailleerd 
bedrijfsplan is aannemelijk gemaakt dat dit noodzakelijk is voor een toekomstbestendige bedrijfsvoering. 
Schaalvergroting binnen de sector is een gangbare ontwikkeling om ook op langere termijn een goede 
concurrentiepositie te kunnen behouden en om de noodzakelijke emissiebeperkende maatregelen op 
verantwoorde wijze te kunnen financieren. Het bedrijf wordt conform het Beeldkwaliteitsplan 
Buitengebied Ede in het omringende landschap ingepast. De gevraagde planwijziging levert geen 
onevenredige nadelige gevolgen op voor de gebruiks- en ontwikkelingsmogelijkheden van de 
omliggende percelen. 
 
Landschap  
Dit plan is getoetst aan de geldende kaders voor het buitengebied, waaronder het beeldkwaliteitsplan 
buitengebied Ede uit 2011 en het programma buitengebied uit 2016. Het perceel ligt in het 
kampenlandschap en is reeds goed ingepast. Naast de in stand houding van de bestaande 
landschappelijke elementen dragen het versterken van de rij elzen langs de beek, de aanplant van een 
heesterwal en enkele gestrooide eiken bij aan een goede landschappelijke inpassing van het perceel. 
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Milieu   
Geur veehouderijen 
Met dit plan ziet op een vergroting van het agrarisch bouwperceel op het adres Nederwoudseweg 1 in 
Lunteren. De vergroting wordt gevraagd voor de legalisatie van een drietal in afwijking van de verleende 
vergunning gebouwde stallen mogelijk te maken.  Het aantal gehouden dieren blijft ook na de legalisatie 
gelijk aan het eerder vergunde aantal. 
Bij de voorbereiding van een bestemmingsplan toetst het bevoegde gezag of na de uitbreiding van het 
bedrijf ter plaatse van omliggende gevoelige bestemmingen nog een voldoende goed woon- en 
leefklimaat is garanderen.  
Uitgangspunt voor deze toetsing zijn de normen en afstanden zoals die bijvoorbeeld in de Wet 
geurhinder en veehouderij (Wgv) zijn vastgelegd. Veel bedrijven hebben geen omgevingsvergunning 
milieu meer nodig maar vallen onder algemene milieuregels zoals vastgelegd in het Activiteitenbesluit 
milieubeheer. Aangezien de geurnormen uit de Wgv vrijwel één op één zijn overgenomen in het 
Activiteitenbesluit, kunnen bedrijven die onder dit besluit vallen ook gewoon worden meegenomen in de 
Wgv-toets. 
 
Toetsing woon- en leefklimaat 
Voor het woon- en leefklimaat nabij een veehouderij de geurbelasting veelal bepalend. Zowel de 
voorgrondbelasting (vanwege een nabijgelegen bedrijf) als de achtergrondbelasting (vanwege alle 
bedrijven in de omgeving samen) en de vereiste minimaal aan te houden vaste afstanden kunnen een 
rol spelen. 
Het bedrijf ligt relatief vrij, wel liggen er in de omgeving enkele andere agrarische bedrijven. 
 
Op onderstaande luchtfoto is het perceel met omliggende gevoelige locaties weergegeven. 
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De geurbelasting vanwege Nederwoudseweg 1 te Lunteren op de omliggende woningen is in 
onderstaande tabel weergegeven. 
Geurgevoelige locaties: 
 

GGLID X-coördinaat Y-coördinaat Geurnorm Geurbelasting 
Nederwoudseweg_5a 167479 458024 14,0 2,9 
Kom_Barneveld 167735 459314 3,0 0,7 
Kom_Barneveld 167827 459274 3,0 0,7 

 
 
Beoordeling 
In 2002 heeft de GGD een richtlijn Geurhinder opgesteld waarin een tabel is opgenomen met een 
beoordeling welke milieukwaliteit hoort bij een bepaald percentage geurgehinderden. Eerder al was in 
een ruim opgezet onderzoek door PRA Odournet onder 2000 respondenten bepaald welke percentage 
geurgehinderden te verwachten is bij een bepaalde geurbelasting.  
 
Deze twee gegevens samen leveren de volgende tabel op. 
 
Tabel: Relatie geurbelasting – geurhinder - leefklimaat 
 

Voorgrondbelasting 
geur 

Mogelijke kans 
op geurhinder 

Beoordeling 
leefklimaat 

ouE/m³ % 
1 < 5 Zeer goed 

1,5 – 3,5 5 – 10 Goed 
4 – 6,5 10 - 15 Redelijk goed 
7 - 10 15 – 20 Matig 

11 – 14 20 – 25 Tamelijk slecht 
15 – 18 25 – 30 Slecht 
19 – 25 30 – 35 Zeer slecht 
26 – 32 35 - 40 Extreem slecht 

 
Berekend is een geurbelasting op omliggende woningen van maximaal 2,9 Ou/m³. Uit de tabel volgt dan 
dat sprake is van een zo geringe bijdrage van het bedrijf dat het woon- en leefklimaat is te typeren als 
goed.  
Met deze berekende waarden voor de voorgrondbelasting wordt ruimschoots voldaan aan de wettelijke 
grenswaarden volgens de Wet geurhinder en veehouderijen.  
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Achtergrondbelasting geur 
Omdat de berekende voorgrondbelasting vanuit Nederwoudseweg 1 te Lunteren laag is, zal ook de 
bijdrage van het bedrijf aan de achtergrondbelasting heel gering zijn. Bovendien wijzigt deze bijdrage 
vrijwel niet met de vergroting van het bouwvlak, omdat het aantal dieren gelijk blijft. Hooguit zal de plek 
waar de emissie plaatsvindt wat verschuiven. Om die reden kan een verdere beoordeling van de 
achtergrondbelasting achterwege blijven. 
 
Interimbeleid luchtkwaliteit 
Van belang is verder te vermelden dat de uitstoot van fijn stof als gevolg van nog te nemen maatregelen 
en voorzieningen in en aan de stallen lager zal zijn dan wettelijk is toegestaan. Initiatiefnemer heeft 
aangegeven hiervoor in de ook nog te voeren vergunning- en meldingsprocedure een voorstel te doen. 
Daarmee wordt invulling gegeven aan het Interimbeleid luchtkwaliteit dat sinds aanvang 2017 geldt in 
de regio Food Valley. 
 
Conclusie 
Aan de  Nederwoudseweg 1 te Lunteren is het mogelijk het bouwvlak ‘Agrarisch’ te vergroten voor het 
legaliseren van een drietal stallen, mits initiatiefnemer de emissie van fijn stof uit de stallen zo veel als 
redelijkerwijs mogelijk beperkt zoals bedoeld in het Interimbeleid luchtkwaliteit van Regio Food Valley. 
 
Bodem 
Er is geen bodemonderzoek bekend. Bij de Omgevingsvergunning Fase 2 van 28 januari 2014 is 
vrijstelling verleend voor het uitvoeren van bodemonderzoek voor het realiseren van de nieuwbouw. 
Vanuit de bodemsituatie of bodemkwaliteit zijn er geen belemmeringen voor de 
bestemmingsplanwijziging. 
 
Externe veiligheid   
Volgens de risicokaart van de provincie Gelderland liggen geen risicobronnen in de directe omgeving 
van het plangebied. Over de rond het plangebied gelegen wegen worden geen relevante hoeveelheden 
gevaarlijke stoffen vervoerd. 
 
Conclusie 
Het aspect externe veiligheid vormt geen belemmering voor dit plan. 
 
Geluidhinder  (Wet geluidhinder, verkeerslawaai)   
Met voorliggend plan worden geen nieuwe geluidsgevoelige bestemmingen toegevoegd of wegen 
gereconstrueerd. Toetsing aan de grenswaarden uit de Wet geluidhinder is daarom niet aan de orde. 
  
Conclusie 
Het aspect verkeerslawaai vormt geen belemmering voor dit plan. 
 
Verkeer   
Verkeerskundig zijn er geen belemmeringen voor dit plan. Op eigen terrein is er voldoende ruimte om 
het parkeren op te vangen. Het aantal verkeersbewegingen neemt naar verwachting wel toe maar dat 
kunnen de omringende wegen prima verwerken. 
 
Archeologie  
In het bijgevoegde figuur is het gehele bestemmingsplangebied te zien, zoals weergegeven op de 
Cultuurhistorische Waardenkaart, kaartbijlage archeologie13. De groene kleur geeft aan dat de trefkans 
op archeologische resten in het plangebied laag is. Op de Cultuurhistorische Waardenkaart heeft het 
plangebied een lage integrale cultuurhistorische betekenis. 
 

�
13 Keunen, L.J., L.M.P. van Meijel, J. Neefjes, N.W. Willemse, T. Bouma, S. van der Veen & J.A. Wijnen, 2013: 
Cultuurhistorische Waardenkaart Ede; een interdisciplinaire studie naar het aardkundig, archeologisch, historisch-
geografisch, historisch-bouwkundig en -stedenbouwkundig erfgoed in de gemeente Ede, RAAP-rapport 2500, 
Weesp.  
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Figuur: plangebied (in zwarte cirkel) op de CHW, kaartblad archeologie 
 
In en in de directe omgeving (straal 250 m) van het onderhavige bestemmingsplangebied bevinden zich 
geen archeologische monumenten, waardevolle archeologische terreinen en vindplaatsen. Eveneens 
zijn geen archeologische onderzoeken uitgevoerd in de directe omgeving van het 
bestemmingsplangebied. 
 
Conclusie 
Het onderhavige bestemmingsplan voorziet in een directe mogelijkheid tot realisatie van de uitbreiding 
van de schuren. Op basis van de informatie op de Cultuurhistorische Waardenkaart Ede is de kans klein 
dat tijdens de beoogde werkzaamheden belangrijke archeologische resten worden geraakt. Uitvoering 
van de bestemming zal niet leiden tot onevenredige aantasting van archeologische waarden. Gezien 
de lage archeologische verwachting en de lage integrale cultuurhistorische betekenis van het 
plangebied is een beschermende planologische regeling niet noodzakelijk.  
 
De meldingsplicht bij Onze minister, namens deze de Rijksdienst voor het Cultureel Erfgoed, van een 
zaak die in het plangebied wordt aangetroffen en waarvan redelijkerwijs kan worden vermoed dat het 
een archeologische vondst betreft, blijft van kracht (Erfgoedwet 2016, artikel 5.10). 
 
Cultuurhistorie   
 
Wettelijk kader 
Het kader voor de doorwerking van cultuurhistorie in ruimtelijke plannen wordt bepaald door wetgeving 
en beleid op verschillende niveaus, waaronder de Cultuurhistorische Waardenkaart (CHW) Ede. De 
CHW betreft een uitwerking van het gemeentelijke erfgoed- en archeologiebeleid. Het is een integraal 
ruimtelijk beleidskader waarin alle aardkundige, archeologische, cultuurlandschappelijke en historisch 
(steden-)bouwkundige sporen bijeen zijn gebracht en integraal zijn gewogen.  
 
De cultuurhistorische waardenkaart vormt de basis voor de cultuurhistorische inbreng bij het opstellen 
van ruimtelijke plannen. Het plangebied valt binnen Cultuurhistorisch Waardevolle Zone 4, waarvoor de 
volgende beleidsstrategie van toepassing is: 
 
“Als onderdeel van de historische leefomgeving heeft het gebied op dit moment weinig waarde. Het 
historisch karakter is grotendeeels verstoord. Er is geen sprake van uitgesproken cultuurhistorische 
waarde of zeldzaamheid. Ontwikkelingen bieden een kans om de kwaliteit te verbeteren of 
cultuurhistorische waarden te (re)construeren. Daarbij is aandacht voor de historische kenmerken van 
het gebied gewenst.” 
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Fragment Integrale waarderingskaart van de Cultuurhistorische Waardenkaart  
 
In de navolgende paragraaf worden de cultuurhistorische waarden beschreven die binnen en rondom 
het plangebied voorkomen. Daarnaast wordt ingegaan op de effecten van het planvoornemen voor de 
aanwezige cultuurhistorische waarden. 
 
Cultuurhistorische analyse 
 
Ontwikkelingsgeschiedenis 
Het plangebied ligt aan de rand van een kampenlandschap, dat in het verleden gekenmerkt werd door 
een grote landschappelijke variatie met akkers, weilanden, heidevelden, bospercelen, houtwallen en 
houtsingels. In het derde kwart van de negentiende eeuw waren de gronden binnen het plangebied in 
gebruik als bosperceel. Uit de topografische kaart uit 1897 blijkt dat het agrarisch erf aan het einde van 
de negentiende eeuw werd gesticht. In de loop van de twintigste eeuw werden de heidegronden ten 
zuiden van het plangebied in cultuur gebracht. De huidige bebouwing op het agrarisch erf is omstreeks 
2016 tot stand gekomen. 
 

  
Fragment Chromotopografische kaart 1872 – het plangebied is geel omcirkeld (bron: 
www.topotijdreis.nl) 
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Cultuurhistorische waarden 
 
a. Karakteristieken cultuurlandschap 
Uit de deelkaart ‘Cultuurlandschap en historische landschapselementen’ van de Cultuurhistorische 
Waardenkaart Ede blijkt dat het plangebied ligt op de overgang van een vochtige kampontginning (kn1a) 
naar een jonge vochtige landbouwontginning (hn1o). De kampenontginningen zijn de oudste 
ontginningen op vochtige zandgronden in de Gelderse Vallei. Nadat de grootste dekzandruggen en de 
flanken van de stuwwal waren ontgonnen, vestigde men zich op de kleinere zandruggen. Op deze 
kleinere zandruggen werden door houtwallen omgeven akkers aangelegd, de zogenaamde ‘kampen’. 
Later werden ook tussenliggende laagtes in cultuur gebracht als wei- en hooiland. Vochtige heide werd 
gebruikt om schapen te laten grazen en om plaggen te leveren voor de bodemvruchtbaarheid van de 
akkers. Kenmerkend voor het kampenlandschap zijn de herkenbare onregelmatige indeling, bochtige 
wegen, subtiele hoogteverschillen en verspreide bewoning. Opgaande beplanting beperkt zich vooral 
tot perceelsscheidingen met elzensingels.  
 

 
Fragment deelkaart ‘Cultuurlandschap en historische landschapselementen’ van de Cultuurhistorische 
Waardenkaart Ede 
 
b. Historisch-ruimtelijke structuren 
Blijkens de deelkaart ‘Cultuurlandschap en historische landschapselementen’ van de Cultuurhistorische 
Waardenkaart Ede komen nabij het plangebied enkele cultuurhistorisch waardevolle structuren voor. 
Het gaat daarbij om de Veldhoek, die als weg tussen 1850 en 1940 werd aangelegd (licht paarse lijn). 
Langs de noordwestzijde van het agrarisch erf staat een bomenrij, die een historische kavelgrens 
markeert (oranje bolletjeslijn). Ten noorden van het plangebied stroomt de Glinderbeek.  
 
c. Rijksmonumenten, gemeentelijke monumenten en karakteristieke panden 
De bebouwing binnen het plangebied heeft geen beschermde status als rijksmonument of gemeentelijk 
monument. Evenmin staat de bebouwing op de lijst van potentiële karakteristieke panden. In de 
omgeving van het planlocatie bevinden zich geen beschermde panden of objecten.  
 
Effecten van het plan op de aanwezige cultuurhistorische waarden 
Gelet op de beleidsstrategie die behoort bij Cultuurhistorische Waardevolle Zone 4 van de 
Cultuurhistorische Waardenkaart is het uitgangspunt voor onderhavig planvoornemen dat het gewenst 
is om bij ruimtelijke ontwikkelingen aandacht te besteden aan de historische kenmerken van het gebied. 
Geconstateerd wordt dat de beoogde vergroting van het bouwvlak ten behoeve van de uitbreiding van 
de bouw- en gebruiksmogelijkheden geen effecten heeft op de cultuurhistorisch waardevolle structuren 
die nabij het plangebied voorkomen. Geconcludeerd wordt dat er vanuit cultuurhistorisch perspectief 
geen bezwaar bestaat tegen het plan. 
 
Ecologie   
In het plangebied wordt het bouwvlak bij een agrarische bestemming vergroot ten behoeve van 
uitbreiding van de aanwezige stallen en het realiseren van een wintergarten. In de toekomstige situatie 
blijft het aantal dieren gelijk aan de huidige situatie, deze wijzigt niet. 
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Het aspect stikstof speelt daarom geen rol bij deze ontwikkeling. De afstand van de agrarische inrichting 
tot Natura2000-gebied is dusdanig (>4km) dat stikstofeffecten vanwege de bouwfase van de beperkte 
uitbreiding niet te verwachten zijn. Wat betreft de gebruiksfase geldt dat in de aanvraag wordt 
aangegeven dat het aantal dieren niet toeneemt en gelijk blijft aan de vigerende vergunning Wet 
natuurbescherming.  
 
Programma biodiversiteit 
Voor de uitbreiding is een landschappelijk inpassing opgesteld waarbij er een houtwal wordt aangelegd 
rond de uitbreiding van de stallen. Hiermee worden de natuurwaarden op de locatie verhoogd aangezien 
deze houtwallen belangrijk zijn voor zangvogels en kleine zoogdieren.  
 
Conclusie 
Vanuit de wet Natuurbescherming zijn er geen belemmeringen voor de uitvoering van dit 
bestemmingsplan.  
 
Water  
Het plangebied ligt niet in een beschermingszone voor riooltransportleidingen, waterbergingsgebieden, 
watergangen of waterkeringen van het waterschap. Het plangebied ligt ook niet binnen een 
drinkwaterbeschermingsgebied of de grondwaterfluctuatiezone.  
 
Rondom het perceel ligt een A-watergang, een B-watergang en meerdere C-watergangen, opgenomen 
op de Legger van waterschap Vallei en Veluwe. Indien wijzigingen plaatsvinden aan de watergangen 
die op de Legger staan dient hiervan een melding te worden gedaan bij het waterschap dan wel een 
keurvergunning te worden aangevraagd, tenzij kan worden voldaan aan Algemene regels van de Keur.  
 
Indien door de ontwikkeling een C-watergang (gedeeltelijk) wordt gedempt dient altijd een 
Keurvergunning aangevraagd te worden bij het waterschap, waarbij het waterschap voorwaarden zal 
verbinden aan de demping van de sloot.    
 

 
Figuur A-watergang (blauw, met beschermingszone), B-watergang (groen) en C-watergangen (oranje) op de legger van 
Waterschap Vallei en Veluwe (bron: Waterschap Vallei en Veluwe) 
 
Ter plaatse van het plangebied is drukriolering aanwezig waarop het huishoudelijk afvalwater van de 
bestaande bebouwing is aangesloten. Nieuwe bebouwing op het perceel moet het huishoudelijk 
afvalwater hiervan ook op de drukriolering afvoeren. Indien sprake is van het vrijkomen van bedrijfsmatig 
afvalwater, dienen hierover afspraken te worden gemaakt met de rioolbeheerder van de gemeente Ede. 
 
Het regenwater mag per se niet worden aangesloten op de drukriolering, maar moet op eigen terrein 
worden verwerkt. Rondom het perceel liggen hiervoor C-watergangen. Er is een toename van circa 0,15 
ha verharding in het kader van dit plan. Er hoeft geen compensatie plaats te vinden in de vorm van extra 
waterberging in oppervlaktewater (dit hoeft pas bij meer dan 0,4 ha extra verhard oppervlak). 
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Conclusie 
Vanuit water bestaat er geen bezwaar tegen dit plan.   
 
Groen 
Situatie plangebied 
Groenstructuur 
Het plangebied, Nederwoudseweg 1 te Lunteren ligt buiten de groenstructuur, zie hieronder de uitsnede 
van de groenstructuurkaart. 
 

 
 
Monumentale en waardevolle bomen 
Er staan geen monumentale of waardevolle bomen op het perceel Nederwoudseweg 1 te Lunteren, zie 
hieronder de uitsnede van de monumentale en waardevolle bomenkaart. 
 

 
 
Conclusie 
Vanuit de discipline Groen zijn er geen randvoorwaarden voor deze wijziging. 
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4.23. Lunteren, Nederwoudseweg 3a  
 
 
Huidige situatie 
Het perceel Nederwoudseweg 3a in Lunteren ligt in het agrarisch buitengebied van de gemeente Ede. 
Kadastraal is het perceel bekend als gemeente Lunteren, sectie F, nummer 2918. 
 

 
luchtfoto perceel (1:5000)  
 
In het geldende bestemmingsplan ‘Agrarisch Buitengebied Ede 2012’ heeft het perceel de bestemming 
‘Agrarisch’ met de functieaanduidingen ‘intensieve veehouderij’ en ‘specifieke vorm van agrarisch - 
agrarisch bedrijf groot’. Op het perceel zijn twee bedrijfswoningen toegestaan. Het perceel ligt in het 
verwevingsgebied.   
 

 
fragment van de verbeelding bij het huidige bestemmingsplan 
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Toekomstige situatie 
Deze bestemmingsplanwijziging betreft een functiewijziging van ‘Agrarisch’ naar ‘Bedrijf 
(landbouwmechanisatiebedrijf)’ conform het regionale functieveranderingsbeleid. Hierbij wordt een 
groot deel van de bestaande opstallen gesloopt, met uitzondering van de beide bedrijfswoningen en 
een paar in goede staat verkerende schuren, welke voor het bedrijf ingezet gaan worden.. Daarnaast 
woprdt er op het perceel eenn nieuw bedrijfsgebouw gebouwd. De totale oppervlakte van de 
bedrijfsbebouwing bedraagt bij elkaar 874 m². Bij beide bedrijfswoningen is verder 75 m2 aan 
bijgebouwen toegestaan.  
 
Om dit mogelijk te maken krijgt het perceel de bestemming ‘Bedrijf’, met de nadere  aanduiding 
‘landbouwmechanisatiebedrijf’. Daarnaast wordt er op het perceel een aanduiding opgenomen dat er 
maximaal 874 m2 aan bedrijfsbebouwing is toegestaan. Daarnaast blijft de aanduiding twee 
bedrijfswoningen behouden. Ook de dubbelbestemmingen ‘Waarden - Ecologische hoofdstructuur’ blijft 
behouden.  
 

 
fragment  van de verbeelding bij het toekomstige bestemmingsplan 
 
 
Onderbouwing 
De wijziging van het bestemmingsplan is getoetst aan het geldende ruimtelijke beleid en aan de 
sectorale wetgeving op het gebied van landschap, milieu, bodem, luchtkwaliteit, externe veiligheid, 
geluidhinder, verkeer, archeologie, ecologie en cultuurhistorie. Vanuit deze aandachtsgebieden zijn 
geen belemmeringen voor de bestemmingsplanwijziging naar voren gekomen. Voor zover er vanuit 
deze aandachtsvelden reden is tot extra toelichting is dat hieronder weergegeven. 
 
Beleid 
Provinciaal beleid 
Water 
In de omgevingsverordening is dit gebied aangewezen als Water als verbinder / functies van Water. Dit 
betekent dat Gedeputeerde State op verzoek en onder voorwaarden bij de uitvoering van waterprojecten 
afwijkingen van de waterfuncties kunnen toestaan. Er wordt een compact erf gerealiseerd en de 
bestaande waterwegen blijven in stand. Verder wordt er geen waterfunctie gerealiseerd. 
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Groene ontwikkelzone 
Het plangebied ligt ook de Groene ontwikkelzone. Onder het kopje landschap en ecologie  wordt 
aandacht besteedt aan op welke manier de voorgenomen ontwikkeling past binnen dit gebied.  
 
Vestiging solitaire bedrijven  
In de omgevingsverordening van de Provincie Gelderland is het volgende bepaald over Solitaire 
bedrijvigheid:  
 
Artikel 2.12 (solitaire bedrijvigheid) 
1. Een bestemmingsplan maakt geen vestiging mogelijk in het buitengebied van vormen van bedrijvigheid die 

naar huidige planologische inzichten wat betreft de ruimtelijke aanvaarbaarheid thuishoren op een 
bedrijventerrein. 

2. In afwijking van het eerste lid kan een bestemmingplan nieuwvestiging toch mogelijk maken als:  
1. sprake is van functieverandering, of 
2. het vigerende Regionaal programma werklocaties hierover afspraken bevat. 

3. Een bestemmingsplan maakt in het buitengebied uitbreiding van solitaire bedrijvigheid die leidt tot 
bedrijfsbebouwing groter dan 1.000 vierkante meter en waarbij de uitbreiding zelf groter is dan 250 vierkante 
meter bedrijfsbebouwing niet mogelijk, tenzij in de toelichting bij het bestemmingsplan wordt aangetoond dat: 
1. verplaatsing naar een bedrijventerrein in redelijkheid niet mogelijk is; 
2. de uitbreiding regionaal is afgestemd; 
3. de uitbreiding landschappelijk goed wordt ingepast; 
4. de uitbreiding mogelijk wordt gemaakt met een maatbestemming. 

 
Het voorliggende verzoek betreft de nieuwvestiging van een bedrijf op basis van functiewisseling. De 
bestemming agrarisch wordt omgevormd naar de bestemming bedrijf. Derhalve wordt voldaan aan de 
Omgevingsverordening Gelderland. 
 
Gemeentelijk beleid 
Sloopmeters 
Het beleid rond de functieverandering van een agrarisch bedrijf naar een niet-agrarisch bedrijf is 
gebaseerd op het Functieveranderingsbeleid Regio Food Valley 2016. Voor het uitbreiden en/of 
toevoegen van niet-agrarische bedrijven in het buitengebied geldt een sloopcompensatieregeling.   
 
Een landbouwmechanisatiebedrijf wordt aangemerkt als een ‘gebiedsgebonden bedrijf’. Hierdoor 
bestaat de vereiste sloopcompensatie bestaat uit de volgende twee onderdelen: 
 
·  100 m2 voor het bedrijfsrecht 
·  Compensatie van 2 m2 aan sloopmeters per m2 bedrijfsbebouwing.  
  
Het verzoek voorziet in het realiseren/behouden van verschillende bedrijfsgebouwen.  Bij elkaar hebben 
deze gebouwen een oppervlakte van 874 m2. Hiervoor moet dan dus 1848 m2 (874 * 2 + 100) aan 
sloopmeters worden aangeleverd .  
 
Op het perceel bevinden zich twee bedrijfswoning en 2345 m² aan legale agrarische bedrijfsbebouwing. 
150 m² van deze bebouwing wordt beschouwd als privé-bijgebouw (bestaand of vervangende 
nieuwbouw) bij de woningen (75 m2 per woning) en valt daarmee buiten de berekening. Volgens het 
beleid moet boven de 1000 m² aan sloopmeters een korting van 25% worden toegepast. De meters 
boven de 2000 meter worden 50% gekort. Concreet zijn er op dit perceel dan 1848 m² aan inzetbare 
sloopmeters aanwezig:  
 
 Aantal sloopmeters in m²  
Legaal aanwezige bebouwing (exclusief woningen) 2345 m² 
Aftrek privébijgebouw (bij 2 woningen)   150 m²  -                                
 2195 m² 
Korting van 50% (boven 2000 m²)     98 m²  - 
Korting van 25% (boven 1000 m²)   250 m²  - 
Inzetbare sloopmeters  1848 m²                             

 
Het is derhalve niet noodzakelijk sloopmeters aan te kopen. Ook blijven er geen inzetbare sloopmeter 
meer over die verkocht kunnen worden. 
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Vervolgens is onderzocht of de vestiging van een landbouwmechanisatiebedrijf op deze specifieke 
locatie past binnen een goede ruimtelijke ordening en welke aanvullende voorwaarden daarvoor gelden. 
Geconcludeerd kan worden dat er geen milieuhygiënische belemmeringen zijn. De volledige 
beoordeling van het verzoek is hieronder te lezen. 
 
Landschapsfonds 
Een functiewisseling moet bovendien leiden tot een kwaliteitsverbetering van het buitengebied. Een 
goede landschappelijke inpassing van het nieuwe erf moet daarom verevend worden. Een deel van die 
verevening kan door een bijdrage te leveren aan het landschapsfonds. De bijdrage bedraagt € 10,- per 
m² nieuwe niet-agrarische bedrijfsbebouwing. De gelden van dit fonds worden gebruikt voor 
investeringen in de kwaliteit van het landelijk gebied. Het landschapsfonds is in Ede verankerd in de 
structuurvisie Buitengebied gemeente Ede. Het voorliggende plan voorziet in de toevoeging van 874 m² 
aan niet-agrarische bedrijfsbebouwing. 
De afdracht voor het landschapsfonds is daarmee vastgesteld op € 8740,-. 
 
Landschap  

Dit plan is getoetst aan de geldende kaders voor het buitengebied, waaronder het beeldkwaliteitsplan 
buitengebied Ede uit 2011 en het programma buitengebied uit 2016. Het perceel ligt in het 
kampenlandschap. Het aantal inritten gaat terug van drie naar twee. In dit specifieke geval is dit 
denkbaar vanwege de opzet van het terrein én het feit dat er twee bedrijfswoningen zijn. In de 
toekomstige situatie zal de toelevering van goederen anders zijn. Er zal een afname van 
vervoersbewegingen zijn en de afmetingen van de voertuigen zullen kleiner zijn als in de bestaande 
situatie. Dit betekent dat de toegang naar het bedrijfsgebouw (E) gaat plaats vinden via de bestaande 
inrit bij woning nr. 3. Deze inrit leent zich het meeste hiervoor qua indraaien met vrachtwagens etc. De 
toegang bij woning nr. 3a is dusdanig beperkt dat deze nog steeds alleen voor personenwagens 
toegankelijk en te gebruiken is.  
 
Naast de bestaande landschappelijke elementen draagt het verwijderen van een inrit, de aanplant van 
een rij elzen en een rij eiken op kavelgrenzen en een houtsingel aan de west-, noord- en oostzijde van 
het bouwvlak bij aan een goede landschappelijke inpassing van het perceel. 
 
 
 

 
 
 
Milieu  
Bedrijven en milieuzonering 
Perceel Nederwoudseweg 3/3a heeft de bestemming ‘Agrarisch’ met de nadere aanduiding ‘Agrarisch 
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bedrijf groot’ en ‘intensieve veehouderij’.  
 
Gevraagd wordt om een functiewisseling naar een bedrijfsbestemming conform het regionale 
functiewisselingsbeleid ten behoeve van de vestiging van een landbouwmechanisatiebedrijf met een 
werkplaats van 874 m². De meest overeenkomende SBI-2008 aanduiding van een 
landbouwmechanisatiebedrijf is 4519. Bijbehorende milieucategorie is 3.2. 
 
De aan te houden te houden richtafstand tot gevoelig bestemmingen voor deze milieucategorie is 100 
meter voor rustig buitengebied. Deze afstand is beschikbaar (zie ook bijgaande afbeelding met 100 
meter-contour vanaf de werkplaats). 

 
Omdat aan de richtafstand voor stil buitengebied wordt voldaan kan de vraag buiten beschouwing 
blijven of de omgeving niet getypeerd moet worden als ‘gemengd gebied’.  
 
Conclusie is dus dat de vestiging van het bedrijf het woon- en leefklimaat ter plaatse van de 
omliggende woningen niet significant zal beïnvloeden. 
 
Geur veehouderijen 
Met dit plan wordt planologisch een nieuw geurgevoelig object mogelijk gemaakt. In de werkplaats zijn 
namelijk gedurende werkdagen mensen aanwezig, die wettelijk worden beschermd tegen geurhinder 
van de omliggende veehouderijbedrijven.  
Aangezien de werkplaats wordt gevestigd in samenhang met het stoppen en slopen van het ter 
plaatse gevestigde veehouderijbedrijf wordt de werkplaats volgens de Wet geurhinder gezien als een 
geurgevoelig object behorend bij een veehouderij. Hiervoor geldt op basis van het Activiteitenbesluit 
en de Wet geurhinder en veehouderijen een vaste afstand van 50 meter. Uit bijgaande afbeelding met 
100 meter contour blijkt dat aan de afstand van 50 meter zeker wordt voldaan. 
 
Conclusie 
Vestiging van een landbouwmechanisatiebedrijf met een werkplaats van 874 m² aan de 
Nederwoudseweg 3/3a Lunteren is mogelijk onder de bovengenoemde voorwaarden.  
 
Bodem 
Op deze bestemmingswijziging is geen vrijstelling voor bodemonderzoek van toepassing omdat de 
locatie door het gebruik als agrarisch erf verdacht is voor bodemverontreinigingen. 
In verband met de functieverandering en de voorgenomen sloop is in 2019 een verkennend 
bodemonderzoek en verkennend onderzoek naar asbest in bodem uitgevoerd: 
Uit het rapport van het uitgevoerde bodemonderzoek is gebleken dat: 
1. in de bovengrond plaatselijk een licht verhoogde gehalte aan zink aanwezig is. 
2. in het grondwater licht verhoogde gehalten aan zware metalen aanwezig zijn. 
3. in bodem en puin is zintuiglijk geen asbestverdacht materiaal is aangetroffen. Analytisch is 

aangetoond dat de grond van het terrein plaatselijk licht asbesthoudend is, maar geen sprake is 
van een geval van ernstige asbestverontreiniging. 
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4. ter plaatse van de (voormalige) brandstoftanks geen verontreiniging is aangetroffen. 
 
De lichte bodemverontreinigingen vormen geen risico bij het gebruik als bedrijfsterrein. 
De milieuhygiënische bodemkwaliteit van het terrein is hiermee voldoende bekend en vormt geen 
belemmering voor de wijziging van het bestemmingsplan. 
 
Conventionele explosieven 
Het terrein is niet verdacht voor gedumpte conventionele explosieven (CE).  
 
Luchtkwaliteit  
De bestemmingswijziging leidt tot een verbetering van de lokale luchtkwaliteit aangezien de agrarische 
activiteiten worden omgezet naar niet agrarische bedrijfsactiviteiten. Het aspect luchtkwaliteit vormt 
geen belemmering voor dit plan. 
 
Conclusie 
Het aspect luchtkwaliteit vormt geen belemmering voor dit plan. 
 
Externe veiligheid  
Volgens de risicokaart van de provincie Gelderland liggen geen risicobronnen in de directe omgeving 
van het plangebied. Over de rond het plangebied gelegen wegen worden geen relevante hoeveelheden 
gevaarlijke stoffen vervoerd. 
 
Conclusie 
Het aspect externe veiligheid vormt geen belemmering voor dit plan. 
 
Geluidhinder (Wet geluidhinder, verkeerslawaai)  
Met voorliggend plan worden geen nieuwe geluidsgevoelige bestemmingen toegevoegd of wegen 
gereconstrueerd. Toetsing aan de grenswaarden uit de Wet geluidhinder is daarom niet aan de orde. 
  
Conclusie 
Het aspect verkeerslawaai vormt geen belemmering voor dit plan. 
 
Verkeer  
Verkeerskundig zijn er geen belemmeringen voor dit plan. Men heeft op eigen terrein voldoende ruimte 
om in de parkeerbehoefte te voorzien en het aantal extra verkeersbewegingen neemt wel toe maar dat 
kunnen de omringende wegen wel opvangen. 
 
Archeologie  
Situatie plangebied 
In het bijgevoegde figuur is het gehele bestemmingsplangebied te zien, zoals weergegeven op de 
Cultuurhistorische Waardenkaart, kaartbijlage archeologie14 . De groene en gele kleur geeft aan dat de 
trefkans op archeologische resten in het plangebied respectievelijk laag en middelhoog is. Op de 
Cultuurhistorische Waardenkaart heeft het plangebied een lage integrale cultuurhistorische betekenis. 
 

�
14 Keunen, L.J., L.M.P. van Meijel, J. Neefjes, N.W. Willemse, T. Bouma, S. van der Veen & J.A. Wijnen, 2013: 
Cultuurhistorische Waardenkaart Ede; een interdisciplinaire studie naar het aardkundig, archeologisch, historisch-
geografisch, historisch-bouwkundig en -stedenbouwkundig erfgoed in de gemeente Ede, RAAP-rapport 2500, 
Weesp.  
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Figuur: Uitsnede CHW, kaartblad archeologie met het plangebied in de zwarte cirkel 
 
In en in de directe omgeving (straal 250 m) van het onderhavige bestemmingsplangebied bevinden zich 
geen archeologische monumenten, waardevolle archeologische terreinen en vindplaatsen. Eveneens 
zijn geen archeologische onderzoeken uitgevoerd in de directe omgeving van het 
bestemmingsplangebied. 
 
Conclusie 
Op basis van de informatie op de Cultuurhistorische Waardenkaart Ede is de kans klein dat tijdens de 
beoogde werkzaamheden belangrijke archeologische resten worden geraakt. Uitvoering van de 
bestemming zal niet leiden tot onevenredige aantasting van archeologische waarden. Gezien de 
middelhoog tot lage archeologische verwachting en de lage integrale cultuurhistorische betekenis van 
het plangebied is een beschermende planologische regeling niet noodzakelijk.  
 
De meldingsplicht bij Onze minister, namens deze de Rijksdienst voor het Cultureel Erfgoed, van een 
zaak die in het plangebied wordt aangetroffen en waarvan redelijkerwijs kan worden vermoed dat het 
een archeologische vondst betreft, blijft van kracht (Erfgoedwet 2016, artikel 5.10). 
 
Cultuurhistorie 
Beleidskader 
Het kader voor de doorwerking van cultuurhistorie in ruimtelijke plannen wordt bepaald door wetgeving 
en beleid op verschillende niveaus, waaronder de Cultuurhistorische Waardenkaart (CHW) Ede. De 
CHW betreft een uitwerking van het gemeentelijke erfgoed- en archeologiebeleid. Het is een integraal 
ruimtelijk beleidskader waarin alle aardkundige, archeologische, cultuurlandschappelijke en historisch 
(steden-)bouwkundige sporen bijeen zijn gebracht en integraal zijn gewogen. De cultuurhistorische 
waardenkaart is de basis voor de cultuurhistorische inbreng bij het opstellen van ruimtelijke plannen. 
Het plangebied valt grotendeels binnen Cultuurhistorisch Waardevolle Zone 3, waarvoor de volgende 
beleidsstrategie van toepassing is: 
 
“Het aanwezige erfgoed is een weerslag van de plaatselijke historische ontwikkeling en als zodanig onderdeel van 
het cultuurlandschap van Ede. Het gebied draagt bij aan de lokale identiteit, maar de samenhang is op onderdelen 
vertroebeld. Ontwikkelingen bieden een kans om de kwaliteit te verbeteren. Bij deze transformaties dient een 
basiszorgvuldigheid te worden betracht, met aandacht voor de historische kenmerken van het gebied.” 
 
Het noordelijk gedeelte van het perceel valt gedeeltelijk binnen Cultuurhistorisch Waardevolle Zone 2 
en 4 van de Cultuurhistorische waardenkaart. 
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Fragment Integrale waarderingskaart van de Cultuurhistorische Waardenkaart. 
 
 
In de navolgende paragraaf worden de cultuurhistorische waarden beschreven die binnen en rondom 
het plangebied voorkomen. Daarnaast wordt ingegaan op de effecten van het planvoornemen voor de 
aanwezige cultuurhistorische waarden. 
 
Ontwikkelingsgeschiedenis 
Het plangebied ligt aan de rand van een kampenlandschap, dat in het verleden gekenmerkt werd door 
een grote landschappelijke variatie met akkers, weilanden, heidevelden, bospercelen, houtwallen en 
houtsingels. In het derde kwart van de negentiende eeuw waren de gronden binnen het plangebied in 
gebruik als heide. Uit de topografische kaart uit 1897 blijkt dat de gronden aan het einde van de 
negentiende eeuw in gebruik waren genomen als akkerland. De omliggende heidegronden werden in 
de loop van de twintigste eeuw in cultuur gebracht. Begin jaren twintig van de vorige eeuw werd een 
boerderij met schuur gebouwd op het adres Nederwoudseweg 3-3a te Lunteren (Bouwarchief Ede, 
identificatienummers 19211991 en 19222103). In de loop van de jaren zeventig en tachtig werden op 
het erf enkele varkensschuren gebouwd. In 1987 werd een tweede bedrijfswoning gerealiseerd. 
 

 
Fragment topografische kaart 1897 (bron: www.topotijdreis.nl). 
 
Cultuurhistorische waarden 
Karakteristieken cultuurlandschap 
Uit de deelkaart ‘Cultuurlandschap en historische landschapselementen’ van de Cultuurhistorische 
Waardenkaart Ede blijkt dat het plangebied ligt op de overgang van een jonge vochtige 
landbouwontginning (hn1o) naar een vochtige kampontginning (kn1a). De kampenontginningen zijn de 
oudste ontginningen op vochtige zandgronden in de Gelderse Vallei. Nadat de grootste dekzandruggen 
en de flanken van de stuwwal waren ontgonnen, vestigde men zich op de kleinere zandruggen. Op deze 
kleinere zandruggen werden door houtwallen omgeven akkers aangelegd, de zogenaamde ‘kampen’. 
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Later werden ook tussenliggende laagtes in cultuur gebracht als wei- en hooiland. Vochtige heide werd 
gebruikt om schapen te laten grazen en om plaggen te leveren voor de bodemvruchtbaarheid van de 
akkers. Kenmerkend voor het kampenlandschap zijn de herkenbare onregelmatige indeling, bochtige 
wegen, subtiele hoogteverschillen en verspreide bewoning. Opgaande beplanting beperkt zich vooral 
tot perceelsscheidingen met elzensingels.  
 

 
Fragment deelkaart ‘Cultuurlandschap en historische landschapselementen’ van de Cultuurhistorische 
Waardenkaart Ede. 
 
Historisch-ruimtelijke structuren 
Blijkens de deelkaart ‘Cultuurlandschap en historische landschapselementen’ van de Cultuurhistorische 
Waardenkaart Ede komen binnen het plangebied enkele cultuurhistorisch waardevolle structuren voor. 
De Nederwoudseweg wordt op de deelkaart aangeduid als een weg die tussen 1832 en 1940 werd 
aangelegd. De begeleidende beplantingsstructuur van eiken, die langs de zuidzijde van de weg staat, 
is eveneens opgenomen als cultuurhistorisch waardevol. Aan de oostzijde van het plangebied ligt een 
oude perceelsgrens, die omstreeks 1832 al aanwezig was. Deze grens wordt gemarkeerd door een 
sloot met begeleidende beplantingsstructuur. 
 
Rijksmonumenten, gemeentelijke monumenten en karakteristieke panden 
De bebouwing binnen het plangebied heeft geen beschermde status als rijksmonument of gemeentelijk 
monument. Evenmin staat de bebouwing op de lijst van potentiële karakteristieke panden. Het nabij de 
planlocatie gelegen boerderijcomplex Nederwoudseweg 5 geniet bescherming als gemeentelijk 
monument.  
 
Effecten van het plan op de aanwezige cultuurhistorische waarden 
Gelet op de beleidsstrategie die behoort bij Cultuurhistorische Waardevolle Zone 3 van de 
Cultuurhistorische Waardenkaart vormt het uitgangspunt voor onderhavig planvoornemen dat een 
basiszorgvuldigheid betracht dient te worden, met aandacht voor de historische kenmerken van het 
gebied.   
 
Geconstateerd wordt dat het planvoornemen geen effecten heeft voor de aanwezige cultuurhistorische 
waarden. De waardevolle structuren nabij het plangebied blijven behouden. Aan de oostzijde van het 
plangebied zal de bestaande beplantingsstructuur langs de historische perceelsgrens verder worden 
versterkt. Daarnaast zal landschappelijke inpassing van het erf plaatsvinden, waarbij rekening wordt 
gehouden met de karakteristieken van het cultuurlandschap. De te slopen bebouwing heeft geen 
beschermde status. De boerderij en schuur uit het begin van de jaren twintig van de vorige eeuw blijven 
gehandhaafd. Vanuit cultuurhistorisch perspectief bestaat er geen bezwaar tegen het plan. 
 
Ecologie  
Voor de sloop van de gebouwen heeft er ecologisch onderzoek plaatsgevonden in oktober 2019. Daaruit 
is gebleken dat de te slopen gebouwen in potentie geschikt zijn als roestplek voor steenuilen, deze is 
daar mogelijk ook eenmalig geweest gezien de krijtsporen. Uit het onderzoek is gebleken dat er zich in 
de te slopen gebouwen verder geen beschermde soorten bevinden. De aangetroffen huismussen 
broeden vermoedelijk in het woonhuis aangezien dit veel geschikter is als broedplek.  
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Daarnaast geldt voor dit plan de algemene zorgplicht. In de quickscan is aangegeven aan welke 
voorwaarden men hiervoor dient te voldoen.  
 
In de Groene ontwikkelingszone worden natuur- en landschapselementen aangelegd ter verbetering 
van de migratiemogelijkheden voor planten en dieren. Zowel door compensatie als verevening worden 
er nieuwe natuurelementen gerealiseerd. Na realisatie worden deze onderdelen toegevoegd aan het 
Gelders Natuurnetwerk. De voorgenomen ingreep valt onder ‘kleinschalige ontwikkeling binnen GO’. 
De voorwaarde die hierbij gesteld wordt, is het versterken van de kernkwaliteiten van het betreffende 
gebied. Het plangebied is gelegen in gebiedsnummer 81 Gelderse Vallei. Voor versterking van de 
kernkwaliteiten zou de initiatiefnemer dus kunnen denken aan verbeteren van het leefgebied van de 
steenuil. In het LIP zijn elementen opgenomen die het leefgebied van de steenuil versterken en daarmee 
de kernkwaliteiten van de GO versterken. Het betreft; de aanplant van nieuwe inheemse bomen en 
struiken. Hierdoor worden overhoekjes gecreëerd waar de steenuil van profiteert. 
 
Er is een natuurinclusief plan ontworpen waarbij er diverse houtwallen worden aangeplant of versterkt 
met inheems plantmateriaal. Daarnaast wordt er minimaal 1 steenuilkast geplaatst aangezien de huidige 
te slopen bebouwing in potentie geschikt was voor deze soort als roestplek. Er is daarmee 
natuurinclusief ontwerp aangeleverd die voldoet aan de doelstelling van het programma biodiversiteit. 
 
Conclusie 
Vanuit de wet Natuurbescherming en het programma biodiversteit zijn er geen belemmeringen voor de 
uitvoering van dit bestemmingsplan mits bovenstaande voorwaarden in acht worden genomen. 
 
Bomen 
Groenstructuur 
De te ontwikkelen locatie ligt aan de Nederwoudseweg 3a in Lunteren. Het plangebied ligt buiten de 
groenstructuur. 
 

 
 
 
Monumentale en waardevolle bomen 
 
Er staan geen monumentale en waardevolle bomen op het perceel Nederwoudseweg 3a te Lunteren. 
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Reactie groenbeleid 
Voor het te ontwikkelen gebied gelden geen randvoorwaarde vanuit het groenbeleid.  
 
Volgens het aangeleverde ontwerp blijft het bestaande groen/ bomen gehandhaafd en wordt deze 
versterkt. Dit geeft het plan een goede groene boost. Een aandachtspunt is de gekozen boomsoort. Er 
wordt gekozen voor de aanplant van zomereiken. Gezien de gevoeligheid van deze boom voor 
eikenprocessierups adviseer ik om hier wat meer variatie in aan te brengen.  
 
Water  
Beleid/regelgeving 
Het gemeentelijke beleid qua water staat beschreven in het Gemeentelijk Rioleringsplan 2018 - 2022, 
Verbindend water. Dit plan is een gezamenlijk product van Gemeente Ede en Waterschap Vallei & 
Veluwe. De belangrijkste gidsprincipes voor de omgang met water, die in het Gemeentelijk 
rioleringsplan worden beschreven zijn: 
• We streven naar een duurzame en gezonde stad 
• We blijven gebruikt water hygiënisch verantwoord verwerken 
• We houden schoon water schoon 
• We hanteren de trits ‘vasthouden, bergen en dan pas afvoeren van regenwater’ 
• We gebruiken regenwater waar het valt  
• We benutten de inrichting van de openbare ruimte 
• We gebruiken water om de herkenbaarheid van woonmilieus te versterken 
 
In het Bouwbesluit 2012 is in artikel 6.18 aangegeven dat de perceeleigenaar de eerste 
verantwoordelijkheid heeft voor de opvang van hemelwater. Afkoppeling van daken gebeurt bij 
voorkeur via zichtbare afvoer en infiltratie en wel om de volgende reden: 
• foutieve afkoppeling zichtbaar (voorkoming bodemvervuiling) 
• bewustwording burger 
• verbeteren kwaliteit leefomgeving 
 
Op grond van artikel 10.33 Wet milieubeheer hebben Gemeenten de zorgplicht ten aanzien van de 
inzameling en het transport van stedelijk afvalwater, dat vrijkomt bij de binnen het grondgebied van de 
gemeente gelegen percelen. Percelen die, gerekend vanaf de kadastrale perceelsgrens, op 40 m van 
de gemeentelijke riolering liggen zijn verplicht aan te sluiten. Percelen die op een grotere afstand 
liggen moeten een individuele zuiveringsvoorziening (IBA) aanleggen, die voldoet aan de wettelijke 
eisen vastgelegd in het Besluit lozing afvalwater huishoudens en de bijbehorende Regeling lozing 
afvalwater huishoudens. Op basis van doelmatigheid kan hier in bepaalde gevallen van afgeweken 
worden.  
 
Situatie plangebied 
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Het plangebied ligt niet in een beschermingszone voor riooltransportleidingen, 
waterbergingsgebieden, watergangen of waterkeringen van het waterschap. Het plangebied ligt ook 
niet binnen een drinkwaterbeschermingsgebied of de grondwaterfluctuatiezone.  
 
Rondom het perceel liggen meerdere C-watergangen, opgenomen op de Legger van waterschap 
Vallei en Veluwe. Indien wijzigingen plaatsvinden aan de watergangen die op de Legger staan dient 
hiervan een melding te worden gedaan bij het waterschap dan wel een keurvergunning te worden 
aangevraagd, tenzij kan worden voldaan aan Algemene regels van de Keur.  
 

   
Figuur C-watergangen (oranje) op de legger van Waterschap Vallei en Veluwe (bron: Waterschap 
Vallei en Veluwe) 
 
Ter plaatse van het plangebied is drukriolering aanwezig waarop het huishoudelijk afvalwater van de 
bestaande bebouwing is aangesloten. Nieuwe bebouwing op het perceel moet het huishoudelijk 
afvalwater hiervan ook op de drukriolering afvoeren. Indien sprake is van het vrijkomen van 
bedrijfsmatig afvalwater, dienen hierover afspraken te worden gemaakt met de rioolbeheerder van de 
gemeente Ede. 
 
Het regenwater mag per se niet worden aangesloten op de drukriolering, maar moet op eigen terrein 
worden verwerkt. Rondom het perceel liggen hiervoor C-watergangen. Er is geen toename van 
verharding in het kader van dit plan. Er hoeft geen compensatie plaats te vinden in de vorm van extra 
waterberging in oppervlaktewater (dit hoeft pas bij meer dan 0,4 ha extra verhard oppervlak). 
 
Conclusie 
Vanuit water bestaat er geen bezwaar tegen dit plan. 
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4.24. Lunteren, Scharrenburgersteeg 28 
 
 
Huidige situatie 
Het perceel Scharrenburgersteeg 28 te Lunteren, ligt in het agrarisch buitengebied van de gemeente 
Ede. Kadastraal staat het perceel bekend als gemeente Lunteren, sectie F, nummers 3434, 3435, 3383 
en 3387. 
 

  
Luchtfoto perceel (1:5000)  
 
In het geldende bestemmingsplan ‘Agrarisch Buitengebied 2012’ heeft het perceel de bestemming 
‘Bedrijf’. Het perceel ligt in het landbouwontwikkelingsgebied.   

 
fragment van de verbeelding bij het huidige bestemmingsplan 
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Toekomstige situatie 
Deze bestemmingsplanwijziging betreft het vergroten van de bouwmogelijkheden bij het bedrijf. Op het 
perceel is op dit moment meer bebouwing aanwezig dan maximaal op basis van het huidige 
bestemmingsplan is toegestaan. Het huidige bestemmingsplan laat maximaal 300 m2 aan bebouwing 
toe. De wens is om maximaal 1000 m2 aan bedrijfsbebouwing te mogen hebben. Legaal is al 646 m2 
aanwezig, waardoor 354 m2 aan bebouwing toegevoegd moet worden.  
 

 
Toekomstige situatie 
 
 
 

 
fragment  van de verbeelding bij het toekomstige bestemmingsplan 
 
Onderbouwing 
De wijziging van het bestemmingsplan is getoetst aan het geldende ruimtelijke beleid en aan de 
sectorale wetgeving op het gebied van landschap, milieu, bodem, luchtkwaliteit, externe veiligheid, 
geluidhinder, verkeer, archeologie, ecologie en cultuurhistorie. Vanuit deze aandachtsgebieden zijn 
geen belemmeringen voor de bestemmingsplanwijziging naar voren gekomen. Voor zover er vanuit 
deze aandachtsvelden reden is tot extra toelichting is dat hieronder weergegeven. 
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Beleid 
Provinciaal beleid 
In de omgevingsverordening van de Provincie Gelderland is het volgende bepaald over Solitaire 
bedrijvigheid:  
 
Artikel 2.12 (solitaire bedrijvigheid) 
4. Een bestemmingsplan maakt geen vestiging mogelijk in het buitengebied van vormen van bedrijvigheid die 

naar huidige planologische inzichten wat betreft de ruimtelijke aanvaarbaarheid thuishoren op een 
bedrijventerrein. 

5. In afwijking van het eerste lid kan een bestemmingplan nieuwvestiging toch mogelijk maken als:  
1. sprake is van functieverandering, of 
2. het vigerende Regionaal programma werklocaties hierover afspraken bevat. 

6. Een bestemmingsplan maakt in het buitengebied uitbreiding van solitaire bedrijvigheid die leidt tot 
bedrijfsbebouwing groter dan 1.000 vierkante meter en waarbij de uitbreiding zelf groter is dan 250 vierkante 
meter bedrijfsbebouwing niet mogelijk, tenzij in de toelichting bij het bestemmingsplan wordt aangetoond dat: 
1. verplaatsing naar een bedrijventerrein in redelijkheid niet mogelijk is; 
2. de uitbreiding regionaal is afgestemd; 
3. de uitbreiding landschappelijk goed wordt ingepast; 
4. de uitbreiding mogelijk wordt gemaakt met een maatbestemming. 

 
Het voorliggende verzoek betreft de uitbreiding van een bedrijf naar maximaal 1000 m2. Verplaatsing 
van dit reeds bestaande bedrijf naar een bedrijventerrein is niet haalbaar. Het betreft namelijk een 
legalisatie van reeds bestaande bebouwing. Het bedrijf functioneert dus al geruime tijd op deze locatie 
in de voorliggende omvang. De gevraagde uitbreiding is in deze bestaande situatie al op een 
verantwoorde wijze landschappelijk ingepast. Derhalve wordt voldaan aan de eisen gesteld in de 
Omgevingsverordening Gelderland. 
 
Gemeentelijk beleid 
Sloopmeters 
Voor het uitbreiden van een bestaand niet agrarisch bedrijf in het buitengebied is niet direct beleid. 
Echter wanneer een agrarisch bedrijf wordt omgevormd naar een niet agrarisch bedrijf, kan dit op basis 
van ons functieveranderingsbeleid onder voorwaarden tot een bedrijfsoppervlak van maximaal 1000 m2. 
Het voorliggende verzoek voorziet in het uitbreiden van een bestaand niet agrarisch bedrijf naar deze 
maximale maat van 1000 m2.  
Om deze bebouwing te realiseren is echter op basis van het beleid wel een compensatie in de vorm 
van sloopmeters noodzakelijk. Hiervoor worden de sloopmeters van het perceel Roekelseweg 22 
ingezet. Omdat dit ook een niet agrarisch bedrijf is, dat volledig verdwijnt, is een compensatie van 1 op 
1 toegestaan. Ook het bedrijfsrecht kan omgezet worden in 100 m2 sloopmeters. In het totaal komen er 
van het perceel Roekelseweg 22 258 m2 aan inzetbare sloopmeters vrij. Met de 100 m2 voor de 
bedrijfsbestemming zijn er in het totaal 358 m2, welke ingezet kunnen worden op deze locatie. Dit is 
voldoende voor de gevraagde 1 op 1 compensatie (1000-646 = 354 m2). 
 
landschapsfonds 
Een functiewisseling moet bovendien leiden tot een kwaliteitsverbetering van het buitengebied. Een 
goede landschappelijke inpassing van het nieuwe erf moet daarom verevend worden. Een deel van die 
verevening kan door een bijdrage te leveren aan het landschapsfonds. De bijdrage bedraagt € 10,- per 
m² nieuwe niet-agrarische bedrijfsbebouwing. De gelden van dit fonds worden gebruikt voor 
investeringen in de kwaliteit van het landelijk gebied. Het landschapsfonds is in Ede verankerd in de 
structuurvisie Buitengebied gemeente Ede. Het voorliggende plan voorziet in de toevoeging van 354 m² 
aan niet-agrarische bedrijfsbebouwing. 
De afdracht voor het landschapsfonds is daarmee vastgesteld op € 3540,-. 
 
 
Landschap  
Het perceel is gelegen in het heide en broekontginningslandschap en is reeds rondom het bouwvlak 
voorzien van hagen en bomen. Aan de feitelijke situatie verandert verder weinig. De in stand houding 
van het bestaande inheemse groen draagt bij aan een zorgvuldige landschappelijke inpassing.  
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Bedrijven en milieuzonering 
Het woon- en leefklimaat ter plaatse van de nieuwe bestemming en de mogelijke belemmeringen voor 
omliggende bedrijven worden getoetst aan de brochure ‘Bedrijven en milieuzonering’. In de omgeving 
liggen vooral woonbestemmingen en enkele bedrijfsbestemmingen waaronder agrarisch. 
 
Geur veehouderijen 
Bij de voorbereiding van een bestemmingsplan toetst het bevoegde gezag dan enerzijds of ter plaatse 
een acceptabel woon- en leefklimaat gegarandeerd is. Anderzijds is het uitgangspunt dat vanwege het 
plan de omliggende bedrijven niet worden belemmerd in hun bedrijfsvoering inclusief de 
ontwikkelingsmogelijkheden daarvan. 
 
Uitgangspunt voor de toetsing zijn de normen en afstanden zoals die in de Wet geurhinder en 
veehouderij (Wgv) zijn vastgelegd. Veel bedrijven hebben geen omgevingsvergunning milieu meer 
nodig maar vallen onder algemene milieuregels zoals vastgelegd in het Activiteitenbesluit milieubeheer. 
Aangezien de geurnormen uit de Wgv vrijwel één op één zijn overgenomen in het Activiteitenbesluit, 
kunnen bedrijven die onder dit besluit vallen ook gewoon worden meegenomen in de Wgv-toets. 
 
Met dit plan wordt geen geheel nieuw geurgevoelig object geïntroduceerd. Het bouwvlak van de 
bestemming “bedrijf” waarbinnen bebouwing mag worden opgericht wordt namelijk niet gewijzigd. Enkel 
de planologisch toegestane bebouwde oppervlakte binnen het al bestaande bouwvlak wordt vergroot. 
Voorheen (tot na 2000) was op dit perceel een agrarisch bedrijf gevestigd. De agrarische bedrijven in 
het betreffende gebied zijn op 175 meter of meer gelegen en alle agrarische bestemmingen worden 
eerder beperkt in hun mogelijkheden door de al aanwezige woonbestemmingen.  
 
De omliggende agrarische bedrijven worden door deze wijziging van het bestemmingsplan niet 
belemmerd in hun bedrijfsvoering inclusief de ontwikkelingsmogelijkheden daarvan. 
 
Toetsing woon- en leefklimaat 
Voor het woon- en leefklimaat bij woningen in het buitengebied is de geurbelasting van omliggende 
veehouderijen veelal bepalend. Zowel de voorgrondbelasting (vanwege een nabijgelegen bedrijf) als de 
achtergrondbelasting (vanwege alle bedrijven in de omgeving samen) en de vereiste vaste afstanden 
kunnen een rol spelen. Hoewel in de omgeving intensieve veehouderijen met een relevante geuremissie 
zijn gelegen, komt de achtergrondbelasting op de bedrijfsgebouwen niet boven de grenswaarde van 28 
ouE/m³ tamelijk slecht.  
 
Belemmeringen omliggende bedrijven 
Voor de omliggende niet agrarische bedrijven zullen ook geen extra belemmeringen ontstaan.  
 
Conclusie 
Aan de Scharrenburgersteeg 28 in Lunteren is het mogelijk de voorgenomen wijziging in te wijzigen. 
 
Bodem  
Het voorliggende plan voorziet in het uitbreiden van de bebouwingsmogelijkheden van het bedrijf. Er 
wordt geen verandering van functie mogelijk gemaakt. Daarnaast hebben de gronden waarop de 
bebouwing mogelijk wordt gemaakt al de bedrijfsbestemming. Voor het aspect bodem zijn er daardoor 
geen belemmeringen.  
 
Luchtkwaliteit   
Het legaliseren van de (bedrijfs)bebouwing heeft geen significant effect op de lokale luchtkwaliteit. 
 
Conclusie 
Het aspect luchtkwaliteit vormt geen belemmering voor dit plan. 
  
Externe veiligheid 
Volgens de risicokaart van de provincie Gelderland liggen geen risicobronnen in de directe omgeving 
van het plangebied. Over de rond het plangebied gelegen wegen worden geen relevante hoeveelheden 
gevaarlijke stoffen vervoerd. 
 
Conclusie 
Het aspect externe veiligheid vormt geen belemmering voor dit plan. 
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Hoogspanningslijnen 
Algemeen 
Magnetische velden afkomstig van bovengrondse hoogspanningslijnen mogen in nieuwe woningen, 
scholen en kinderdagverblijven niet sterker zijn dan 0,4 microtesla. De overheid adviseert daarom 
gemeenten, provincies en netbeheerders om rond die hoogspanningslijnen preventief een zone in te 
stellen die vrij blijft van dergelijke bebouwing. Dit geldt voor situaties waarin nieuwe gevoelige functies 
in de buurt van een bovengrondse hoogspanningslijn worden gebouwd of nieuwe hoogspanningslijnen 
bij bestaande gevoelige functies worden gerealiseerd. Het Rijksinstituut voor Volksgezondheid en Milieu 
(RIVM) heeft het voormalige ministerie van Volkshuisvesting, Ruimtelijke Ordening en Milieubeheer 
(VROM) ondersteund bij het ontwikkelen van dit beleid. 
 
Het beleid is ontwikkeld omdat kinderen die in de buurt van bovengrondse hoogspanningslijnen wonen 
mogelijk een hogere kans op leukemie hebben. Het magnetische veld zou daarvoor verantwoordelijk 
kunnen zijn, al is een oorzakelijk verband niet bewezen. Met het voorzorgsbeleid wil de overheid 
voorkomen dat het potentiële risico toeneemt. 
 
De magneetveldzone rond de hoogspanningslijnen markeert een gebied waarin het magnetische veld, 
gemiddeld over een jaar genomen, sterker is dan 0,4 microtesla. De breedte van de zone wordt afgeleid 
uit de nominale stroom waarvoor de hoogspanningslijn is ontworpen. De keuze voor deze 
magneetveldzone sluit goed aan bij internationale epidemiologische onderzoeken. 
 
Ook dient rekening te worden gehouden met de mogelijke effecten op technische apparatuur in de 
nabijheid van het magnetisch veld. De gemeentelijk brandweer dient te adviseren over de 
blus(on)mogelijkheden nabij de hoogspanningslijn. Tenslotte zal de nieuwe bebouwing zijn gebonden 
aan bepaalde bouwhoogte als gevolg van de hoogspanningslijn. Een bouwplan binnen de zakelijk 
rechtstrook (toetsingszone netbeheerder) van de lijn dient ter toetsing voorgelegd te worden aan de 
netbeheerder (TenneT voor 150 kV lijnen en Liander voor 50 kV lijnen). 
 
De zakelijk rechtstrook bedraagt: 
·  17,5 meter aan weerszijden van het hart van de hoogspanningslijn voor 50 kV-lijnen; 
·  22,5 meter aan weerszijden van het hart van de hoogspanningslijn voor 150 kV-lijnen; 
·  3 meter gemeten vanaf de buitenste kabel voor ondergrondse hoogspanningslijnen. 
 
In de regels moet een afwijkingsbepaling voor bouwen binnen de zakelijk rechtstrook van de 
hoogspanningslijn opgenomen worden. Bij gebruikmaking van deze afwijking dient de netbeheerder 
geraadpleegd te worden. 
 
De indicatieve magneetveldzone bedraagt: 
·  40 meter aan weerszijden van het hart van de hoogspanningslijn voor 50 kV-lijnen; 
·  80 meter aan weerszijden van het hart van de hoogspanningslijn voor 150 kV-lijnen. 
 
Beschouwing plangebied 
Bedrijfsgebouwen vallen niet onder het voorzorgsbeginsel aangaande de magneetveldzone. Dit aspect 
vormt daarom geen belemmering. 
 
Geluidhinder  
Met voorliggend plan worden geen nieuwe geluidsgevoelige bestemmingen toegevoegd of wegen 
gereconstrueerd. Toetsing aan de grenswaarden uit de Wet geluidhinder is daarom niet aan de orde. 
  
Conclusie 
Het aspect verkeerslawaai vormt geen belemmering voor dit plan. 
 
Archeologie  
In het bijgevoegde figuur is het gehele bestemmingsplangebied te zien, zoals weergegeven op de 
Cultuurhistorische Waardenkaart, kaartbijlage archeologie (2013). De oranje kleur geeft aan dat de 
trefkans op archeologische resten in het plangebied hoog is. Op de Cultuurhistorische Waardenkaart 
heeft het plangebied een middelhoge integrale cultuurhistorische betekenis. 
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Figuur: uitsnede CHW, kaartblad archeologie, met het plangebied in de zwarte cirkel 
 
In en in de directe omgeving (straal 250 m) van het onderhavige bestemmingsplangebied bevinden zich 
geen archeologische monumenten, waardevolle archeologische terreinen en vindplaatsen. Eveneens 
zijn geen archeologische onderzoeken uitgevoerd in de directe omgeving van het 
bestemmingsplangebied. 
 
Conclusie 
Gelet op de omvang van de voorgenomen ontwikkeling, bekende archeologische waarden in de directe 
omgeving van het plangebied en de archeologische verwachting conform de Cultuurhistorische 
Waardenkaart van de gemeente Ede is de trefkans op archeologische resten in het plangebied hoog. 
Uitvoering van de bestemming kan leiden tot onevenredige aantasting van archeologische waarden.  
Echter, omdat de onderhavige wijziging een legalisering van een al bestaande situatie is, is 
archeologisch onderzoek niet noodzakelijk. Eventueel aanwezige archeologische resten zullen bij de 
aanleg van de bebouwing al verstoord zijn geraakt. Er wordt geen nieuwe grondverstorende 
werkzaamheden uitgevoerd. 
 
Cultuurhistorie 
Beleidskader 
Het kader voor de doorwerking van cultuurhistorie in ruimtelijke plannen wordt bepaald door wetgeving 
en beleid op verschillende niveaus, waaronder de Cultuurhistorische Waardenkaart (CHW) Ede. De 
CHW betreft een uitwerking van het gemeentelijke erfgoed- en archeologiebeleid. Het is een integraal 
ruimtelijk beleidskader waarin alle aardkundige, archeologische, cultuurlandschappelijke en historisch 
(steden-)bouwkundige sporen bijeen zijn gebracht en integraal zijn gewogen. De cultuurhistorische 
waardenkaart vormt de basis voor de cultuurhistorische inbreng bij het opstellen van ruimtelijke plannen. 
Het plangebied valt binnen Cultuurhistorisch Waardevolle Zone 2, waarvoor de volgende 
beleidsstrategie van toepassing is: 
 
“De historische situatie in deze gebieden is nog redelijk gaaf en er is sprake van waarde op regionaal 
niveau. Er is een hoge mate van zeggingskracht. Interventies kunnen aangegrepen worden om 
cultuurhistorische waarden, daar waar mogelijk en nodig, verder te versterken. Een historisch-ruimtelijke 
analyse is hierbij gewenst.” 
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Fragment Integrale waarderingskaart van de Cultuurhistorische Waardenkaart 
 
In de navolgende paragraaf worden de cultuurhistorische waarden beschreven die binnen en rondom 
het plangebied voorkomen. Daarnaast wordt ingegaan op de effecten van het planvoornemen voor de 
aanwezige cultuurhistorische waarden. 
 
Cultuurhistorische analyse 
Ontwikkelingsgeschiedenis 
Het plangebied ligt ten noordwesten van de dorpskern Lunteren. De locatie ligt in een landschappelijke 
zone die valt te typerenals een broekige kampontginning. Deze relatief vochtige delen van het landschap 
waren in de negentiende eeuw reeds in agrarisch gebruik. Kenmerkend voor een broekige 
kampontginingen is dat ze de onregelmatige indeling van het kampenlandschap hadden, maar veelal 
kleinschaliger met meer grasland en veel hagen en houtsingels.  
 
Op het kadastraal minuutplan 1811-1832 is op de locatie van het plangebied nog geen erf weergegeven. 
De eerste bebouwing wordt aangeduid op de topografische kaart uit 1872. Vermoedelijk is het erf in de 
loop van de negentiende eeuw gesticht. Rondom het erf lagen destijds kleine percelen bouwland, 
weiland en heidgrond die van elkaar gescheiden werden door rechte sloten met begeleidende 
beplanting. Ten oosten van het plangebied stroomde destijds al de Lunterse Beek. 
 

 
Fragment topografische kaart 1872 (bron: www.topotijdreis.nl) 
 
De huidige woning op het perceel werd vermoedelijk omstreeks 1920 gebouwd (BAG-viewer). De 
bedrijfsgebouwen dateren uit het begin van de 21ste eeuw. 
 
Cultuurhistorische waarden 
 
Rijksmonumenten, gemeentelijke monumenten en karakteristieke panden 
De bebouwing binnen het plangebied heeft geen beschermde status als rijksmonument of gemeentelijk 
monument. Evenmin staat de bebouwing op de lijst van potentiële karakteristieke panden.  
 
Historisch-ruimtelijke structuren 
Blijkens de deelkaart ‘Cultuurlandschap en historische landschapselementen’ van de Cultuurhistorische 
Waardenkaart Ede komen binnen het plangebied enkele cultuurhistorisch waardevolle structuren voor. 
Het gaat daarbij om de toegangsweg die vanaf de Scharrenburgersteeg naar het erf leidt (licht paarse 
lijn), een historische kavelgrens ten noorden van het erf (oranje lijn) en historische groenstructuren langs 
randen van het erf (groene bolletjeslijn). 
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Fragment deelkaart ‘Cultuurlandschap en historische landschapselementen’ van de Cultuurhistorische 
Waardenkaart Ede 
 
Effecten van het plan op de aanwezige cultuurhistorische waarden 
Gelet op de beleidsstrategie die behoort bij Cultuurhistorisch Waardevolle Zone 2 van de 
Cultuurhistorische Waardenkaart is het uitgangspunt voor onderhavig planvoornemen dat 
cultuurhistorische waarden bij interventies, daar waar mogelijk en nodig, verder versterkt worden. 
Geconstateerd wordt dat het planvoornemen tot vergroting van de bouwmogelijkheden van het bedrijf 
geen effecten heeft op de aanwezige cultuurhistorische waarden. Evenmin biedt de beoogde ruimtelijke 
ontwikkeling aanknopingspunten om de cultuurhistorische waarden te versterken. Vanuit 
cultuurhistorisch perspectief bestaat er geen bezwaar tegen het plan. 
 
Verkeer  
Het voorliggende plan voldoet aan de gemeentelijke beleidskaders en er zal een marginale toename in 
verkeersbewegingen zijn. 
Verkeerskundig zijn er geen belemmeringen voor dit plan. 
 
Ecologie 
Het perceel is gelegen in het heide en broekontginningslandschap en is reeds rondom het bouwvlak 
voorzien van hagen en bomen. Aan de feitelijke situatie verandert verder weinig. De in stand houding 
van het bestaande inheemse groen draagt bij aan de natuurwaarden binnen het plangebied. Verdere 
toetsing aan de Wet natuurbescherming is niet noodzakelijk. Met de huidige inpassing voldoet de het 
plangebied aan het programma biodiversiteit 
 
Conclusie 
De Wet natuurbescherming vormt geen belemmering voor de voorgenomen planvorming.   
 
Water 
Het plangebied ligt niet in een beschermingszone voor riooltransportleidingen, waterbergingsgebieden, 
watergangen of waterkeringen van het waterschap. Het plangebied ligt ook niet binnen een 
drinkwaterbeschermingsgebied of de grondwaterfluctuatiezone.  
 
Rondom het perceel liggen C-watergangen, opgenomen op de Legger van waterschap Vallei en 
Veluwe. Ten oosten van het perceel ligt een A-watergang met beschermingszone (Overwoudse Beek). 
Indien wijzigingen plaatsvinden aan de watergangen die op de Legger staan dient hiervan een melding 
te worden gedaan bij het waterschap dan wel een keurvergunning te worden aangevraagd, tenzij kan 
worden voldaan aan Algemene regels van de Keur.  
Het huidige plan heeft geen negatieve effecten op de omliggende watergangen en vormen daarmee 
geen belemmeringen.  
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Figuur A-watergang (blauw, met beschermingszone) en C-watergangen (oranje) op de legger van Waterschap Vallei en Veluwe 
(bron: Waterschap Vallei en Veluwe) 
 
Ter plaatse van het plangebied is drukriolering aanwezig waarop het huishoudelijk afvalwater van de 
bestaande bebouwing is aangesloten. Nieuwe bebouwing op het perceel moet het huishoudelijk 
afvalwater hiervan ook op de drukriolering afvoeren. Indien sprake is van het vrijkomen van bedrijfsmatig 
afvalwater, dienen hierover afspraken te worden gemaakt met de rioolbeheerder van de gemeente Ede.  
 
Het regenwater mag per se niet worden aangesloten op de drukriolering, maar moet op eigen terrein 
worden verwerkt. Rondom het perceel liggen hiervoor C-watergangen. Er is geen toename van 
verharding in het kader van dit plan. Er hoeft geen compensatie plaats te vinden in de vorm van extra 
waterberging in oppervlaktewater (dit hoeft pas bij meer dan 0,4 ha extra verhard oppervlak). 
 
Conclusie 
Vanuit water bestaat er geen bezwaar tegen dit plan.   
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4.25. Lunteren, Smalsteeg 5/5a 
 
 
Huidige situatie 
Het perceel Smalsteeg 5/5a te Lunteren ligt in het agrarisch buitengebied van de gemeente Ede. 
Kadastraal is het perceel bekend als gemeente Lunteren, sectie D, nummers 1002, 1045 en 1046. 
 

 
luchtfoto perceel (1:5000)  
 
In het geldende bestemmingsplan ‘Agrarisch Buitengebied Ede 2012’ heeft het perceel de bestemming 
‘Bedrijf’ ‘. Het perceel ligt in het landbouwontwikkelingsgebied.   
 
 

 
fragment van de verbeelding bij het huidige bestemmingsplan 



 
Bestemmingsplan “Partiële herziening 2020, 1e ronde,  Agrarisch Buitengebied en Natuurgebied Veluwe gemeente Ede”�

 190  
�

 
Toekomstige situatie 
Op het perceel is in 2014 een (bouw)vergunning (kenmerk: 2014W1281) verleend voor het legaliseren 
van een reeds gebouwde opslagloods. De opslagloods is in gebruik als rietopslag ten behoeve van het 
aanwezige bedrijf op het perceel. Deze situatie wordt nu ook planologisch vastgelegd.  
 
Deze  planherziening  betreft  planologisch vastleggen van een eerder vergunde situatie.  Het bouwvlak 
behorende bij de huidige bestemming ‘Bedrijf’ zal worden vergroot zodanig dat de vergunde opslagloods 
binnen het bouwvlak komt te liggen. De bestaande bouw- en gebruiksmogelijkheden op het perceel 
veranderen niet, het bestemmingsplan wordt enkel in overeenstemming gebracht met een in 2014 
vergunde situatie. Daarnaast zal de hoeveelheid toegestane bedrijfsbebouwing in overeenstemming 
worden gebracht met de vergunde hoeveelheid bedrijfsbebouwing, 620 m2.  
 
Na deze planwijziging is er - binnen het op de verbeelding aangegeven bouwvlak - 620 m2 aan 
bedrijfsbebouwing toegestaan behorende bij een niet-agrarisch bedrijf. Daarnaast is er één 
bedrijfswoning van 660 m3 met 75 m2 aan bijgebouwen en overkappingen voor  privégebruik toegestaan.   
 

 
fragment  van de verbeelding bij het toekomstige bestemmingsplan 
 
 
Onderbouwing 
Deze    wijziging  van  het  bestemmingsplan  is  getoetst  aan  het  geldende  ruimtelijke  beleid  en  aan  
de sectorale  wetgeving  op  het  gebied  van  landschap,  water,  milieu,  bodem,  luchtkwaliteit,  externe 
veiligheid, geluidhinder, verkeer, archeologie, ecologie en cultuurhistorie. Omdat het enkel gaat om het 
planologisch verwerken van een reeds vergunde situatie zijn er vanuit deze aandachtsgebieden geen 
belemmeringen naar voren gekomen.  
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4.26. Lunteren, Veldhuizerweg 4  
 
 
Huidige situatie 
Het perceel Veldhuizerweg 4 in Lunteren ligt in het agrarisch buitengebied van de gemeente Ede. 
Kadastraal is het perceel bekend als gemeente Lunteren, sectie H, nummers 2414 en 2172. 
 

 
luchtfoto perceel (1:5000) 
 
In het geldende bestemmingsplan ‘Buitengebied Agrarisch Buitengebied Ede 2012 ’ heeft het perceel 
de bestemming ‘Wonen’ met de functieaanduiding ‘specifieke vorm van wonen - agrarisch 
nevenactiviteit’. Het perceel ligt in het extensiveringsgebied.   
 

 
fragment van de verbeelding bij het huidige bestemmingsplan 
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Toekomstige situatie 
Deze bestemmingsplanwijziging betreft het legaliseren van een woongebouw met twee wooneenheden. 
Daarnaast wordt het mogelijk om bij dit woongebouw 200 m2 aan bijgebouwen te realiseren.  
 
Om dit mogelijk te maken wordt de bestemming wonen met functieaanduiding ‘specifieke vorm van 
wonen - agrarisch nevenactiviteit’ omgevormd naar wonen. Het perceel krijgt daarnaast de aanduiding 
‘Woongebouw’. 
 

 
 
fragment  van de verbeelding bij het toekomstige bestemmingsplan 
 
Met de nieuwe bestemming is het dus mogelijk om een woongebouw te realiseren met een inhoud va 
660 m3 (de bestaande woning is reeds vergunningsvrij uitgebouwd, waardoor de inhoud van de woning 
825 m3 bedraagt).  
 
Onderbouwing 
De wijziging van het bestemmingsplan is getoetst aan het geldende ruimtelijke beleid en aan de 
sectorale wetgeving op het gebied van landschap, milieu, bodem, luchtkwaliteit, externe veiligheid, 
geluidhinder, verkeer, archeologie, ecologie en cultuurhistorie. Vanuit deze aandachtsgebieden zijn 
geen belemmeringen voor de bestemmingsplanwijziging naar voren gekomen. Voor zover er vanuit 
deze aandachtsvelden reden is tot extra toelichting is dat hieronder weergegeven. 
 
Beleid 
Woning 
In het Programma Buitengebied is een legalisatiemogelijkheid beschreven voor woningen die zonder 
vergunning zijn gesplitst in twee wooneenheden, al dan niet met uitbreiding van de woonruimte. Deze 
mogelijkheid is gebaseerd op de Regiovisie van de regio FoodValley ( Ede, Wageningen, Barneveld, 
Nijkerk en Scherpenzeel). Deze regeling geldt alleen voor woningen die vóór 4 oktober 2012 
(vaststelling bestemmingsplan ‘Agrarisch Buitengebied 2012’ zijn gesplitst. 
 
De betreffende woning is uitgebreid met diverse aan- en uitbouwen die volgens de destijds geldende 
regels ‘vergunningvrij’ waren. Hoewel de woning daardoor groter werd dan vergund en ook een 
grotere inhoud heeft dan volgens het geldende bestemmingsplan mogelijk is is dit in dit geval dus 
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inhoudsmaat voor deze woning blijft dus 660 m³. 
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Omdat de woning reeds vóór 4 oktober 2012 in twee wooneenheden is gesplitst kan gebruik gemaakt 
worden van de eenmalige legaliseringsmogelijkheid uit het Programma Buitengebied.  conform het 
Regiobeleid zijn 300 m² aan compenserende sloopmeters vereist om de splitsing te legaliseren. Deze 
meter zijn ook aangeleverd. 
 
Oppervlakte bijgebouwen 
Om ongewenste verstening van het buitengebied tegen te gaan hanteert de gemeente Ede een strikt 
beleid ten aanzien van bijgebouwen en overkappingen voor privégebruik. In beginsel wordt 75 m² aan 
bijgebouwen en overkappingen bij een woonbestemming toegestaan. Uitbreiding tot maximaal 200 m² 
wordt nog als passend bij een woonbestemming beschouwd, daarboven ontstaat vaak een erf met een 
ongewenste meer industriële aanblik.  
Voor zo’n uitbreiding moet dan wel ruimtelijke kwaliteitswinst worden behaald. Hiervoor is aangesloten 
bij de sloopcompensatie-mogelijkheden zoals die zijn beschreven in het ‘Functieveranderingsbeleid 
Regio Food Valley’. In het geldende bestemmingsplan is deze regeling verwerkt als 
wijzigingsbevoegdheid:  
 
Burgemeester en wethouders zijn bevoegd dit plan te wijzigen ten aanzien van de maximaal toegestane 
oppervlakte aan bijgebouwen, met inachtneming van de volgende bepalingen:  
a. de totale oppervlakte aan bijgebouwen per woonbestemming mag maximaal 200 m² bedragen; 
b. de wijzigingsbevoegdheid kan uitsluitend worden toepast ten behoeve van percelen zonder nadere 

aanduiding als bedoeld in artikel 15.1 sub b t/m f; 
c. voor elke extra vierkantenmeter dient twee maal zoveel te worden gesloopt (B); 
d. in het wijzigingsplan wordt een verplichting opgenomen dat de sloopverplichting (B) wordt 

gerealiseerd; 
e. er is sprake van een zorgvuldige landschappelijke inpassing op basis van een 

landschapsinpassingsplan; 
f. de wijziging leidt niet tot onevenredige aantasting van gebruiks- en ontwikkelingsmogelijkheden 

van naastgelegen percelen.  
 
Het voorliggende verzoek voldoet voor de belangrijkste punten aan de bovenstaande uitgangspunten. 
Zo krijgt het perceel na de wijziging van het bestemmingsplan een gewone reguliere woonbestemming 
zonder de in het bestemmingsplan ‘Agrarisch buitengebied 2012, Ede’ in artikel 15.1 sub b t/m f 
benoemde nadere aanduidingen. Er is sprake van een zorgvuldige landschappelijke inpassing en de 
wijziging leidt niet tot onevenredige aantasting van gebruiks- en ontwikkelingsmogelijkheden van 
naastgelegen percelen. 
 
Er worden echter geen sloopmeters ingezet. In plaats hiervan wordt er een stuk agrarisch gebied ten 
noorden van het perceel omgevormd naar natuur. Een oppervlakte van circa 1785 m² wordt voorzien 
van een bosplantsoen bestaande uit bomen (eik, beuk, berk), en struiken (hazelaar, hulst en lijsterbes), 
en een deel wordt ingericht als extensief onderhouden grasland (langs de Bijweg). Dichtheid van de 
aanplant wordt minder richting de Bijweg: langs de Bijweg komen meest bomen te staan. Hoe verder 
richting het perceel Veldhuizerweg 4, hoe meer gevuld met de genoemde struiken. 
 
Landschap  
Dit plan is getoetst aan de geldende kaders voor het buitengebied, waaronder het beeldkwaliteitsplan 
buitengebied Ede uit 2011 en het programma buitengebied uit 2016. Het perceel is reeds goed ingepast. 
Instandhouding van inheemse beplanting en de aanleg van een ecologische weide draagt bij aan een 
goede landschappelijke inpassing van het perceel. 
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Milieu  
Bedrijven en milieuzonering 
Er wordt met dit plan voor het perceel aan de Veldhuizerweg 4 in Lunteren een wijziging van het  
bestemmingsplan mogelijk gemaakt. Het betreft het legaliseren van een woongebouw met twee 
wooneenheden. Daarnaast wordt het mogelijk om bij dit woongebouw 200 m2 aan bijgebouwen te 
hebben.  
Om dit mogelijk te maken wordt de bestemming wonen met functieaanduiding specifieke vorm van 
wonen - agrarisch nevenactiviteit omgevormd naar wonen. Het perceel krijgt daarnaast de aanduiding 
‘Woongebouw’. Na deze planwijziging is een woongebouw toegestaan van maximaal 660 m3 met daarbij 
in totaal 200 m2 aan bijgebouwen en overkappingen voor enkel privégebruik.  
 
Het woon- en leefklimaat ter plaatse van de nieuwe bestemming en de mogelijke belemmeringen voor 
omliggende bedrijven worden getoetst aan de brochure ‘Bedrijven en milieuzonering’. 
In de directe omgeving liggen vooral woonbestemmingen en enkele bedrijfsbestemmingen waaronder 
agrarisch e bestemming. 
 
Geur veehouderijen 
Bij de voorbereiding van een bestemmingsplan toetst het bevoegde gezag dan enerzijds of ter plaatse 
een acceptabel woon- en leefklimaat gegarandeerd is. Anderzijds is het uitgangspunt dat vanwege het 
plan de omliggende bedrijven niet worden belemmerd in hun bedrijfsvoering inclusief de 
ontwikkelingsmogelijkheden daarvan. 
Uitgangspunt voor de toetsing zijn de normen en afstanden zoals die in de Wet geurhinder en 
veehouderij (Wgv) zijn vastgelegd. Veel bedrijven hebben geen omgevingsvergunning milieu meer 
nodig maar vallen onder algemene milieuregels zoals vastgelegd in het Activiteitenbesluit milieubeheer. 
Aangezien de geurnormen uit de Wgv vrijwel één op één zijn overgenomen in het Activiteitenbesluit, 
kunnen bedrijven die onder dit besluit vallen ook gewoon worden meegenomen in de Wgv-toets. 
Met dit wijzigingsplan wordt geen nieuw geurgevoelig object geïntroduceerd, of afstanden verkleind. De 
omliggende agrarische bedrijven worden door deze wijziging van het bestemmingsplan niet meer 
belemmerd in hun bedrijfsvoering inclusief de ontwikkelingsmogelijkheden daarvan. De bestaande 
woning is (vergunningsvrij uitgebouwd) wordt nu bestemd als een woongebouw en is gelegen op een 
afstand van 50 meter van het agrarisch bedrijf aan de Veldhuizerweg 2 in Lunteren. Deze bestaande 
afstand wordt niet verkleind.  
 
Toetsing woon- en leefklimaat 
Voor het woon- en leefklimaat bij woningen in het buitengebied is de geurbelasting van omliggende 
veehouderijen veelal bepalend. Zowel de voorgrondbelasting (vanwege een nabijgelegen bedrijf) als de 
achtergrondbelasting (vanwege alle bedrijven in de omgeving samen) en de vereiste vaste afstanden 
kunnen een rol spelen. De bestaande woning wordt planologisch opgesplitst in een woongebouw. De 
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achtergrondbelasting op het perceel Veldhuizerweg 4 in Lunteren wijzigt niet door deze aanpassing van 
het bestemmingsplan en is acceptabel voor het buitengebied. 
 
Belemmeringen omliggende bedrijven 
Voor in de directe omgeving van de Veldhuizerweg 4 in Lunteren gelegen bedrijfsbestemmingen zullen 
geen extra belemmeringen ontstaan, omdat die voor zo ver van toepassing al worden beperkt door de 
bestaande bestemming van Veldhuizerweg 4 in Lunteren. 
 
Conclusie 
Aan de Veldhuizerweg 4 in Lunteren is het mogelijk de bestemming te wijzigen in ‘wonen’ met specifieke 
bouwaanduiding van ‘woongebouw’. 
 
Bodem  
Er is geen bodemonderzoek van de locatie bekend. De locatie is niet verdacht voor 
bodemverontreinigingen. Er vindt geen nieuwbouw of grondverzet plaats. Voor de 
bestemmingswijziging is de bodemkwaliteit daarom niet relevant en vormt dus geen belemmering. 
 
Geluid (Wet geluidhinder, verkeerslawaai) 
Met voorliggend plan worden geen nieuwe geluidsgevoelige bestemmingen toegevoegd of wegen 
gereconstrueerd. Toetsing aan de grenswaarden uit de Wet geluidhinder is daarom niet aan de orde. 
  
Conclusie 
Het aspect verkeerslawaai vormt geen belemmering voor dit plan. 
  
Luchtkwaliteit 
Bij een uitbreiding van het aantal wooneenheden van 1 naar 2 is geen sprake van uitbreiding van 
activiteiten die in betekenende mate bijdragen aan verslechtering van de lokale luchtkwaliteit. 
 
Conclusie 
Het aspect luchtkwaliteit vormt geen belemmering voor dit plan. 
  
Externe veiligheid 
Volgens de risicokaart van de provincie Gelderland liggen geen risicobronnen in de directe omgeving 
van het plangebied. Over de rond het plangebied gelegen wegen worden geen relevante hoeveelheden 
gevaarlijke stoffen vervoerd. 
 
Conclusie 
Het aspect externe veiligheid vormt geen belemmering voor dit plan. 
 
Verkeer 
De Veldhuizerweg is een erftoegangsweg  met een zandondergrond die niet verhard gaat worden. Bij 
een uitbreiding of functieverandering zal rekening gehouden moeten worden met een eventuele 
toename van het verkeer. De bestaande wegen moeten deze toename kunnen verwerken met name 
op het gebied van onderhoud maar ook op het gebied van veiligheid voor de overige weggebruikers. 
Het betreft een legalisering van een bestaande situatie met een geringe toename aan bijgebouwen. Dit 
zal naar verwachting een geringe toename van verkeersbewegingen geven  
 
Conclusie 
Verkeerskundig zijn er geen belemmeringen tegen dit plan. 
 
Archeologie  
Situatie plangebied 
In het bijgevoegde figuur is het gehele bestemmingsplangebied te zien, zoals weergegeven op de 
Cultuurhistorische Waardenkaart, kaartbijlage archeologie15. De oranje kleur geeft aan dat de trefkans 
op archeologische resten in het plangebied hoog is. Op de Cultuurhistorische Waardenkaart heeft het 
plangebied een middelhoge integrale cultuurhistorische betekenis. 

�
15 Keunen, L.J., L.M.P. van Meijel, J. Neefjes, N.W. Willemse, T. Bouma, S. van der Veen & J.A. Wijnen, 2013: 
Cultuurhistorische Waardenkaart Ede; een interdisciplinaire studie naar het aardkundig, archeologisch, historisch-
geografisch, historisch-bouwkundig en -stedenbouwkundig erfgoed in de gemeente Ede, RAAP-rapport 2500, 
Weesp.  
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Figuur: Uitsnede CHW, kaartblad archeologie, met het plangebied in de zwarte cirkel 
 
In en in de directe omgeving (straal 250 m) van het onderhavige bestemmingsplangebied bevinden zich 
geen archeologische monumenten, waardevolle archeologische terreinen en vindplaatsen. Eveneens 
zijn geen archeologische onderzoeken uitgevoerd in de directe omgeving van het 
bestemmingsplangebied. 
 
Conclusie 
Gelet op de archeologische verwachting conform de Cultuurhistorische Waardenkaart van de gemeente 
Ede is de trefkans op archeologische resten in het plangebied hoog. Echter, de omvang van de mogelijk 
te maken nieuwe verstoringen, maximaal 200 m2 voor bijgebouwen, is zeer beperkt. Hierdoor wordt de 
trefkans op archeologische resten in het plangebied klein. Uitvoering van de bestemming zal niet leiden 
tot onevenredige aantasting van archeologische waarden. Een beschermende planologische regeling 
is niet noodzakelijk. 
 
De meldingsplicht bij Onze minister, namens deze de Rijksdienst voor het Cultureel Erfgoed, van een 
zaak die in het plangebied wordt aangetroffen en waarvan redelijkerwijs kan worden vermoed dat het 
een archeologische vondst betreft, blijft van kracht (Erfgoedwet 2016, artikel 5.10). 
 
Cultuurhistorie 
Het kader voor de doorwerking van cultuurhistorie in ruimtelijke plannen wordt bepaald door wetgeving 
en beleid op verschillende niveaus, waaronder de Cultuurhistorische Waardenkaart (CHW) Ede. De 
CHW betreft een uitwerking van het gemeentelijke erfgoed- en archeologiebeleid. Het is een integraal 
ruimtelijk beleidskader waarin alle aardkundige, archeologische, cultuurlandschappelijke en historisch 
(steden-)bouwkundige sporen bijeen zijn gebracht en integraal zijn gewogen. De cultuurhistorische 
waardenkaart is de basis voor de cultuurhistorische inbreng bij het opstellen van ruimtelijke plannen. 
Het plangebied valt binnen Cultuurhistorisch Waardevolle Zone 2, waarvoor de volgende 
beleidsstrategie van toepassing is: 
 
“De historische situatie in deze gebieden is nog redelijk gaaf en er is sprake van waarde op regionaal 
niveau. Er is een hoge mate van zeggingskracht. Interventies kunnen aangegrepen worden om 
cultuurhistorische waarden, daar waar mogelijk en nodig, verder te versterken. Een historisch-ruimtelijke 
analyse is hierbij gewenst.” 
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Fragment Integrale waarderingskaart van de Cultuurhistorische Waardenkaart 
 
In de navolgende paragraaf worden de cultuurhistorische waarden beschreven die binnen en rondom 
het plangebied voorkomen. Daarnaast wordt ingegaan op de effecten van het planvoornemen voor de 
aanwezige cultuurhistorische waarden. 
 
Cultuurhistorische analyse 
 
Ontwikkelingsgeschiedenis 
Het plangebied maakt onderdeel uit van de buurt Meulunteren. Deze nederzetting bestond in het 
verleden uit een concentratie boerderijen aan de flank van de stuwwal. De naam Meulunteren is afgeleid 
van Morlelunteren, hetgeen verwijst naar ‘Lunteren bij de molen’, ter onderscheid van ‘Lunteren bij de 
kapel’ (Cappellen Lunteren), het huidige dorp Lunteren. 
 
Ten zuiden van het plangebied komen de Veldhuizerweg en Meulunterseweg vorksgewijs samen. Uit 
onderstaand fragment van het kadastraal minuutplan uit 1811-1832 blijkt dat het beloop van deze wegen 
samenhangt met de aanwezigheid een voormalige schaapsdrift, die vroeger aan de noordoostzijde van 
het buurtschap lag. Ook aan de zuidoostzuide van het buurschap liep een trachtervormige uitstulping 
van de heidevelden richting de concentratie boerderijen. Uit deze kaart uit het begin van de negentiende 
eeuw blijkt dat de oostelijke perceelgrens van het plangebied samenvalt met een oude weg die 
behoorde tot de schaapsdrift. Ook de Veldhuizerweg was destijds al aanwezig als landschappelijke 
structuur (kavelgrens en/of veldpad). 
 

 
Projectie van het kadastraal minuutplan 1811-1832 op een actuele luchtfoto – het plangebied is rood omcirkeld 
(bron: www.hisgis.nl). Op de plek van de schaapsdriften is een paarse pijl opgenomen. 
 
Op de topografische kaart uit 1897 is voor het eerst bebouwing weergegeven op de plek van het huidige 
plangebied. Destijds lag dit agrarisch erf ingeklemd tussen een bosperceel aan de oostzijde en een 
klein perceel heide aan de westzijde. In 1928 werd een vergunning aangevraagd voor de bouw van een 
woonhuis en schuur op het adres Veldhuizerweg 4. Begin jaren zeventig is de woning ingrijpend 
verbouwd. Ook zijn nadien bijgebouwen op het erf toegevoegd. In de jaren twintig van de vorige eeuw 
kwam lintbebouwing tot stand langs de Meulunterseweg en Veldhuizerweg. 
 
Cultuurhistorische waarden 
 
Cultuurlandschap 
Uit de deelkaart ‘Cultuurlandschap en historische landschapselementen’ van de Cultuurhistorische 
Waardenkaart Ede blijkt dat het plangebied ligt in een jonge vochtige heideontginning (Hn1). De gronden 
van dit landschapstype bestonden in 1850 nog uit heide. De landschappelijke structuur van deze jonge 
landbouwontginningen is veelal regelmatig en rationeel. 
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Historisch-ruimtelijke structuren 
Blijkens de deelkaart ‘Cultuurlandschap en historische landschapselementen’ van de Cultuurhistorische 
Waardenkaart Ede komen nabij het plangebied enkele cultuurhistorisch waardevolle structuren voor. 
Het gaat daarbij om de Veldhuizerweg (paarse lijn) en de perceelgrens aan de oostzijde van het 
plangebied. Deze perceelsgrens is afgeleid van een oude landweg die begin negentiende eeuw 
ongeveer op deze plek liep en die onderdeel uitmaakte van de schaapsdrift aan de noordoostzijde van 
het buurtschap Meulunteren (paarse streepjeslijn) . 
 

 
Fragment deelkaart ‘Cultuurlandschap en historische landschapselementen’ van de Cultuurhistorische 
Waardenkaart Ede 
 
Rijksmonumenten, gemeentelijke monumenten en karakteristieke panden 
De bebouwing binnen het plangebied heeft geen beschermde status als rijksmonument of gemeentelijk 
monument. Evenmin staat de bebouwing op de lijst van potentiële karakteristieke panden.  
 
Effecten van het plan op de aanwezige cultuurhistorische waarden 
Gelet op de beleidsstrategie die behoort bij Cultuurhistorische Waardevolle Zone 2 van de 
Cultuurhistorische Waardenkaart is het uitgangspunt voor onderhavig planvoornemen dat aanwezige 
cultuurhistorische waarden daar waar mogelijk en nodig behouden dan wel versterkt worden. Ten 
aanzien van het planvoornemen wordt geconstateerd dat (de legalisatie van) de splitsing van de woning 
geen effect heeft op de aanwezige historisch-ruimtelijke structuren in en nabij het plangebied. De 
historische kavelgrens aan de oostzijde van het plangebied - die is afgeleid van een oude landweg - 
blijft behouden en als ruimtelijke structuur herkenbaar. Gelet op de ontwikkelingsgeschiedenis van de 
plek en het landschapstype heeft het aanplanten van een bosperceel ten noorden van de woning vanuit 
cultuurhistorisch perspectief niet de voorkeur, echter vanwege de geringe omvang bestaat er geen 
bezwaar tegen deze toevoeging. Geconcludeerd wordt dat er vanuit cultuurhistorisch perspectief geen 
bezwaar bestaat tegen het plan. 
 
Ecologie  
Vanuit de wet Natuurbescherming zijn er geenbelemmeringen voor de uitvoering van dit 
bestemmingsplan. Met de aanplant van een bosplantsoen wordt voldoende bijgedragen aan de 
versterking van de biodiversiteit. 
 
Water 
Het plangebied ligt niet in een beschermingszone voor riooltransportleidingen, waterbergingsgebieden, 
watergangen of waterkeringen van het waterschap. Het plangebied ligt ook niet binnen een 
drinkwaterbeschermingsgebied. 
 
Het plangebied bevindt zich wel in een grondwaterfluctuatiezone zoals de Provincie Gelderland deze 
heeft gedefinieerd. Bouwen in de grondwaterfluctuatiezone betekent dat er rekening gehouden moet 
worden met de trendmatige ontwikkeling van de gemiddeld hoogste grondwaterstand (langjarig 
gemiddelde), om te voorkomen dat in de gebruiksfase geen (permanente) grondwaterstandsverlaging 
noodzakelijk is. 
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Rondom het perceel liggen meerdere C-watergangen, opgenomen op de Legger van waterschap Vallei 
en Veluwe. Indien wijzigingen plaatsvinden aan de watergangen die op de Legger staan dient hiervan 
een melding te worden gedaan bij het waterschap dan wel een keurvergunning te worden aangevraagd, 
tenzij kan worden voldaan aan Algemene regels van de Keur.  

 
Figuur C-watergangen (oranje) op de legger van Waterschap Vallei en Veluwe (bron: Waterschap Vallei en Veluwe) 
 
Ter plaatse van het plangebied is drukriolering aanwezig waarop het huishoudelijk afvalwater van de 
bestaande bebouwing is aangesloten. Nieuwe bebouwing op het perceel moet het huishoudelijk 
afvalwater hiervan ook op de drukriolering afvoeren. 
  
Het regenwater mag per se niet worden aangesloten op de drukriolering, maar moet op eigen terrein 
worden verwerkt. Rondom het perceel liggen hiervoor C-watergangen. Er is geen toename van 
verharding in het kader van dit plan. Er hoeft geen compensatie plaats te vinden in de vorm van extra 
waterberging in oppervlaktewater (dit hoeft pas bij meer dan 0,4 ha extra verhard oppervlak). 
 
Conclusie 
Vanuit water bestaat er geen bezwaar tegen dit plan. 
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4.27. Lunteren, Zwetselaarseweg 3 
 
Huidige situatie 
Het perceel Zwetselaarseweg 3 te Lunteren ligt in het agrarisch buitengebied van de gemeente Ede. 
Kadastraal is het perceel bekend als gemeente Lunteren, sectie D, nummers 1023, 1042, 1058 en 1059. 
 

 
luchtfoto perceel (1:5000)  
 
In het geldende bestemmingsplan ‘Agrarisch Buitengebied Ede 2012’ heeft het perceel de bestemming 
‘Agrarisch’ met de functieaanduidingen ‘intensieve veehouderij‘ en ‘specifieke vorm van agrarisch - 
agrarisch bedrijf groot’. Het perceel ligt in het landbouwontwikkelingsgebied.   
 

 
fragment van de verbeelding bij het huidige bestemmingsplan 
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Toekomstige situatie 
Deze bestemmingsplanwijziging betreft het vergroten van een bouwvlak naar circa 1,3 hectare bij een 
agrarische bestemming voor de vergroting van de agrarische bebouwing en om alle huidige bebouwing 
binnen het bouwvlak te situeren. De maximale toegestane hoeveelheid bebouwing wordt vergroot van 
7500 m2 naar 9400 m2. De uitbreiding van de agrarische bedrijfsbebouwing zal worden ingezet om de 
(hoeveelheid aan) wintergartens uit te breiden. Dit om te kunnen leveren volgen gecertificeerde 
productiemethoden en in het kader van het dierenwelzijn. De hoeveelheid dieren zal niet toenemen na 
de bestemmingsplanwijziging.   
 
Om dit mogelijk te maken wordt het bestemmingsplan aangepast. De agrarische bestemming zal 
gehandhaafd blijven, evenals de functieaanduiding ‘intensieve veehouderij‘ en ‘specifieke vorm van 
agrarisch - agrarisch bedrijf groot’. Er is één bedrijfswoning op het perceel toegestaan van 660 m3 met 
in totaal 75 m2 aan privébijgebouwen. Door middel van deze bestemmingsplanwijziging wordt de totale 
hoeveelheid aan toegestane agrarische bedrijfsbebouwing vergroot naar 9400 m2. Dit wordt met een 
aanduiding op de kaart vastgelegd. Om bovenstaande uitbreiding mogelijk te maken zal het bouwvlak 
worden vergroot naar circa 1,3 hectare.  
 

 
 
fragment  van de verbeelding bij het toekomstige bestemmingsplan 
 
Onderbouwing 
De wijziging van het bestemmingsplan is getoetst aan het geldende ruimtelijke beleid en aan de 
sectorale wetgeving op het gebied van landschap, milieu, bodem, luchtkwaliteit, externe veiligheid, 
geluidhinder, verkeer, archeologie, ecologie en cultuurhistorie. Vanuit deze aandachtsgebieden zijn 
geen belemmeringen voor de bestemmingsplanwijziging naar voren gekomen. Voor zover er vanuit 
deze aandachtsvelden reden is tot extra toelichting is dat hieronder weergegeven. 
 
Beleid 
Provinciaal beleid 
Intrekgebied 
Op basis van de omgevingsverordening Gelderland ligt dit gebied in het intrekgebied. Dit houdt in dat 
de winning van fossiele energie in deze gebieden niet mogelijk is. Het voorgestelde bestemmingsplan 
maakt het winnen van fossiele energie niet mogelijk en is daarom in  lijn met de verordening van de 
Provincie Gelderland.  
 
Gemeentelijk beleid 
In artikel 3.8.3 van het bestemmingsplan ‘Agrarisch Buitengebied 2012’ is een wijzigingsbevoegdheid 
opgenomen voor het vergroten van het bouwvlak en het bebouwd oppervlak. Met deze 
wijzigingsbevoegdheid is het mogelijk om, onder bepaalde voorwaarden, zowel het bouwvlak als de 
bouwmogelijkheden ten behoeve van het agrarisch bedrijf uit te breiden.  
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3.8.3 Groter bouwvlak en bebouwd oppervlak 
Burgemeester en wethouders zijn bevoegd dit plan te wijzigen ten aanzien van het bouwvlak en het bebouwd oppervlak, met 
inachtneming van de volgende bepalingen: 
 
a. ter plaatse van de aanduiding ‘reconstructiewetzone - landbouwontwikkelingsgebied’ is vergroting van het bouwvlak 

toegestaan tot een maximum van 1,5 ha ter plaatse van de aanduiding ‘specifieke vorm van agrarisch – agrarisch bedrijf 
groot’, waarbij de totale oppervlakte aan gebouwen en overkappingen niet meer mag bedragen dan 12.000 m²; 

b. (…) 
c. (…) 
d. (…) 
e. de vergroting is noodzakelijk voor de ontwikkeling van een volwaardig agrarisch bedrijf; 
f. de levensvatbaarheid van het agrarisch bedrijf is aangetoond door middel van een bedrijfsplan; 
g. de vergroting vindt plaats aansluitend aan het bestaande bouwvlak; 
h. er zijn geen milieuhygiënische belemmeringen; 
i. er is sprake van een zorgvuldige landschappelijke inpassing op basis van een landschapsinpassingsplan; 
j. de wijziging leidt niet tot onevenredige aantasting van gebruiks- en ontwikkelingsmogelijkheden van de naastgelegen 

percelen; 
k. (…) 
 
De gewenste uitbreiding van het bedrijf voldoet aan de voorwaarden uit artikel 3.8.3. Het perceel 
Zwetselaarseweg 3 te Lunteren heeft een aanduiding ‘agrarisch bedrijf groot’ en is gelegen in het 
landbouwontwikkelingsgebied. De gewenste vergroting van het bouwvlak tot 1,3 hectare, waarbij het 
totale bebouwd oppervlakte toeneemt naar 9.400 m2 past binnen de mogelijkheden die de 
wijzigingsbevoegdheid biedt. Aan de hand van een bedrijfsplan is aannemelijk gemaakt dat dit 
noodzakelijk is voor een toekomstige bedrijfsvoering. De vergroting van de wintergartens is nodig om 
de stallen aan de eisen te kunnen laten voldoen om in de toekomst eieren te kunnen leveren volgens 
de gecertificeerde productiemethoden. Daarnaast krijgen de hennen meer ruimte waardoor ook een 
verbetering van het dierenwelzijn wordt gerealiseerd. Het aantal dieren zal na de 
bestemmingsplanwijziging niet toenemen. Het plan wordt in het omringende landschap ingepast 
conform het Beeldkwaliteitsplan Buitengebied Ede. De gevraagde planwijziging levert daarnaast geen 
onevenredige nadelige gevolgen op voor de gebruiks- en ontwikkelingsmogelijkheden van de 
omliggende percelen.    
 
Landschap  

 
Landschappelijk inpassingsplan 
Dit plan is getoetst aan de geldende kaders voor het buitengebied, waaronder het beeldkwaliteitsplan 
buitengebied Ede uit 2011 en het programma buitengebied uit 2016. Het perceel ligt in het 
kampenlandschap en is reeds goed ingepast. Naast de bestaande landschappelijke elementen draagt 
de aanplant van berken en elzen langs de weg bij aan een goede landschappelijke inpassing van het 
perceel. 
 
Milieu   
Geur veehouderijen 
Dit plan ziet op een vergroting van het agrarisch bouwperceel op het adres Zwetselaarseweg 3 in 
Lunteren. De vergroting wordt gevraagd om de bouw van wintergartens aan de pluimveestallen en een 
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loods mogelijk te maken.  Het aantal gehouden dieren blijft na de wijziging gelijk aan het eerder 
vergunde aantal. 
Bij de voorbereiding van een bestemmingsplan toetst het bevoegde gezag of na de uitbreiding van het 
bedrijf ter plaatse van omliggende gevoelige bestemmingen nog een voldoende goed woon- en 
leefklimaat is garanderen. 
Uitgangspunt voor deze toetsing zijn de normen en afstanden zoals die bijvoorbeeld in de Wet 
geurhinder en veehouderij (Wgv) zijn vastgelegd. Veel bedrijven hebben geen omgevingsvergunning 
milieu meer nodig maar vallen onder algemene milieuregels zoals vastgelegd in het Activiteitenbesluit 
milieubeheer. Aangezien de geurnormen uit de Wgv vrijwel één op één zijn overgenomen in het 
Activiteitenbesluit, kunnen bedrijven die onder dit besluit vallen ook gewoon worden meegenomen in de 
Wgv-toets. 
 
Toetsing woon- en leefklimaat 
Voor het woon- en leefklimaat nabij een veehouderij de geurbelasting veelal bepalend. Zowel de 
voorgrondbelasting (vanwege een nabijgelegen bedrijf) als de achtergrondbelasting (vanwege alle 
bedrijven in de omgeving samen) en de vereiste minimaal aan te houden vaste afstanden kunnen een 
rol spelen. 
Het bedrijf ligt relatief vrij. Wel ligt er aan de Zwetselaarseweg 8 een voormalig agrarisch perceel dat na 
een functieverandering een woonbestemming heeft gekregen. 
Op onderstaande luchtfoto is het perceel met de nabijgelegen gevoelige locatie weergegeven. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
De afstand is ruim voldoende om geuroverlast vanwege Zwetselaarseweg 3 te voorkomen. Bovendien 
neemt de geurbelasting op de omliggende woningen niet toe. 
In de onderstaande tabel is de geurbelasting van de omliggende woningen weergegeven. 
 
Geur gevoelige locaties:  
 
GGLID X-coördinaat Y-coördinaat  Geurnorm Geurbelasting 
Zwetselaarseweg_6 167 369 454 322   14,0     1,8 
Zwetselaarseweg_8 167 526 454 471   14,0     2,5 
Zwetselaarseweg_12 167 349 454 770   14,0     3,2 

 
 
Beoordeling 
In 2002 heeft de GGD een richtlijn Geurhinder opgesteld waarin een tabel is opgenomen met een 
beoordeling welke milieukwaliteit hoort bij een bepaald percentage geurgehinderden. Eerder al was in 
een ruim opgezet onderzoek door PRA Odournet onder 2000 respondenten bepaald welke 
percentage geurgehinderden te verwachten is bij een bepaalde geurbelasting.  
Deze twee gegevens samen leveren de volgende tabel op. 
 
Tabel: Relatie geurbelasting – geurhinder - leefklimaat 

Voorgrondbelasting 
geur 

Mogelijke kans 
op geurhinder 

Beoordeling 
leefklimaat 
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ouE/m³ % 
1 < 5 Zeer goed 

1,5 – 3,5 5 – 10 Goed 
4 – 6,5 10 - 15 Redelijk goed 
7 - 10 15 – 20 Matig 

11 – 14 20 – 25 Tamelijk slecht 
15 – 18 25 – 30 Slecht 
19 – 25 30 – 35 Zeer slecht 
26 – 32 35 - 40 Extreem slecht 

 
Berekend is een geurbelasting op omliggende woningen van maximaal 3,2 Ou/m³. Uit de tabel volgt 
dan dat sprake is van een zo geringe bijdrage van het bedrijf dat het woon- en leefklimaat is te typeren 
als goed.  
Met deze berekende waarden voor de voorgrondbelasting wordt ruimschoots voldaan aan de 
wettelijke grenswaarden volgens de Wet geurhinder en veehouderijen.  
 
Achtergrondbelasting geur 
Omdat de berekende voorgrondbelasting vanuit Zwetselaarseweg 3 laag is, zal ook de bijdrage van 
het bedrijf aan de achtergrondbelasting heel gering zijn. Bovendien wijzigt deze bijdrage vrijwel niet 
met de vergroting van het bouwvlak, omdat het aantal dieren gelijk blijft. Hooguit zal de plek waar de 
emissie plaatsvindt wat verschuiven. Om die reden kan een verdere beoordeling van de 
achtergrondbelasting achterwege blijven. 
 
Interimbeleid luchtkwaliteit 
In de Regio Food Valley -waarvan ook de gemeente Ede deel uitmaakt- wordt een Interimbeleid 
luchtkwaliteit gevoerd. Concreet houdt dit beleid in dat er van bedrijven een inspanning wordt 
gevraagd om de emissies naar de lucht zo veel als redelijkerwijs mogelijk te beperken. 
 
Voor het bedrijf aan de Zwetselaarseweg 3 wordt in het kader van de ook nog te voeren 
vergunningsprocedure deze inspanning ook gevraagd. De uitstoot van fijnstof zal dan met minimaal 
30% worden beperkt.  
 
Conclusie 
Aan de  Zwetselaarseweg 3 is het mogelijk het bouwvlak ‘Agrarisch’ te vergroten voor het legaliseren 
van een drietal stallen, mits initiatiefnemer de emissie van fijnstof uit de stallen zo veel als 
redelijkerwijs mogelijk (maar minimaal 30%) beperkt zoals bedoeld in het Interimbeleid luchtkwaliteit. 
van Regio Food Valley. 
 
Bodem  
Er is geen bodemonderzoek bekend. Door het gebruik als agrarisch erf en de aanwezigheid van 
asbestdaken kunnen bodemverontreinigingen aanwezig zijn, maar het betreft geen wijziging naar een 
bodemgevoelig gebruik. Vanuit de bodemsituatie of bodemkwaliteit zijn er geen belemmeringen voor 
de bestemmingswijziging. 
 
Geluid (Wet geluidhinder, verkeerslawaai) 
Met voorliggend plan worden geen nieuwe geluidsgevoelige bestemmingen toegevoegd of wegen 
gereconstrueerd. Toetsing aan de grenswaarden uit de Wet geluidhinder is daarom niet aan de orde. 
  
Conclusie 
Het aspect verkeerslawaai vormt geen belemmering voor dit plan. 
  
Luchtkwaliteit 
In de Regio Food Valley -waarvan ook de gemeente Ede deel uitmaakt- wordt een Interimbeleid 
luchtkwaliteit gevoerd. Concreet houdt dit beleid in dat er van bedrijven een inspanning wordt gevraagd 
om de emissies naar de lucht zo veel als redelijkerwijs mogelijk te beperken. 
 
Conclusie 
Voor het bedrijf aan de Zwetselaarseweg 3 wordt in het kader van de ook nog te voeren 
vergunningsprocedure deze inspanning ook gevraagd. De uitstoot van fijnstof zal dan met minimaal 
30% worden beperkt.  
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Externe veiligheid 
Volgens de risicokaart van de provincie Gelderland liggen geen risicobronnen in de omgeving die van 
invloed zijn op het plangebied. Over de rond het plangebied gelegen wegen worden geen relevante 
hoeveelheden gevaarlijke stoffen vervoerd. 
 
Conclusie 
Het aspect externe veiligheid vormt geen belemmering voor dit plan. 
 
Verkeer   
De Onderweg is een erftoegangsweg  met een zandondergrond die niet verhard gaat worden. Bij een 
uitbreiding of functieverandering zal rekening gehouden moeten worden met een eventuele toename 
van het verkeer. De bestaande wegen moeten deze toename kunnen verwerken met name op het 
gebied van onderhoud maar ook op het gebied van veiligheid voor de overige weggebruikers. De 
uitbreiding zal naar verwachting een geringe toename van verkeersbewegingen geven wat ten koste 
kan gaan van de staat van onderhoud van de weg. Vanwege gemeentelijke bezuinigingen zal het 
onderhoudsniveau van de weg niet opgeschaald gaan worden. 
Verkeerskundig zijn er echter geen belemmeringen tegen dit plan. 
 
Archeologie  
Situatie plangebied 
In het bijgevoegde figuur is het gehele bestemmingsplangebied te zien, zoals weergegeven op de 
Cultuurhistorische Waardenkaart, kaartbijlage archeologie16. De oranje kleur geeft aan dat de trefkans 
op archeologische resten in het plangebied hoog is. Op de Cultuurhistorische Waardenkaart heeft het 
plangebied een middelhoge integrale cultuurhistorische betekenis. 
 

  
Figuur: Uitsnede CHW, kaartblad archeologie, met het plangebied in de zwarte cirkel 
 
In en in de directe omgeving (straal 250 m) van het onderhavige bestemmingsplangebied bevinden zich 
geen archeologische monumenten, waardevolle archeologische terreinen en vindplaatsen. Eveneens 
zijn geen archeologische onderzoeken uitgevoerd in de directe omgeving van het 
bestemmingsplangebied. 
 
Conclusie 
Gelet op de omvang van de voorgenomen ontwikkeling en de archeologische verwachting conform de 
Cultuurhistorische Waardenkaart van de gemeente Ede is de trefkans op archeologische resten in het 
plangebied hoog. Uitvoering van de bestemming kan leiden tot onevenredige aantasting van 
archeologische waarden. Een beschermde planologische regeling is noodzakelijk. Voor bodemingrepen 
groter dan 250 m² en dieper dan 40 cm beneden maaiveld dient een omgevingsvergunning te worden 
aangevraagd. Aan een vergunningverlening kunnen voorwaarden voor archeologisch onderzoek 
worden verbonden. 

�
16 Keunen, L.J., L.M.P. van Meijel, J. Neefjes, N.W. Willemse, T. Bouma, S. van der Veen & J.A. Wijnen, 2013: 
Cultuurhistorische Waardenkaart Ede; een interdisciplinaire studie naar het aardkundig, archeologisch, historisch-
geografisch, historisch-bouwkundig en -stedenbouwkundig erfgoed in de gemeente Ede, RAAP-rapport 2500, 
Weesp.  
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Cultuurhistorie 
Beleidsstrategie Cultuurhistorische Waardenkaart Ed e 
De cultuurhistorische waardenkaart is de basis voor de cultuurhistorische inbreng bij het opstellen van 
ruimtelijke plannen. Het plangebied valt binnen Cultuurhistorisch Waardevolle Zone 2 en 3 waarvoor de 
volgende beleidsstrategie van toepassing zijn: 
 
Cultuurhistorisch waardevolle zone 2 
“De historische situatie in deze gebieden is nog redelijk gaaf en er is sprake van waarde op regionaal 
niveau. Er is een hoge mate van zeggingskracht. Interventies kunnen aangegrepen worden om 
cultuurhistorische waarden, daar waar mogelijk en nodig, verder te versterken. Een historisch-ruimtelijke 
analyse is hierbij gewenst.” 
 
Cultuurhistorisch waardevolle zone 3 
“Het aanwezige erfgoed is een weerslag van de plaatselijke historische ontwikkeling en als zodanig 
onderdeel van het cultuurlandschap van Ede. Het gebied draagt bij aan de lokale identiteit, maar de 
samenhang is op onderdelen vertroebeld. Ontwikkelingen bieden een kans om de kwaliteit te 
verbeteren. Bij deze transformaties dient een basiszorgvuldigheid te worden betracht, met aandacht 
voor de historische kenmerken van het gebied.” 
 

 

 
Fragment Integrale waarderingskaart van de Cultuurhistorische Waardenkaart rood omcirkeld 
 
In de navolgende paragraaf worden de cultuurhistorische waarden beschreven die binnen en rondom 
het plangebied voorkomen. Daarnaast wordt ingegaan op de effecten van het planvoornemen voor de 
aanwezige cultuurhistorische waarden. 
 
Cultuurhistorische analyse 
Ontwikkelingsgeschiedenis 
Het cultuurlandschap ter plekke van plangebied Zwetselaarseweg 13 te Lunteren valt volgens de 
Cultuurhistorische Waardenkaart Ede te typeren als ‘broekige kampontginning (kn1c). Dit 
kampenlandschap was in de 19e eeuw in agrarisch gebruik: een kleinschalig landschap vol hagen en 
houtsingels, met veel grasland. Het landschap heeft hier een onregelmatig karakter (kromme wegen, 
perceelsgrenzen).  
Deze plek werd pas in de vijftiger jaren van de vorige eeuw bebouwd. 
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Fragment Chromotopografische kaart 1954 – het plangebied is geel omcirkeld (bron: www.topotijdreis.nl) 
 
Cultuurhistorische waarden 
Historisch-ruimtelijke structuren 
Blijkens de deelkaart ‘Historische stedenbouw/ Cultuurlandschap en historische landschapselementen’ 
van de Cultuurhistorische Waardenkaart Ede langs het plangebied de cultuurhistorisch waardevolle 
structuur in de vorm van een oude weg van voor 1832 voor.  

 
Fragment deelkaart ‘Cultuurlandschap en historische landschapselementen’ van de Cultuurhistorische 
Waardenkaart Ede 
 
Rijksmonumenten, gemeentelijke monumenten en karakteristieke panden 
De bebouwing binnen het plangebied Zwetselaarseweg 13 te Lunteren heeft geen beschermde status 
als rijksmonument of gemeentelijk monument. Evenmin staat de bebouwing op de lijst van potentiële 
karakteristieke panden.  
 
Conclusie 
Gelet op de beleidsstrategieen die behoren bij Cultuurhistorische Waardevolle Zone 2 en 3 van de 
Cultuurhistorische Waardenkaart is het uitgangspunt voor onderhavig planvoornemen dat Interventies 
kunnen worden aangegrepen worden om cultuurhistorische waarden, daar waar mogelijk en nodig, 
verder te versterken en/of ontwikkelingen een kans bieden om de kwaliteit te verbeteren. Ten aanzien 
van de historisch-geografische elementen en structuren geldt dat het planvoornemen geen effect heeft 
voor de historische wegen in de omgeving van het plangebied. Vanuit cultuurhistorisch perspectief 
bestaat er geen bezwaar tegen het plan. 
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Ecologie   
In het plangebied wordt alleen het bouwvlak voor een deel verplaatst en op een aantal kleine plekken 
uitgebreid. Er wordt aan de bedrijfsvoering echter niks veranderd. Gezien de beperkte wijziging zijn er 
geen effecten te verwachten in het kader van de Wet natuurbescherming in relatie tot beschermde 
soorten. 
 
Het aspect stikstof speelt geen rol in deze aanvraag. De afstand van de agrarische inrichting tot 
Natura2000-gebied is dusdanig (>4km) dat stikstofeffecten vanwege de bouwfase van de wintergartens 
niet te verwachten zijn. Wat betreft de gebruiksfase geldt dat in de aanvraag wordt aangegeven dat het 
aantal dieren niet toeneemt. Aangezien de emissienorm voor kippen wordt gebaseerd op aantallen, en 
niet op bijvoorbeeld het stalsysteem, leidt dit dus tot de conclusie dat een andere bedrijfsvoering (met 
wintergartens) op zichzelf geen stikstofeffect heeft. Voor de huidige activiteiten is er in 2014 een 
vergunning wet Natuurbescherming verleend voor de huidige aantallen dieren. 
 
Conclusie 
De Wet natuurbescherming vormt geen belemmering voor de voorgenomen ingreep mits bovenstaande 
voorwaarden in acht worden genomen. 
 
Water 
Het plangebied ligt niet in een beschermingszone voor riooltransportleidingen, waterbergingsgebieden, 
watergangen of waterkeringen van het waterschap. Het plangebied ligt ook niet binnen een 
drinkwaterbeschermingsgebied of de grondwaterfluctuatiezone.  
 
Rondom het perceel liggen meerdere C-watergangen, opgenomen op de Legger van waterschap Vallei 
en Veluwe. Ten zuidoosten van het perceel ligt de Kleine Fliertse Beek (A-watergang). Ten westen 
aangrenzend aan het perceel ligt een regionale waterkering met beschermingszone (Slaperdijk). Indien 
wijzigingen plaatsvinden aan de watergangen die op de Legger staan dient hiervan een melding te 
worden gedaan bij het waterschap dan wel een keurvergunning te worden aangevraagd, tenzij kan 
worden voldaan aan Algemene regels van de Keur.  
 

 
Figuur A-watergang (blauw, met beschermingszone)) en C-watergangen (oranje) op de legger van Waterschap Vallei en Veluwe 
(bron: Waterschap Vallei en Veluwe) 
 
Ter plaatse van het plangebied is drukriolering aanwezig waarop het huishoudelijk afvalwater van de 
bestaande bebouwing is aangesloten. Nieuwe bebouwing op het perceel moet het huishoudelijk 
afvalwater hiervan ook op de drukriolering afvoeren. 
 
Het regenwater mag per se niet worden aangesloten op de drukriolering, maar moet op eigen terrein 
worden verwerkt. Rondom het perceel liggen hiervoor C-watergangen. Er is geen toename van 
verharding in het kader van dit plan. Er hoeft geen compensatie plaats te vinden in de vorm van extra 
waterberging in oppervlaktewater (dit hoeft pas bij meer dan 0,4 ha extra verhard oppervlak). 
 
Conclusie 
Vanuit water bestaat er geen bezwaar tegen dit plan. 
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4.28.  Otterlo, Barneveldseweg 2-4 
 
Huidige situatie 
Het perceel Barneveldseweg 2-4 te Otterlo ligt in het agrarisch buitengebied van de gemeente Ede. 
Kadastraal is het perceel bekend als gemeente Ede, sectie E, nummer 3137, 3136, 3134 & 3129.  

 
luchtfoto perceel (1:5000) 
 
In het geldende bestemmingsplan ‘Agrarisch buitengebied Ede 2012’ heeft het perceel de bestemming 
‘Wonen’ met de dubbelbestemmingen ‘Archeologie 2’ en ‘Cultuurhistorische landschapswaarde‘. Het 
perceel ligt in het verwevingsgebied.   
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
fragment van de verbeelding bij het huidige bestemmingsplan 
 
Toekomstige situatie 
Het plan bevat een vormwijziging van het woonbestemmingsvlak. Door deze vormwijziging van het 
woonbestemmingsvlak komt er meer ruimte voor bijgebouwen op de percelen. 
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fragment  van de verbeelding bij het toekomstige bestemmingsplan 
 
Onderbouwing 
De wijziging van het bestemmingsplan is getoetst aan het geldende ruimtelijke beleid en aan de 
sectorale wetgeving op het gebied van landschap, milieu, bodem, luchtkwaliteit, externe veiligheid, 
geluidhinder, verkeer, archeologie, ecologie en cultuurhistorie. Vanuit deze aandachtsgebieden zijn 
geen belemmeringen voor de bestemmingsplanwijziging naar voren gekomen. Voor zover er vanuit 
deze aandachtsvelden reden is tot extra toelichting is dat hieronder weergegeven. 

 
Beleid 
Provinciaal beleid 
Het perceel is in de Omgevingsverordening Gelderland aangewezen als ‘Nationaal landschap’. Het 
volgende wordt hierover gezegd: 
 
Artikel 2.56 (ontwikkeling in Nationaal landschap) 
Een bestemmingsplan voor gronden binnen een Nationaal landschap maar buiten de Groene ontwikkelingszone, 
het Gelders natuurnetwerk en de Nieuwe Hollandse Waterlinie, maakt ten opzichte van het op 17 oktober 2014 
geldende bestemmingsplan alleen bestemmingen mogelijk die de kernkwaliteiten van een Nationaal Landschap, 
bedoeld in bijlage 6 Kernkwaliteiten Nationale Landschappen, niet aantasten. 
 
Op basis van deze regeling kan medewerking worden verleend aan het voorliggende plan wanneer de 
kernkwaliteiten behouden blijven of worden versterkt. Het perceel valt binnen de kernkwaliteiten van het 
Nationaal Landschap De Veluwe. De wijziging is zeer beperkt en daarnaast wordt het perceel 
landschappelijk ingepast met beplanting die passend is bij een  heide- en broekontginningslandschap 
(zie kopje landschap). De kernkwaliteiten van het Nationaal Landschap worden niet aangetast.   
 
 
Gemeentelijk beleid 
In het geldende bestemmingsplan is de volgende wijizgingsbevoegdheid opgenomen (artikel 15.8.2). 
 
Burgemeester en wethouders zijn bevoegd de vorm van een bestemmingsvlak te wijzigen, met 
inachtneming van de volgende bepalingen: 
a. de oppervlakte van een bouwvlak mag niet worden vergroot; 
b. de wijziging is noodzakelijk voor een doelmatig gebruik van het bestemmingsvlak; 
c. er sprake is van een landschappelijke inpassing; 
d. de wijziging leidt niet tot onevenredige aantasting van de gebruiks- en 

ontwikkelingsmogelijkheden van de naastgelegen percelen. 
 

Onderhavig plan voldoet aan deze voorwaarde. 
a. Het woonbestemmingsvlak voor beide percelen wordt niet vergroot, het gaat enkel om een 

vormwijziging. 
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b. Door deze vomrwijziging, komt er bij beide woningen een qua vorm beter bruikbaar perceel. 
Hierdoor kunnen bij beide woning op een fatsoenlijke manier bijgebouwen worden gerealiseerd, 
waardoor beide percelen veel bruikbaarder worden. 

c. Beide percelen worden landschappelijk ingepast volgens een landschappelijke inpassingsplan.  
d. Door deze vormwijziging worden de ontwikkelingsmogelijkheden van de naastgelegen percelen 

niet onevenredig aangetast. Het nieuwe woonbestemmingsvlak blijft qua oppervlakte hetzelfde en 
de afstand van de woonbestemminigsvlakken tot de naastgelegen agrarische bedrijven wordt niet 
noemenswaardig verkleind. 

 
Vanuit beleid is er dus geen bezwaar tegen het verlenen van een omgevingsvergunning.  
 
Landschap  
Dit plan is getoetst aan de geldende kaders voor het buitengebied, waaronder het beeldkwaliteitsplan 
buitengebied Ede uit 2011 en het programma buitengebied uit 2016. Het perceel ligt in het heide- en 
broekontginningslandschap en is reeds goed ingepast. Naast de bestaande landschappelijke elementen 
draagt het terugbrengen van de hoeveelheid verhardingen voor de woning, een versmalling van de inrit 
naar standaard breedte en de aanplant van enkele bomen bij aan een goede landschappelijke inpassing 
van het perceel. 
 

 
 
Milieu  
Bedrijven en milieuzonering 
Er wordt met dit plan een bestemmingsvlak voor ‘wonen’ qua vorm aangepast voor het perceel 
Barneveldseweg 2 - 4 in Otterlo. Het woon- en leefklimaat ter plaatse van de nieuwe bestemming en de 
mogelijke belemmeringen voor omliggende bedrijven worden getoetst aan de brochure ‘Bedrijven en 
milieuzonering’. 
In de directe omgeving liggen vooral woonbestemmingen en enkele bedrijfsbestemmingen waaronder 
agrarische bestemmingen. 
 
Geur veehouderijen 
Bij de voorbereiding van een bestemmingsplan toetst het bevoegde gezag enerzijds of ter plaatse een 
acceptabel woon- en leefklimaat gegarandeerd is. Anderzijds is het uitgangspunt dat vanwege het plan 
de omliggende bedrijven niet worden belemmerd in hun bedrijfsvoering inclusief de 
ontwikkelingsmogelijkheden daarvan. 
Uitgangspunt voor de toetsing zijn de normen en afstanden zoals die in de Wet geurhinder en 
veehouderij (Wgv) zijn vastgelegd. Veel bedrijven hebben geen omgevingsvergunning milieu meer 
nodig maar vallen onder algemene milieuregels zoals vastgelegd in het Activiteitenbesluit milieubeheer. 
Aangezien de geurnormen uit de Wgv vrijwel één op één zijn overgenomen in het Activiteitenbesluit, 
kunnen bedrijven die onder dit besluit vallen ook gewoon worden meegenomen in de Wgv-toets. 
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Met dit wijzigingsplan van het woonbestemmingsvlak wordt geen nieuw geurgevoelig object 
geïntroduceerd. De omliggende agrarische bedrijven worden door deze wijziging van het 
bestemmingsplan niet belemmerd in hun bedrijfsvoering inclusief de ontwikkelingsmogelijkheden 
daarvan. 
 
Toetsing woon- en leefklimaat 
Voor het woon- en leefklimaat bij woningen in het buitengebied is de geurbelasting van omliggende 
veehouderijen veelal bepalend. Zowel de voorgrondbelasting (vanwege een nabijgelegen bedrijf) als de 
achtergrondbelasting (vanwege alle bedrijven in de omgeving samen) en de vereiste vaste afstanden 
kunnen een rol spelen. De achtergrondbelasting op de woningen Barneveldseweg 2 - 4 in Otterlo wijzigt 
niet door deze aanpassing van het bestemmingsplan. 
 
Belemmeringen omliggende bedrijven 
Voor in de directe omgeving van de Barneveldseweg 2 - 4 in Otterlo gelegen bedrijfsbestemmingen 
zullen geen extra belemmeringen ontstaan, omdat die worden beperkt door de al bestaande 
bestemming ‘wonen’. 
 
Conclusie 
Aan de Barneveldseweg 2 - 4 in Otterlo is het mogelijk de vormvan het ‘woonbestemmingsvlak‘ te 
wijzigen . 
 
Bodem  
Bij verkennend bodemonderzoek in 1997 zijn ter plaatse van het bijgebouw maximaal lichte 
verontreinigingen aangetoond. Voor de omgevingsvergunning van de nieuwbouw van het bijgebouw is 
vrijstelling van bodemonderzoek van toepassing. De uitbreidingszones voor de bestemming Wonen zijn 
onverdacht voor bodemverontreinigingen waarmee er geen belemmeringen zijn voor de voorgenomen 
bestemmingsplanwijziging. Er wordt vrijstelling verleend voor het uitvoeren van een bodemonderzoek. 
 
Luchtkwaliteit  
De bestemmingswijziging leidt tot een verbetering van de lokale luchtkwaliteit aangezien de agrarische 
activiteiten worden gestaakt. Het aspect luchtkwaliteit vormt geen belemmering voor dit plan. 
 
Conclusie 
Het aspect luchtkwaliteit vormt geen belemmering voor dit plan. 
 
Externe veiligheid  
Volgens de risicokaart van de provincie Gelderland liggen geen risicobronnen in de directe omgeving 
van het plangebied. Over de rond het plangebied gelegen wegen worden geen relevante hoeveelheden 
gevaarlijke stoffen vervoerd. 
 
Conclusie 
Het aspect externe veiligheid vormt geen belemmering voor dit plan. 
 
Geluidhinder   
Met voorliggend plan worden geen nieuwe geluidsgevoelige bestemmingen toegevoegd of wegen 
gereconstrueerd. Toetsing aan de grenswaarden uit de Wet geluidhinder is daarom niet aan de orde. 
  
Conclusie 
Het aspect verkeerslawaai vormt geen belemmering voor dit plan. 
 
Bomen en groen 
Groenstructuur 
De te ontwikkelen locatie bevindt zich op de percelen Barneveldseweg 2 en 4. Het plangebied ligt buiten 
de groenstructuur. 
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Monumentale en waardevolle bomen 
Er staan een waardevolle boom op de percelen Barneveldseweg 2 en 4 te Otterlo, zie hieronder de 
uitsnede van de monumentale en waardevolle bomenkaart 

 

 
 

Conclusie 
Vanuit de discipline Groen zijn er geen randvoorwaarden voor deze wijziging. 
 
Verkeer  
Verkeerskundig zijn er geen belemmeringen voor dit plan. Op eigen terrein is er voldoende ruimte om 
het parkeren op te vangen. Het aantal verkeersbewegingen neemt naar verwachting wel toe maar dat 
kunnen de omringende wegen prima verwerken. 
 
Archeologie   
In het bijgevoegde figuur is het gehele bestemmingsplangebied te zien, zoals weergegeven op de 
Cultuurhistorische Waardenkaart, kaartbijlage archeologie17. De oranje kleur geeft aan dat de trefkans 

�
17 Keunen, L.J., L.M.P. van Meijel, J. Neefjes, N.W. Willemse, T. Bouma, S. van der Veen & J.A. Wijnen, 2013: 
Cultuurhistorische Waardenkaart Ede; een interdisciplinaire studie naar het aardkundig, archeologisch, historisch-
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op archeologische resten in het plangebied hoog is. Op de Cultuurhistorische Waardenkaart heeft het 
plangebied een hoge integrale cultuurhistorische betekenis. 
 

  
Figuur: plangebied (in zwarte cirkel) op de CHW, kaartblad archeologie 
 
In en in de directe omgeving (straal 250 meter) van het onderhavige bestemmingsplangebied bevinden 
zich geen archeologische monumenten of waardevolle archeologische terreinen. Eveneens zijn geen 
archeologische onderzoeken uitgevoerd in de directe omgeving van het bestemmingsplangebied. 
 
Vindplaats 409 ten zuidoosten van het plangebied omvat een natuurstenen bijl. De locatie is echter 
onzeker. 
 
Conclusie 
Het onderhavige bestemmingsplan voorziet in een directe mogelijkheid tot realisatie van de 
vormwijziging. De omvang van de plannen is dusdanig gering dat, ondanks de hoge archeologische 
verwachting, de kans klein is dat tijdens de beoogde werkzaamheden belangrijke archeologische resten 
worden geraakt. Uitvoering van de bestemmingsplanwijziging zal niet leiden tot onevenredige 
aantasting van archeologische waarden. Een beschermende planologische regeling is niet noodzakelijk.  
 
De meldingsplicht bij Onze minister, namens deze de Rijksdienst voor het Cultureel Erfgoed, van een 
zaak die in het plangebied wordt aangetroffen en waarvan redelijkerwijs kan worden vermoed dat het 
een archeologische vondst betreft, blijft van kracht (Erfgoedwet 2016, artikel 5.10). 
 
Cultuurhistorie  
Wettelijk kader 
Het kader voor de doorwerking van cultuurhistorie in ruimtelijke plannen wordt bepaald door wetgeving 
en beleid op verschillende niveaus, waaronder de Cultuurhistorische Waardenkaart (CHW) Ede. De 
CHW betreft een uitwerking van het gemeentelijke erfgoed- en archeologiebeleid. Het is een integraal 
ruimtelijk beleidskader waarin alle aardkundige, archeologische, cultuurlandschappelijke en historisch 
(steden-)bouwkundige sporen bijeen zijn gebracht en integraal zijn gewogen.  
 
De cultuurhistorische waardenkaart vormt de basis voor de cultuurhistorische inbreng bij het opstellen 
van ruimtelijke plannen. Het plangebied valt binnen Cultuurhistorisch Waardevolle Zone 1, waarvoor de 
volgende beleidsstrategie van toepassing is: 
 
“Dit zijn de cultuurhistorische parelgebieden die identiteit geven aan Ede. De historische situatie is bovengronds 
goed herkenbaar of ondergronds bijzonder gaaf. De historische zeggingskracht is daardoor zeer hoog. Op nationaal 
niveau zijn deze cultuurhistorische gebieden relatief zeldzaam. Ontwikkelingen zijn toegestaan als ze tenminste 
beogen cultuurhistorische waarden in stand te houden dan wel te versterken. Een historisch-ruimtelijke analyse is 
hierbij noodzakelijk. Het dagelijkse beheer dient mede gericht te zijn op instandhouding.”  
 

�
geografisch, historisch-bouwkundig en -stedenbouwkundig erfgoed in de gemeente Ede, RAAP-rapport 2500, 
Weesp.  
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Fragment Integrale waarderingskaart van de Cultuurhistorische Waardenkaart  
 
In de navolgende paragraaf worden de cultuurhistorische waarden beschreven die binnen en rondom 
het plangebied voorkomen. Daarnaast wordt ingegaan op de effecten van het planvoornemen voor de 
aanwezige cultuurhistorische waarden. 
 
Cultuurhistorische analyse 
Ontwikkelingsgeschiedenis 
Het plangebied is gelegen aan de westzijde van de dorpskern van Otterlo en maakt onderdeel uit van 
een jonge vochtige heideontginning. Tot het begin van de negentiende eeuw waren de gronden in 
gebruik als heide. In de loop van de negentiende eeuw werd het gebied ten noordoosten van de 
Barneveldseweg ontgonnen. De strookvormige, enigszins onregelmatige percelen graslanden werden 
van elkaar gescheiden door rechte sloten met begeleidende beplantingsstructuren. Op de plek van het 
huidige plangebied lagen enkele kleine bospercelen, die in het eerste kwart van de twinitgste eeuw 
verdwenen. Omstreeks 1932 werd het woonhuis Barneveldseweg 2 gebouwd. In de loop van de tijd 
werden verschillende kippenhokken en schuren op het erf gerealiseerd. De woning Barneveldseweg 4 
dateert uit het midden van de jaren negentig van de vorige eeuw.     
 

 
Fragment Chromotopografische kaart 1872  – het plangebied is geel omcirkeld (bron: 
www.topotijdreis.nl) 
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Cultuurhistorische waarden 
a. Cultuurhistorisch waardevol gebied 
In het vigerend bestemmingsplan hebben de gronden binnen het plangebied de dubbelbestemming 
‘Waarde - Cultuurhistorische Landschapswaarde’. De voor 'Waarde - Cultuurhistorische 
Landschapswaarde' aangewezen gronden zijn naast de andere daar geldende bestemmingen mede 
bestemd voor het behoud, versterking en ontwikkeling van cultuurhistorische landschapswaarden. 
 
b. Historisch-ruimtelijke structuren 
Blijkens de deelkaart Cultuurlandschap en historische landschapselementen’ van de Cultuurhistorische 
Waardenkaart Ede komen in de omgeving van het plangebied enkele cultuurhistorisch waardevolle 
structuren voor. Het gaat daarbij om de Barneveldseweg (licht paarse lijn) en de Apeldoornseweg 
(donker paarse lijn) met begeleidende beplantingsstructuur (groene bolletjeslijn). 
 

 
Fragment deelkaart ‘Cultuurlandschap en historische landschapselementen’ van de Cultuurhistorische 
Waardenkaart Ede 
 
c. Rijksmonumenten, gemeentelijke monumenten en karakteristieke panden 
De bebouwing binnen het plangebied heeft geen beschermde status als rijksmonument of gemeentelijk 
monument. Evenmin staat de bebouwing op de lijst van potentiële karakteristieke panden.  
 
Effecten van het plan op de aanwezige cultuurhistorische waarden 
Gelet op de beleidsstrategie die behoort bij Cultuurhistorische Waardevolle Zone 1 van de 
Cultuurhistorische Waardenkaart is het uitgangspunt voor onderhavig planvoornemen dat aanwezige 
cultuurhistorische waarden behouden dan wel versterkt worden. Ook hebben de gronden binnen het 
plangebied in het vigerend bestemmingsplan de dubbelbestemming ‘Waarde - Cultuurhistorische 
Landschapswaarde’, die gericht is op het behoud, versterking en ontwikkeling van cultuurhistorische 
landschapswaarden. Geconstateerd wordt dat binnen het plangebied geen cultuurhistorische 
waardevolle elementen of structuren voorkomen, die ten gevolge van het planvoornemen worden 
aangetast. Daarnaast geldt dat de historisch-ruimtelijke ontwikkeling van de locatie geen specifieke 
aanknopingspunten biedt voor versterking van aanwezige cultuurhistorische waarden. Mede gelet op 
de omvang van de beoogde ruimtelijke ingreep en de landschappelijke inpassing wordt geconcludeerd 
dat er vanuit cultuurhistorisch perspectief geen bezwaar bestaat tegen het plan.  
 
Ecologie  
In het plangebied heeft in september 2019 ecologisch onderzoek plaatsgevonden. Uit dit onderzoek is 
gebleken dat de te slopen schuur niet geschikt is voor beschermde soorten. Gezien de kleinschaligheid 
van het plan wordt er verwacht dat er ook geen negatieve effecten zijn te verwachten op het Natura 
2000-gebied Veluwe in relatie tot stikstof. Verdere toetsing aan de Wet natuurbescherming is daarom 
niet noodzakelijk.  
 
Voor de ontwikkeling gelden de volgend randvoorwaarden: 
·  Tijdens de werkzaamheden moet voorzichtig worden gehandeld met alle voorkomende flora en 

fauna (Zorgplicht). 
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·  Wanneer ondanks zorgvuldig handelen, onderzoek en advies schade lijkt te ontstaan voor 
beschermde flora en fauna, dient direct contact opgenomen te worden met een ter zake 
deskundige. 

·  Alle aanwezige vegetatie of bodemmateriaal (takken, stronken) gefaseerd verwijderen. Dit om 
bodembewonende dieren de kans te bieden in de nabijgelegen omgeving een ander leefgebied te 
benutten. 

·  Er wordt gelegenheid gegeven aan dieren, die tijdens de werkzaamheden worden gevonden, te 
vluchten of zich te verplaatsen naar een schuilplaats buiten het bereik van de werkzaamheden. 

·  De planlocatie tijdens de werkzaamheden en in de nieuwe situatie bij voorkeur minimaal verlichten 
en hierbij een vleermuisvriendelijke verlichtingswijze toepassen (amberkleurig licht, lichtbundel 
nederwaarts richten, toepassen geconvergeerde lichtbundel) en de werkzaamheden in de periode 
april-oktober tussen zonsopgang en zonsondergang uitvoeren (buiten schemerperiodes). 

·  De werkzaamheden opstarten/uitvoeren buiten het broedseizoen van vogels (medio maart t/m 
medio juli). Indien de werkzaamheden in het broedseizoen worden uitgevoerd dient voor de 
aanvang door een ter zake deskundig gecontroleerd te worden of er broedvogels aanwezig zijn. 
E.e.a. op aanwijzing van deskundige. Indien dit niet mogelijk is dienen de potentiële nestlocaties 
buiten het broedseizoen ongeschikt gemaakt te worden. 

 
Programma biodiversiteit 
Voor deze ontwikkeling is er een natuurinclusief plan opgesteld waarbij de huidige natuurwaarden zullen 
worden behouden en worden versterkt. Er zal een steenuilkast worden geplaatst daarnaast worden er 
verschillende landschapselementen aangelegd zoals een takkenril, een extensief beheerde weide en 
hagen. 
 
Conclusie 
Vanuit de wet Natuurbescherming en het gemeentelijk beleid voor biodiversiteit zijn er geen 
belemmeringen voor de uitvoering van dit bestemmingsplan mits bovenstaande voorwaarden in acht 
worden genomen en het landschappelijk inpassingsplan wordt uitgevoerd zoals aangegeven.  
 
Water  
Het plangebied ligt niet in een beschermingszone voor waterbergingsgebieden, watergangen of 
waterkeringen van het waterschap. Het plangebied ligt ook niet binnen een 
drinkwaterbeschermingsgebied. 
 
Het plangebied bevindt zich wel in een beschermingszone van een riooltransportleiding van het 
waterschap. De beschermzone is op de plankaart als dubbelstemming leiding en riolering aangegeven. 
 
Het plangebied bevindt zich wel in een grondwaterfluctuatiezone zoals de Provincie Gelderland deze 
heeft gedefinieerd. Bouwen in de grondwaterfluctuatiezone betekent dat er rekening gehouden moet 
worden met de trendmatige ontwikkeling van de gemiddeld hoogste grondwaterstand (langjarig 
gemiddelde), om te voorkomen dat in de gebruiksfase geen (permanente) grondwaterstandsverlaging 
noodzakelijk is. 
 
Rondom het perceel liggen meerdere C-watergangen, opgenomen op de Legger van waterschap Vallei 
en Veluwe. Indien wijzigingen plaatsvinden aan de watergangen die op de Legger staan dient hiervan 
een melding te worden gedaan bij het waterschap dan wel een keurvergunning te worden aangevraagd, 
tenzij kan worden voldaan aan Algemene regels van de Keur.  
 
Indien door de ontwikkeling een C-watergang (gedeeltelijk) wordt gedempt dient altijd een 
Keurvergunning aangevraagd te worden bij het waterschap, waarbij het waterschap voorwaarden zal 
verbinden aan de demping van de sloot.   
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Figuur C-watergangen (oranje) op de legger van Waterschap Vallei en Veluwe (bron: Waterschap Vallei en Veluwe) 
 
Ter plaatse van het plangebied is drukriolering aanwezig waarop het huishoudelijk afvalwater van de 
bestaande bebouwing is aangesloten. Nieuwe bebouwing op het perceel moet het huishoudelijk 
afvalwater hiervan ook op de drukriolering afvoeren. 
 
Het regenwater mag per se niet worden aangesloten op de drukriolering, maar moet op eigen terrein 
worden verwerkt. Rondom het perceel liggen hiervoor C-watergangen. Er is een toename van circa 260 
m2 in het kader van dit plan. Er hoeft geen compensatie plaats te vinden in de vorm van extra 
waterberging in oppervlaktewater (dit hoeft pas bij meer dan 0,4 ha extra verhard oppervlak). 
 
Conclusie 
Vanuit water bestaat er geen bezwaar tegen dit plan. 
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4.29. Otterlo, Heideweg 2 
 
Huidige situatie 
Het perceel Heideweg 2 te Otterlo ligt in het natuurgebied de Veluwe. Kadastraal is het perceel bekend 
als gemeente Otterlo, sectie B, nummers 1488, 2135 en 2591. 
 

 
Luchtfoto perceel (1:5000)  
 
In het geldende bestemmingsplan ‘Natuurgebied Veluwe’ heeft het perceel de bestemmingen ‘wonen’ 
en ‘bos’.  
 
Op het perceel bevinden zich twee aaneengesloten woonhuizen, en een groot aantal bijgebouwen. Het 
bosperceel dat onderdeel uitmaakt van het terrein, maakt een vervallen en kaalgeslagen indruk omdat 
de groene onderlaag is verwijderd. Het bosperceel is derhalve in de huidige staat niet als bos 
herkenbaar. Op dit deel van het perceel hebben paarden achter een omheining gestaan. Deze paarden 
zijn inmiddels na overleg met de gemeente verwijderd. Ook is op het perceel een paardenbak aanwezig.  
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Huidige situatie op het perceel Heideweg 2 Otterlo 
 
 

 
fragment van de verbeelding bij het huidige bestemmingsplan 
 
Toekomstige situatie 
De bestemmingsplanwijziging ziet toe op het in overeenstemming brengen van de geldende regeling 
met de feitelijke situatie. Tegelijkertijd wordt de ruimtelijke uitstraling van het perceel meer in 
overeenstemming gebracht met de groene en bosachtige omgeving.  
 
Dit gebeurt door het bestemmingsplan aan te passen op de volgende onderdelen: 
 
Woningsplitsing  
Deze  bestemmingsplanwijziging  betreft  onder andere de  legalisatie  van  een  gesplitste  woning 
(woongebouw). Volgens het geldende bestemmingsplan is er één woning toegestaan op het perceel. 
Gebleken is dat deze woning al vóór 1983 in twee volledig zelfstandige wooneenheden is gesplitst en 
dat deze wooneenheden vanaf die tijd onafgebroken bewoond zijn geweest. Aangezien hiertegen door 
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de gemeente  nooit  handhavend  is  opgetreden, valt  deze  woonruimte  onder  de  beschermende 
werking van het overgangsrecht. Deze gesplitste woning wordt positief bestemd als ‘woongebouw’ met 
de bestaande inhoud (660 m3).  
 
Recreatiewoning 
De bestaande recreatiewoning zal worden gelegaliseerd. Volgens het geldende bestemmingsplan is 
deze recreatiewoning niet toegestaan op het perceel. Gebleken is dat deze recreatiewoning onder de 
beschermede werking van het overgangsrecht valt. De recreatiewoning valt in de huidige situatie buiten 
het bouwvlak van de woonbestemming, namelijk binnen de bestemming ‘Bos’. Dit zal ook op deze 
manier gehandhaafd blijven. De recreatiewoning krijgt na deze bestemmingsplanwijziging een 
aanduiding recreatiewoning binnen de bestemming ‘bos’. De huidige grootte van de recreatiewoning, 
85 m2, zal hierbij worden vastgelegd als maximale maatvoering. Het uitbreiden van de recreatiewoning 
wordt hierdoor niet mogelijk.  
 
Bijgebouwen 
Net als de gesplitste bedrijfswoning en de aanwezige recreatiewoning zijn de bijgebouwen op het 
perceel al sinds lange tijd aanwezig. Een deel van deze bijgebouwen bevindt zich voor de voorgevel 
van het woongebouw. Deze bijgebouwen zullen worden verwijderd, evenals een bijgebouw gelegen in 
de bestemming ‘Bos’. Het gaat hierbij om circa 50 m2 aan bijgebouwen dat gesloopt gaat worden. De 
overige bijgebouwen zullen in een maatwerkoplossing worden bestemd.  Bij het woongebouw zal 
daarom 200 m2 aan bijgebouwen worden mogelijk gemaakt. De overige 200 m2 is mogelijke op basis 
van een maatwerkoplossing binnen de bestemming ‘Bos’. 
 
Kwaliteitsverbetering perceel 
Om aan bovenstaand mee te kunnen werken moet er een grote kwaliteitsslag op het perceel worden 
gemaakt. Voorafgaand aan deze bestemmingsplanwijziging is al begonnen met de eerste aanzet van 
de realisatie deze kwaliteitswinst door te beginnen met de aanplant van het landschappelijke 
inpassingsplan behorende bij deze bestemmingsplanwijziging. 
 
De kwaliteitsverbetering op het perceel omslaat diverse onderdelen. Ten eerste zal het perceel 
landschappelijk worden ingepast volgens een landschappelijk inpassingsplan, inclusief een zoom 
bloemrijk grasland. Dit grasland vervangt de te verwijderen paardenbak. Op het perceel zullen namelijk 
geen paarden meer gehouden worden.  
 
Daarnaast zal het huidige aanwezige bos op het perceel worden hersteld en versterkt door aanplant 
van nieuwe bomen en een groene onderlaag. Het gaat om circa 1700 m2 aan bos. De aanwezige 
paarden op het perceel, die momenteel in het bos lopen, zullen van het perceel verdwijnen. Dit komt 
het herstel van het bos ten goede. Tevens zal de 2e uitweg gelegen aan het Mosselsepad worden 
gesloten voor gemotoriseerd verkeer. Al deze maatregelen tezamen moeten de ruimtelijke kwaliteit van 
het perceel, en de nabije omgeving, vergroten en de biodiversiteit op het perceel versterken.      
 
Om bovenstaand mogelijk te maken wordt het bestemmingsplan aangepast. De huidige 
woonbestemming zal behouden blijven, evenals de huidige bosbestemming. Er zal een woongebouw 
van 660 m3 worden bestemd met twee wooneenheden. De hoeveelheid toegestane m2 aan bijgebouwen 
zal worden vergroot naar 400 m2. Daarnaast zal de bestaande recreatiewoning bestemd worden. Ook 
zal het parkeren in het bos worden bestemd.  
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fragment  van de verbeelding bij het toekomstige bestemmingsplan 
 
Onderbouwing 
De wijziging van het bestemmingsplan is getoetst aan het geldende ruimtelijke beleid en aan de 
sectorale wetgeving op het gebied van landschap, milieu, bodem, luchtkwaliteit, externe veiligheid, 
geluidhinder, verkeer, archeologie, ecologie en cultuurhistorie. Vanuit deze aandachtsgebieden zijn 
geen belemmeringen voor de bestemmingsplanwijziging naar voren gekomen. Deze 
bestemmingsplanherziening wordt de regeling meer afgestemd op de feitelijke situatie en worden er 
geen nieuwe zwaarwegende functies toegekend. Voor zover er vanuit deze aandachtsvelden reden is 
tot extra toelichting is dat hieronder weergegeven. 
 
Beleid 
Provinciaal beleid 
Het perceel is in de Omgevingsverordening Gelderland aangewezen als ‘Nationaal landschap’. Het 
volgende wordt hierover gezegd: 
 
Artikel 2.56 (ontwikkeling in Nationaal landschap) 
Een bestemmingsplan voor gronden binnen een Nationaal landschap maar buiten de Groene ontwikkelingszone, 
het Gelders natuurnetwerk en de Nieuwe Hollandse Waterlinie, maakt ten opzichte van het op 17 oktober 2014 
geldende bestemmingsplan alleen bestemmingen mogelijk die de kernkwaliteiten van een Nationaal Landschap, 
bedoeld in bijlage 6 Kernkwaliteiten Nationale Landschappen, niet aantasten. 
Op basis van deze regeling kan medewerking worden verleend aan het voorliggende plan wanneer de 
kernkwaliteiten behouden blijven of worden versterkt. Het perceel valt binnen de kernkwaliteiten van het 
Nationaal Landschap De Veluwe. De wijziging is zeer beperkt en daarnaast wordt het perceel 
landschappelijk ingepast (zie kopje landschap). De kernkwaliteiten van het Nationaal Landschap 
worden niet aangetast.   
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Gemeentelijk beleid 
Landschap 

 
De landschappelijke inpassing is opgedeeld in vier gedeeltes.  
 
Bosgedeelte in het noordelijk deel van het terrein 
Het bosrijke karakter wordt in het noordelijke gedeelte van het perceel weer teruggebracht. De 
bestaande bomen zullen blijven bestaan en er worden nieuwe inheemse soorten terug geplant (zoals 
berken en eiken). Daarnaast wordt ook de onderbegroeiing hersteld om een bosrijk karakter te creëren.  
 
Solitaire eiken  
Aan de westelijke grens van het perceel worden 5 solitaire zomereiken geplant. Hier wordt geen 
onderbegroeiing toegepast om een doorzicht te behouden naar het Mosselsepad.  
 
Houtsingel in zuidwest hoek van het terrein met zoo m van wilde bloemen 
In de zuidwest hoek van het terrein zal op de perceelgrens een houtsingel komen. De volgende soorten 
worden daar gemixt geplant: zomereiken, ruwe berken, vuilbomen en wilde lijsterbessen. Aan de 
voorzijde van de houtsingel, waar momenteel de paardenbak  gelegen is, wordt bloemrijk grasland 
aangelegd. Dit versterkt de biodiversiteit op het perceel.    
 
Parkeerterrein  
Rondom het parkeerterrein zullen enkele solitaire eiken geplant worden en zullen bestaande bomen 
behouden blijven. Er wordt halfverharding toegepast om de natuurlijke uitstraling te behouden.  
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4.30. Wekerom, Edeseweg 19 
 
Huidige situatie 
Het perceel Edeseweg 19 in Wekerom, ligt in het agrarisch buitengebied van de gemeente Ede. 
Kadastraal is het perceel bekend als gemeente Bennekom sectie E, nummer 10548. 
 

 
luchtfoto perceel (1:5000)  
 
In het geldende bestemmingsplan ‘Wekerom Edeseweg 19’, heeft het perceel de bestemming ‘Bedrijf’. 
Een deel van het perceel is gelegen in het bestemmingsplan ‘Agrarisch Buitengebied  Ede 2012’ en 
heeft de bestemming ‘Agrarisch’. Het perceel ligt deels in het verwevingsgebied. 
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fragmenten van de verbeelding bij de huidige bestemmingsplannen 
 
Toekomstige situatie 
Deze bestemmingsplanwijziging betreft het verplaatsen van het bouwvlak, Zodat het kantoor op een 
andere locatie op het perceel gerealiseerd kan worden.  
 
Het bouwvlak voor het kantoor binnen de bedrijfsbestemming wordt in noordoostelijke richting 
verplaatst. Daarnaast wordt de vorm van het bestemmingsvlak ‘Bedrijf’ gewijzigd zodoende dat alle 
gronden die in gebruik zijn voor de bedrijfsvoering binnen het bestemmingsvlak gelegen zijn.   
 
 

 
fragment  van de verbeelding bij het toekomstige bestemmingsplan 
 
Onderbouwing 
De wijziging van het bestemmingsplan is getoetst aan het geldende ruimtelijke beleid en aan de 
sectorale wetgeving op het gebied van landschap, milieu, bodem, luchtkwaliteit, externe veiligheid, 
geluidhinder, verkeer, archeologie, ecologie en cultuurhistorie. Vanuit deze aandachtsgebieden zijn 
geen belemmeringen voor de bestemmingsplanwijziging naar voren gekomen. Voor zover er vanuit 
deze aandachtsvelden reden is tot extra toelichting is dat hieronder weergegeven.  
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Beleid 
Het wijzigen van een bouwvlak kan wanneer voldaan wordt aan de onderstaande voorwaarden: 
 
a. de oppervlakte van een bouwvlak mag niet worden vergroot; 
b. de wijziging is noodzakelijk voor een verantwoorde bedrijfsvoering, voor toepassing van 

milieuvoorschriften en/of wegens andere wettelijke bepalingen; 
c. er sprake is van een landschappelijke inpassing; 
d. de wijziging leidt niet tot onevenredige aantasting van de gebruiks- en 

ontwikkelingsmogelijkheden van de naastgelegen percelen. 
 
Aan bovenstaande voorwaarden wordt voldaan bij deze bestemmingsplanwijziging.  
 
a. Het oppervlakte van het bouwvlak wordt in de huidige situatie niet vergoot, het gaat om een 

vormwijziging van het bouwvlak. 
b. Door de komende wijziging ontstaat er een logischere indeling van het perceel. Daarbij is er tevens 

goed toezicht op koende en vertrekkende bezoekers/leveranciers. 
c. De nieuwe situatie wordt landschappelijk ingepast, volgens een opgesteld landschappelijk 

inpassingsplan.  
d. De bestemmingsplanwijziging leidt niet tot onevenredige aantasting van de gebruiks- en 

ontwikkelingsmogelijkheden van de naastgelegen percelen.  
 
Landschap  

Dit plan is getoetst aan de geldende kaders voor het buitengebied, waaronder het beeldkwaliteitsplan 
buitengebied Ede uit 2011 en het programma buitengebied uit 2016. Het perceel ligt in het heide- en 
broekontginningslandschap en is reeds goed ingepast. Naast de bestaande landschappelijke elementen 
draagt de aanplant van een houtsingel aan de zuidoostzijde en een haag rondom het kantoor en 
parkeren bij aan een goede landschappelijke inpassing van het perceel. 
 

 
 
Bedrijven en milieuzonering  
Kader 
De VNG-publicatie Bedrijven en milieuzonering (editie 2009) is een algemeen geaccepteerd hulpmiddel 
in de ruimtelijke ordening. In de publicatie wordt voor een aantal milieuaspecten per milieucategorie een 
indicatieve afstand aangegeven die aangehouden wordt voor de beoordeling bij ruimtelijke 
ontwikkelingen. Deze afstanden zijn van belang wanneer in de directe nabijheid van bedrijvigheid 
geluidsgevoelige bestemmingen zoals woningen worden gerealiseerd en vice versa. Door middel van 
nader onderzoek kan eventueel gemotiveerd afgeweken worden van de richtafstand uit de VNG-
publicatie. 
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Beschouwing plangebied 
Het beoogde kantoor valt in milieucategorie 1. Het perceel en de omgeving is te beschouwen als een 
gemengd gebied. Er geldt een richtafstand van 0 meter van kantoor tot woningen.   Voor de bestaande 
(bedrijfs)woningen in de omgeving wordt aan de richtafstand voldaan. 
 
Conclusie 
Het aspect bedrijven en milieuzonering vormt geen belemmering voor dit plan.   
 
Bodem 
Er is geen bodemonderzoek bekend van de wijzigingslocatie of bouwlocatie van het nieuwe kantoor. In 
2014 was bij de uitbreiding van het bedrijfsterrein als opslagterrein vrijstelling voor bodemonderzoek 
van toepassing. Het terrein is sindsdien gebruik als opslagterrein en deels nog als bouwland of grasland. 
Bij de ingebruikname als opslagterrein in 2014 is een watergang op de perceelsgrens (naast op de 
nieuwbouwlocatie) gedempt en is de daar aanwezige dam verdwenen. Op basis van deze informatie is 
er geen reden om aan te nemen dat ter plaatse van de nieuwbouwlocatie een (sterke) 
bodemverontreiniging aanwezig kan zijn die voor de gebruikers van het kantoorpand een risico vormen. 
Vanuit de bodemsituatie of bodemkwaliteit zijn er geen belemmeringen voor de bestemmingswijziging. 
 
Geluid (Wet geluidhinder, verkeerslawaai ) 
Met voorliggend plan worden geen nieuwe geluidsgevoelige bestemmingen toegevoegd of wegen 
gereconstrueerd. Toetsing aan de grenswaarden uit de Wet geluidhinder is daarom niet aan de orde. 
  
Conclusie 
Het aspect verkeerslawaai vormt geen belemmering voor dit plan. 
  
Luchtkwaliteit 
Er is met de beoogde ontwikkeling geen sprake van uitbreiding van activiteiten die in betekenende mate 
bijdragen aan verslechtering van de lokale luchtkwaliteit. 
 
Conclusie 
Het aspect luchtkwaliteit vormt geen belemmering voor dit plan. 
  
Externe veiligheid 
Volgens de risicokaart van de provincie Gelderland liggen geen risicobronnen in de directe omgeving 
van het plangebied. Over de rond het plangebied gelegen wegen worden geen relevante hoeveelheden 
gevaarlijke stoffen vervoerd. 
 
Conclusie 
Het aspect externe veiligheid vormt geen belemmering voor dit plan. 
 
Verkeer  
De Edeseweg is een verharde erftoegangsweg. Bij een uitbreiding of functieverandering zal rekening 
gehouden moeten worden met een eventuele toename van het verkeer. De bestaande wegen moeten 
deze toename kunnen verwerken met name op het gebied van onderhoud maar ook op het gebied van 
veiligheid voor de overige weggebruikers. De gewenste aanpassing zal naar verwachting geen of 
slechts een geringe toename van verkeersbewegingen geven  
 
Conclusie 
Verkeerskundig zijn er geen belemmeringen tegen dit plan. 
 
Archeologie  
Situatie plangebied 
In het bijgevoegde figuur is het gehele bestemmingsplangebied te zien, zoals weergegeven op de 
Cultuurhistorische Waardenkaart, kaartbijlage archeologie18. De groene kleur geeft aan dat de trefkans 
op archeologische resten in het plangebied laag is. Op de Cultuurhistorische Waardenkaart heeft het 
plangebied een lage integrale cultuurhistorische betekenis. 

�
18 Keunen, L.J., L.M.P. van Meijel, J. Neefjes, N.W. Willemse, T. Bouma, S. van der Veen & J.A. Wijnen, 2013: 
Cultuurhistorische Waardenkaart Ede; een interdisciplinaire studie naar het aardkundig, archeologisch, historisch-
geografisch, historisch-bouwkundig en -stedenbouwkundig erfgoed in de gemeente Ede, RAAP-rapport 2500, 
Weesp.  
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Figuur: Uitsnede CHW, kaartblad archeologie met plangebied in de zwarte cirkel 
 
In en in de directe omgeving (straal 250 m) van het onderhavige bestemmingsplangebied bevinden zich 
geen archeologische monumenten of waardevolle archeologische terreinen. Eveneens zijn geen 
archeologische onderzoeken uitgevoerd in de directe omgeving van het bestemmingsplangebied. 
 
Vindplaats 302 ten westen van het plangebied bevat een vondst van een klopsteen of deel van een bijl 
uit de prehistorie. De locatie van deze vindplaats is echter zeer onzeker. 
 
Conclusie 
Het onderhavige bestemmingsplan voorziet in een directe mogelijkheid tot vormwijziging van het 
bouwvlak. Op basis van de informatie op de Cultuurhistorische Waardenkaart Ede is de kans klein dat 
tijdens de beoogde werkzaamheden belangrijke archeologische resten worden geraakt. Uitvoering van 
de bestemming zal niet leiden tot onevenredige aantasting van archeologische waarden. Gezien de 
lage archeologische verwachting en de lage integrale cultuurhistorische betekenis van het plangebied 
is een beschermende planologische regeling niet noodzakelijk.  
 
De meldingsplicht bij Onze minister, namens deze de Rijksdienst voor het Cultureel Erfgoed, van een 
zaak die in het plangebied wordt aangetroffen en waarvan redelijkerwijs kan worden vermoed dat het 
een archeologische vondst betreft, blijft van kracht (Erfgoedwet 2016, artikel 5.10). 
 
Cultuurhistorie  
Beleidskader 
Het kader voor de doorwerking van cultuurhistorie in ruimtelijke plannen wordt bepaald door wetgeving 
en beleid op verschillende niveaus, waaronder de Cultuurhistorische Waardenkaart (CHW) Ede. De 
CHW betreft een uitwerking van het gemeentelijke erfgoed- en archeologiebeleid. Het is een integraal 
ruimtelijk beleidskader waarin alle aardkundige, archeologische, cultuurlandschappelijke en historisch 
(steden-)bouwkundige sporen bijeen zijn gebracht en integraal zijn gewogen. De cultuurhistorische 
waardenkaart is de basis voor de cultuurhistorische inbreng bij het opstellen van ruimtelijke plannen. 
Het plangebied valt grotendeels binnen Cultuurhistorisch Waardevolle Zone 4, waarvoor de volgende 
beleidsstrategie van toepassing is: 
 
“Als onderdeel van de historische leefomgeving heeft het gebied op dit moment weinig waarde. Het 
historisch karakter is grotendeeels verstoord. Er is geen sprake van uitgesproken cultuurhistorische 
waarde of zeldzaamheid. Ontwikkelingen bieden een kans om de kwaliteit te verbeteren of 
cultuurhistorische waarden te (re)construeren. Daarbij is aandacht voor de historische kenmerken van 
het gebied gewenst.” 
 
Het zuidoostelijk gedeelte van het plangebied - langs de Edeseweg - valt binnen Cultuurhistorisch 
Waardervolle Zone 3, waarvoor de volgende beleidsstrategie van toepassing is: 
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“Het aanwezige erfgoed is een weerslag van de plaatselijke historische ontwikkeling en als zodanig 
onderdeel van het cultuurlandschap van Ede. Het gebied draagt bij aan de lokale identiteit, maar de 
samenhang is op onderdelen vertroebeld. Ontwikkelingen bieden een kans om de kwaliteit te 
verbeteren. Bij deze transformaties dient een basiszorgvuldigheid te worden betracht, met aandacht 
voor de historische kenmerken van het gebied.” 
 

 

 
Fragment Integrale waarderingskaart van de Cultuurhistorische Waardenkaart  
 
In de navolgende paragraaf worden de cultuurhistorische waarden beschreven die binnen en rondom 
het plangebied voorkomen. Daarnaast wordt ingegaan op de effecten van het planvoornemen voor de 
aanwezige cultuurhistorische waarden. 
 
Cultuurhistorische analyse 
 
Ontwikkelingsgeschiedenis 
Vanaf de tweede helft van de 19de eeuw verplaatste het dorp Wekerom zich geleidelijk in noordelijke 
richting. Langs de tot dan toe vrijwel onbebouwde Edeseweg ontstond een bebouwingspatroon dat 
haaks stond op de landschappelijke oost-westrichting van de beken en wegen. Na de Tweede 
Wereldoorlog werd het ‘Uitbreidingsplan in onderdelen Wekerom’ (1952-1953) opgesteld, dat gericht 
was op komvorming. Het nieuwe dorpshart was gedacht op de vrijwel onbebouwde broekgronden 
tussen de Willinkhuizerbeek en Groote Valksche Beek. Het plangebied ligt ten zuiden van 
laatstgenoemde beek, aan de zuidzijde van het dorp werden gerealiseerd. Omstreeks 1900 waren de 
gronden binnen het plangebied in gebruik als natte heidegrond. In de jaren twintig werden deze gronden 
ontgonnen en gebruik genomen als weiland. Aan de westzijde van de Edeseweg ontstond in deze 
periode een bebouwingslint van bescheiden omvang. Na de Tweede Wereldoorlog vond geleidelijke 
verdichting en uitbreiding van dit bebouwingslint plaats. 
 
Cultuurhistorische waarden 
 
Historisch-ruimtelijke structuren 
Blijkens de deelkaart ‘Cultuurlandschap en historische landschapselementen’ van de Cultuurhistorische 
Waardenkaart Ede komen binnen het plangebied enkele cultuurhistorisch waardevolle structuren voor. 
Het gaat daarbij om de Edeseweg, die is aangelegd voor 1832 (donker paarse lijn). Ook de weg die 
langs de noordzijde van het plangebied ligt - tussen de Edeseweg en Schoolsteeg - is een 
cultuurhistorisch waardevolle structuur. Deze landweg is aangelegd in de periode 1832-1940 (licht 
paarse lijn). 
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Fragment deelkaart ‘Cultuurlandschap en historische landschapselementen’ van de Cultuurhistorische 
Waardenkaart Ede 
 
Rijksmonumenten, gemeentelijke monumenten en karakteristieke panden 
De bebouwing binnen het plangebied heeft geen beschermde status als rijksmonument of gemeentelijk 
monument. Evenmin staat de bebouwing op de lijst van potentiële karakteristieke panden.  
 
Effecten van het plan op de aanwezige cultuurhistorische waarden 
Gelet op de beleidsstrategie die behoort bij Cultuurhistorische Waardevolle Zone 3 en 4 van de 
Cultuurhistorische Waardenkaart is het uitgangspunt voor onderhavig planvoornemen dat bij ruimtelijke 
ontwikkelingen een basiszorgvuldigheid wordt betracht, met aandacht voor de historische kenmerken 
van het gebied. Geconcludeerd wordt dat het planvoornemen geen negatieve effecten heeft voor de 
aanwezige cultuurhistorisch waardevolle structuren in en nabij het plangebied. Vanuit cultuurhistorisch 
perspectief bestaat er dan ook geen bezwaar tegen het plan. 
 
Ecologie  
Vanuit de Wet natuurbescherming zijn er geen belemmeringen aan de orde als gevolg van de 
voorgenomen plannen. In het kader van het programma biodiversiteit gemeente Ede is er in de 
voorgenomen plannen voldoende rekening gehouden met de versterking van de biodiversiteit. Door het 
aanplanten van inheemse plantensoorten aan de zuidwestzijde van de onderzoekslocatie wordt de 
lokale biodiversiteit versterkt. 
 
Conclusie 
Vanuit de wet Natuurbescherming zijn er geen belemmeringen voor de uitvoering van dit 
bestemmingsplan. 
 
Water 
Het plangebied ligt niet in een beschermingszone voor waterbergingsgebieden, watergangen of 
waterkeringen van het waterschap. Het plangebied ligt ook niet binnen een 
drinkwaterbeschermingsgebied. 
 
Het plangebied bevindt zich wel in een beschermingszone van een riooltransportleiding van het 
waterschap. De beschermzone is op de plankaart als dubbelstemming leiding en riolering aangegeven. 
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Figuur Ligging riooltransportleiding van het waterschap (gestippeld paars) en gemeentelijke drukriolering op grens gemeentelijk 
en particulier perceel 
 
Het plangebied bevindt zich wel in een grondwaterfluctuatiezone zoals de Provincie Gelderland deze 
heeft gedefinieerd. Bouwen in de grondwaterfluctuatiezone betekent dat er rekening gehouden moet 
worden met de trendmatige ontwikkeling van de gemiddeld hoogste grondwaterstand (langjarig 
gemiddelde), om te voorkomen dat in de gebruiksfase geen (permanente) grondwaterstandsverlaging 
noodzakelijk is. 
 
Rondom het perceel liggen meerdere C-watergangen, opgenomen op de Legger van waterschap Vallei 
en Veluwe. Indien wijzigingen plaatsvinden aan de watergangen die op de Legger staan dient hiervan 
een melding te worden gedaan bij het waterschap dan wel een keurvergunning te worden aangevraagd, 
tenzij kan worden voldaan aan Algemene regels van de Keur.  
 

 
Figuur C-watergangen (oranje) op de legger van Waterschap Vallei en Veluwe (bron: Waterschap Vallei en Veluwe) 
 
Ter plaatse van het plangebied is drukriolering aanwezig waarop het huishoudelijk afvalwater van de 
bestaande bebouwing is aangesloten. Nieuwe bebouwing op het perceel moet het huishoudelijk 
afvalwater hiervan ook op de drukriolering afvoeren. Uit onderzoek moet blijken of op de huidige 
aanwezige drukriolering aangesloten kan worden.  
 
Het regenwater mag per se niet worden aangesloten op de drukriolering, maar moet op eigen terrein 
worden verwerkt. Rondom het perceel liggen hiervoor C-watergangen. Er is geen toename van 
verharding in het kader van dit plan. Er hoeft geen compensatie plaats te vinden in de vorm van extra 
waterberging in oppervlaktewater (dit hoeft pas bij meer dan 0,4 ha extra verhard oppervlak). 
 
Conclusie 
Vanuit water bestaat er geen bezwaar tegen dit plan. 
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4.31. Wekerom, Koperensteeg 40 
 
Huidige situatie 
Het perceel Koperensteeg 40 in Wekerom ligt in het agrarisch buitengebied van de gemeente Ede. 
Kadastraal is het perceel bekend als gemeente Ede, sectie B, nummers 5938, 5939, 5940 en 5941. 
 

 
luchtfoto van het perceel 
 
In het geldende bestemmingsplan ‘Agrarisch Buitengebied Ede 2012’ heeft het perceel de bestemming 
‘Agrarisch’ met de functieaanduiding ‘specifieke vorm van agrarisch - agrarisch bedrijf middel groot’. Het 
perceel ligt in het verwevingsgebied.  

 
fragment van de verbeelding bij het huidige bestemmingsplan 
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Toekomstige situatie 
Deze bestemmingsplanwijziging betreft een functiewijziging van ‘Agrarisch’ naar ‘Bedrijf’ conform het 
regionale functieveranderingsbeleid. Het plan voorziet in de realisatie van een bedrijfspand van 500 m² 
(kantoor/magazijn/showroom) voor een hallenbouwbedrijf met de volgende activiteiten: 
 
*kantoor ( ca. 5 pers.) / kantine / wc; 
*zagen van sandwichpanelen inclusief zetwerk; 
*zagen van houtmateriaal wat niet prefab naar de bouw kan; 
*laden en lossen van karren met een heftruck; 
*wassen van werkmateriaal zoals bussen/karren/hoogwerkers/verreikers; 
*opslag van gereedschap/karren/bussen/bevestigingmateriaal/hoogwerkers/bouwmaterialen. 
 
De bestaande opstallen worden volledig gesloopt, met uitzondering van het woongebouw met daarin 
twee bedrijfswoningen. Hiervoor in de plaats wordt één nieuw bedrijfsgebouw gebouwd van 500 m² en 
een bijgebouw van 100 m2 behorende bij het woongebouw. De compenserende sloopmeters zijn deels 
op het perceel aanwezig (511 m2) en zijn deels aangekocht  (589 m2). Deze sloopmeters komen van de 
volgende percelen vandaan: 
 

·  Meikade 6 te Ede -  96 
·  Goorsteeg 10 te Ede - 22 
·  Lage Valkseweg 135 te Lunteren - 89 
·  Broekweg 4 te Stroe - 190 
·  Brunesengweg 27 te Terschuur - 8 
·  Vinkelaar 9-11 te Terschuur - 41 
·  Laakweg 114 te Nijkerkerveen - 52 

 
Om dit mogelijk te maken wordt het bestemmingsplan aangepast. De huidige agrarische bestemming 
wordt gewijzigd naar een bedrijfsbestemming. Het bouwvlak wordt verkleind van 5.000 m2 naar circa 
2.850 m2.  
 

 
verbeelding bij het toekomstige bestemmingsplan 
 
Onderbouwing 
De wijziging van het bestemmingsplan is getoetst aan het geldende ruimtelijke beleid en aan de 
sectorale wetgeving op het gebied van landschap, milieu, bodem, luchtkwaliteit, externe veiligheid, 
geluidhinder, verkeer, archeologie, ecologie en cultuurhistorie. Vanuit deze aandachtsgebieden zijn 
geen belemmeringen voor de bestemmingsplanwijziging naar voren gekomen. Voor zover er vanuit 
deze aandachtsvelden reden is tot extra toelichting is dat hieronder weergegeven. 

 
Beleid 
Het beleid rond de functieverandering van een agrarisch bedrijf naar een niet-agrarisch bedrijf is 
gebaseerd op het ‘Functieveranderingsbeleid Regio Food Valley 2016’. Voor het uitbreiden en/of 
toevoegen van niet-agrarische bedrijven in het buitengebied geldt een sloopcompensatieregeling. 
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Een hallenbouwbedrijf/aannemersbedrijf van deze omvang (500 m²) wordt aangemerkt als een 
‘gebiedspassend bedrijf’. Door de inzet van compenserende sloopmeters kan een functiewisseling op 
de voormalige agrarische locatie mogelijk worden gemaakt. 
 
Voor het toevoegen van een bedrijfsrecht zijn 100 m² compenserende sloopmeters benodigd. 
Daarnaast moet het nieuw te bouwen bedrijfsgebouw van 500 m² gecompenseerd worden met de factor 
2. Hiervoor zijn dus (2 x 500 + 100 = ) 1100 m² sloopmeters benodigd.  
 
Op het huidige perceel zijn volgens inventarisatie 450 m² sloopmeters aanwezig. 
 
Bij de berekening van de sloopoppervlakte wordt de bestaande (bedrijfs-)woning inclusief de per 
gemeente conform het gemeentelijk beleid toegestane maximale oppervlakte aan bijgebouwen bij de 
woning, buiten beschouwing gelaten. Voor het bouwen van bijgebouwen en overkappingen bij een 
bedrijfswoning of woongebouw geldt dat de gezamenlijke oppervlakte niet meer mag bedragen dan 75 
m² per bedrijfswoning en 50 m² per wooneenheid voor een woongebouw. Bij een woongebouw (met 
daarin twee bedrijfswoningen) wordt dus in totaal (2 x 50 = ) 100 m² beschouwd als privébijgebouw. Dit 
getal moet worden afgetrokken van de legaal aanwezige bebouwing. In de berekening van het oude 
plan ten tijde van het principeverzoek (450 m²) is uitgegaan van 75 m² aan privébijgebouwen. Het 
verschil van 25 m² moet nog worden afgetrokken van 450 m². De inzetbare sloopmeters voor het nieuwe 
plan bedragen daarom (450 - 25 = ) 425 m². 
 
Voor de gewenste wijziging van het bestemmingsplan op basis van het definitieve plan (twee 
bedrijfswoningen in woongebouw + nieuw bedrijf van 500 m²) zijn in totaal (1100 - 425 = ) 675 m² aan 
compenserende sloopmeters nodig. De initiatiefnemer heeft een overzicht aangeleverd van de 
aangekochte sloopmeters. Deze zijn geverifieerd. Daarmee wordt voldaan aan de sloopvoorwaarde. 
 
Een functiewisseling moet bovendien leiden tot een kwaliteitsverbetering van het buitengebied. Een 
goede landschappelijke inpassing van het nieuwe erf moet daarom verevend worden. Een deel van die 
verevening kan door een bijdrage te leveren aan het landschapsfonds. De bijdrage bedraagt € 10,- per 
m² nieuwe niet-agrarische bedrijfsbebouwing. De gelden van dit fonds worden gebruikt voor 
investeringen in de kwaliteit van het landelijk gebied. Het landschapsfonds is in Ede verankerd in de 
structuurvisie Buitengebied gemeente Ede. Het voorliggende plan voorziet in de toevoeging van 500 m² 
aan niet-agrarische bedrijfsbebouwing. De afdracht voor het landschapsfonds is daarmee vastgesteld 
op € 5.000,-. De afdracht wordt in rekening gebracht via een separate overeenkomst. 
 
Landschap  
 
Het perceel ligt in het heide- en broekontginningslandschap. De nieuwe ontwikkeling leidt tot een 
compact erf, met één inrit.  
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Voor de ontwikkeling is een landschappelijk inpassingsplan opgesteld. Resultaat is een fraai erf, dat 
past in het heide- en broekontginningslandschap.  Het perceel is al van oudsher stevig ingepast met 
houtsingels rondom. Aan de Koperensteeg en de Werftweg wordt een knipscheerheg aangebracht en/of 
verlengd. Vóór de nieuwe schuur komt een hoogstamfruitboomgaard met oude rassen.  
 
Het landschappelijke inpassingsplan wordt als voorwaardelijke verplichting opgenomen in de regels van 
het bestemmingsplan.  
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Milieu  
Bedrijven en milieuzonering 
Perceel Koperensteeg 40 heeft de bestemming ‘Agrarisch’ met de nadere aanduiding ‘Agrarisch bedrijf 
- middelgroot’.  
 
Gevraagd wordt om een functiewisseling naar een reguliere bedrijfsbestemming op grond van het 
regionale functiewisselingsbeleid, ten behoeve van de realisatie van een bedrijfspand van 500 m² 
(kantoor/magazijn/showroom) voor een hallenbouwbedrijf. Op grond van deze bestemming is 
bedrijfsvestiging tot milieucategorie 2 als bedoeld in de bij het plan horende bedrijvenlijst mogelijk. Op 
grond van de brochure ‘Bedrijven en milieuzonering’ is de richtafstand hiervoor 30 meter. 
 
Deze afstand is beschikbaar (zie ook bijgaande afbeelding met 30-metercontour vanaf het toekomstige 
bedrijfspand). 
 

 
Afbeelding met 30-metercontour 
 
Buiten de 30-metercontour liggen wel enkele (bedrijfs)woningen van derden. Met het voldoen aan de 
richtafstand bestaat de verwachting dat bij deze woningen een goed woon- en leefklimaat kan worden 
gegarandeerd. Onder deze omstandigheden is het mogelijk ter plaatse een bedrijfsbestemming in te 
passen. 
 
Geur veehouderijen 
Met dit plan wordt planologisch een nieuw geurgevoelig object mogelijk gemaakt. In het bedrijfspand 
zijn namelijk gedurende werkdagen mensen aanwezig, die wettelijk worden beschermd tegen 
geurhinder van de omliggende veehouderijbedrijven. Getoetst is of de introductie van dit geurgevoelig 
object de zittende veehouderijbedrijven belemmert in hun mogelijkheden. 
Omdat sprake is van een functiewisseling geldt op basis van het Activiteitenbesluit en de Wet geurhinder 
en veehouderijen een vaste afstand van 50 meter tot het te realiseren bedrijfspand.  
Er liggen geen stallen binnen 50 meter van het te realiseren bedrijfspand, dus in dat opzicht is er geen 
sprake van extra belemmeringen. Wel ligt de rand van het agrarisch bouwvlak van het bedrijf aan de 
Koperensteeg 36 op minder dan 50 meter van de rand van bouwvlak van de te vestigen 
bedrijfsbestemming. Omdat echter de bestaande woning Koperensteeg 40 al dichterbij ligt dan het te 
realiseren bedrijfspand zullen er hierdoor nooit extra belemmeringen gaan ontstaan voor dit bedrijf. 
 
Conclusie 
Functiewisseling naar een bedrijfsbestemming en vestiging van een bedrijfspand van 500 m² aan de 
Koperensteeg 40 is mogelijk onder de bovengenoemde voorwaarden.  
 
Bodem  
Door Hunneman milieu-advies is een verkennend bodemonderzoek in combinatie met een verkennend 
asbestonderzoek uitgevoerd op het perceel Koperensteeg 40 te Wekerom (23 augustus 2019, 
projectnummer 190538/lvh/sh).  
 
Zintuiglijk zijn in de bovengrond zwakke tot sterke bijmengingen aan puin waargenomen. In de bodem 
is zintuiglijk geen asbestverdacht materiaal aangetroffen.  
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In de actuele contactzone en in de drupzones is maximaal 1,5 mg/kg d.s. aan gewogen asbest 
aangetoond. De gewogen gehalten blijven ruim beneden de ½ interventiewaarde.  
In de bovengrond zijn lokaal licht verhoogde gehalten aan PAK, PCB’s en minerale olie aangetoond. In 
het grondwater zijn licht verhoogde gehalten aan chroom en koper aangetoond. De aangetoonde 
gehalten vormen geen aanleiding tot nader onderzoek. Ter plaatse van de voormalige tank zijn zintuiglijk 
en analytisch in de vaste bodem en in het grondwater geen oliecomponenten aangetroffen.  
Op basis van de onderzoeksresultaten is de actuele bodemkwaliteit afdoende vastgelegd en bestaan 
geen bezwaren voor de functiewijziging en nieuwbouw op de locatie. Het advies luidt om bij nieuwbouw 
te werken met een gesloten grondbalans. Indien grond vrijkomt en van de locatie wordt afgevoerd is het 
Besluit Bodemkwaliteit (Bbk) van toepassing. De aangetoonde verhogingen in de vaste bodem kunnen 
bij toetsing aan het Bbk beperkingen opleveren ten aanzien van het (her)gebruik elders. Af te voeren 
grond dient eventueel AP-04 te worden ingekeurd, voor de bepaling van de definitieve 
afzetmogelijkheden. 
 
Conclusie 
De locatie is voldoende onderzocht. Er zijn geen belemmeringen aangetoond voor 
bestemmingsplanwijziging en sloop/nieuwbouw. 
 
Luchtkwaliteit  
De bestemmingswijziging leidt tot een verbetering van de lokale luchtkwaliteit aangezien de agrarische 
activiteiten worden gestaakt. Het aspect luchtkwaliteit vormt geen belemmering voor dit plan. 
 
Conclusie 
Het aspect luchtkwaliteit vormt geen belemmering voor dit plan. 
 
Externe veiligheid  
Er zijn geen risicobronnen in de directe omgeving die van invloed zijn op het plangebied. Over de rond 
het plangebied gelegen wegen worden geen relevante hoeveelheden gevaarlijke stoffen vervoerd. 
 
Conclusie 
Het aspect externe veiligheid vormt geen belemmering voor dit plan. 
 
Geluidhinder (Wet geluidhinder, verkeerslawaai)   
Met voorliggend plan worden geen nieuwe geluidsgevoelige bestemmingen toegevoegd of wegen 
gereconstrueerd. Toetsing aan de grenswaarden uit de Wet geluidhinder is daarom niet aan de orde. 
  
Conclusie 
Het aspect verkeerslawaai vormt geen belemmering voor dit plan. 
 
Verkeer  
Aan de voorzijde van het perceel is een overzichtelijke uitweg op de Koperensteeg. De Koperensteeg 
is gelegen in een 60 km/u-zone. Gebleken is dat het veilig en doelmatig gebruik van de Koperensteeg 
niet verandert. Tevens ontstaat geen onevenredige toename van de verkeersdrukte op de openbare 
ruimte.  
Het project moet voorzien in voldoende parkeergelegenheid op basis van de ‘Nota Parkeernormering 
gemeente Ede’. Het onderhavige project voorziet in de realisering van een nieuwe bedrijfsloods. De 
agrarische bedrijfsgebouwen worden afgebroken. Bij de loods is ruimschoots voldoende ruimte zodat 
op het eigen terrein kan worden geparkeerd.  
De bestaande situatie van een woongebouw met daarin twee bedrijfswoningen verandert niet waardoor 
de parkeerbehoefte op dit punt niet toeneemt. Ook hier is en blijft voldoende ruimte aanwezig voor 
parkeren. 
 
Conclusie 
Vanuit verkeer zijn er geen belemmeringen voor deze bestemmingsplanwijziging. 
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Archeologie   
Situatie plangebied 
In het bijgevoegde figuur is het gehele bestemmingsplangebied te zien, zoals weergegeven op de 
Cultuurhistorische Waardenkaart, kaartbijlage archeologie19. De groene kleur geeft aan dat de trefkans 
op archeologische resten in het plangebied laag is. Op de Cultuurhistorische Waardenkaart heeft het 
plangebied een lage integrale cultuurhistorische betekenis. 
 

  
Afbeelding: uitsnede CHW, kaartblad archeologie, met het plangebied in de zwarte cirkel 
 
In en in de directe omgeving (straal 250 m) van het onderhavige bestemmingsplangebied bevinden zich 
geen archeologische monumenten, waardevolle archeologische terreinen en vindplaatsen. Eveneens 
zijn geen archeologische onderzoeken uitgevoerd in de directe omgeving van het 
bestemmingsplangebied. 
 
Conclusie 
Het onderhavige bestemmingsplan voorziet in een directe mogelijkheid tot realisatie van de 
functiewijziging. Op basis van de informatie op de Cultuurhistorische Waardenkaart Ede is de kans klein 
dat tijdens de beoogde werkzaamheden belangrijke archeologische resten worden geraakt. Uitvoering 
van de bestemming zal niet leiden tot onevenredige aantasting van archeologische waarden. Gezien 
de lage archeologische verwachting en de lage integrale cultuurhistorische betekenis van het 
plangebied is een beschermende planologische regeling niet noodzakelijk.  
 
De meldingsplicht bij Onze minister, namens deze de Rijksdienst voor het Cultureel Erfgoed, van een 
zaak die in het plangebied wordt aangetroffen en waarvan redelijkerwijs kan worden vermoed dat het 
een archeologische vondst betreft, blijft van kracht (Erfgoedwet 2016, artikel 5.10). 
 
Cultuurhistorie 
Beleidskader 
Het kader voor de doorwerking van cultuurhistorie in ruimtelijke plannen wordt bepaald door wetgeving 
en beleid op verschillende niveaus, waaronder de Cultuurhistorische Waardenkaart (CHW) Ede. De 
CHW betreft een uitwerking van het gemeentelijke erfgoed- en archeologiebeleid. Het is een integraal 
ruimtelijk beleidskader waarin alle aardkundige, archeologische, cultuurlandschappelijke en historisch 
(steden-)bouwkundige sporen bijeen zijn gebracht en integraal zijn gewogen. Daarmee is een helder 
totaalbeeld ontstaan van aanwezige en te verwachten cultuurhistorische waarden. Het plangebied valt 
binnen Cultuurhistorisch Waardevolle Zone 4, waarvoor de volgende beleidsstrategie van toepassing 
is: 
 
“Als onderdeel van de historische leefomgeving heeft het gebied op dit moment weinig waarde. Het 
historisch karakter is grotendeels verstoord. Er is geen sprake van uitgesproken cultuurhistorische 
waarde of zeldzaamheid. Ontwikkelingen bieden een kans om de kwaliteit te verbeteren of 

�
19 Keunen, L.J., L.M.P. van Meijel, J. Neefjes, N.W. Willemse, T. Bouma, S. van der Veen & J.A. Wijnen, 2013: 
Cultuurhistorische Waardenkaart Ede; een interdisciplinaire studie naar het aardkundig, archeologisch, historisch-
geografisch, historisch-bouwkundig en -stedenbouwkundig erfgoed in de gemeente Ede, RAAP-rapport 2500, 
Weesp.  
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cultuurhistorische waarden te (re)construeren. Daarbij is aandacht voor de historische kenmerken van 
het gebied gewenst.” 
 

 
Fragment Integrale waarderingskaart van de Cultuurhistorische Waardenkaart  
 
Cultuurhistorische analyse 
 
Ontwikkelingsgeschiedenis 
De planlocatie ligt ten westen van de dorpskern Wekerom. Ten zuiden van de planlocatie komen twee 
bovenlopen van de Grote Valksche Beek samen. Aan het begin van de negentiende eeuw waren grote 
delen van de natte beekdalen nog niet in cultuur gebracht. Uit een vergelijking van historische kaarten 
blijkt dat de gronden binnen het plangebied vanaf het midden van de negentiende in fasen zijn 
ontgonnen. In het kader van de negentiende-eeuwse ontginningsactiviteiten werd de Werftweg 
aangelegd. Bovendien werd het bestaande gedeelte van de Koperensteeg ten westen van de 
aansluiting met de Werftweg rechtgetrokken.  
 
 

 
Topografische kaart 1872 (bron: www.topotijdreis.nl) 
 
In de eerste helft van de twintigste eeuw waren de gronden binnen het plangebied in gebruik als weiland. 
Langs de Werftweg en Koperensteeg bevonden zich brede houtsingels. In 1956 werd een nieuw 
agrarisch erf gesticht en werd het huidige woonhuis gebouwd. Omstreeks 1960 werden verschillende 
kippenhokken op het erf gebouwd. In 1983 werd de boerderij gedeeltelijk vernieuwd.   
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Cultuurhistorische waarden 
 
Historisch-ruimtelijke structuren 
Blijkens de deelkaart ‘Cultuurlandschap en historische landschapselementen’ van de Cultuurhistorische 
Waardenkaart Ede komen in de omgeving van het plangebied enkele cultuurhistorisch waardevolle 
structuren voor. Het gaat daarbij om de Grote Valksche Beek (blauwe lijn) en de historische 
groenstructuren langs deze beek (groene bolletjeslijn). De Werftweg en het gedeelte van de 
Koperensteeg dat in de negentiende eeuw werd rechtgetrokken staan op de deelkaart aangeduid als 
‘weg, tussen 1832 en 1940’ (licht paarse lijn). De wal ten noorden van het plangebied dateert 
vermoedelijk uit de jaren negentig van de vorige eeuw (oranje lijn). 
 

 
Fragment deelkaart ‘Cultuurlandschap en historische landschapselementen’ van de Cultuurhistorische 
Waardenkaart Ede 
 
Rijksmonumenten, gemeentelijke monumenten en karakteristieke panden 
De bebouwing binnen het plangebied heeft geen beschermde status als rijksmonument of gemeentelijk 
monument. Evenmin staat de bebouwing op de lijst van potentiële karakteristieke panden.  
 
Effecten van het plan op de aanwezige cultuurhistorische waarden 
Gelet op de beleidsstrategie die behoort bij Cultuurhistorische Waardevolle Zone 4 van de 
Cultuurhistorische Waardenkaart is het uitgangspunt voor onderhavig planvoornemen dat aandacht 
voor de historische kenmerken van het gebied gewenst is. Geconcludeerd wordt dat de voorgenomen 
ontwikkeling geen negatieve effecten heeft op aanwezige cultuurhistorische waarden.  
 
Conclusie: 
Vanuit cultuurhistorisch perspectief bestaat er dan ook geen bezwaar tegen het plan. 
 
Ecologie  
In het plangebied heeft in juli 2019 ecologisch onderzoek plaatsgevonden. In het plangebied of de 
directe omgeving hiervan komen beschermde diersoorten op basis van de Wet natuurbescherming voor. 
De te slopen bijgebouwen hebben geen essentiële betekenis voor beschermde soorten. Er dient 
derhalve geen aanvullend onderzoek plaats te vinden. Ten aanzien van huismussen in de woning op 
de planlocatie dienen de werkzaamheden buiten kwetsbare perioden (d.w.z. maart-augustus en 
perioden van vorst) te worden uitgevoerd. De planlocatie is mogelijk geschikt leefgebied voor algemene 
zoogdieren, foeragerende vleermuizen, amfibieën, insecten en broedvogels. De planlocatie maakt geen 
onderdeel uit van een Natura 2000-gebied of het Natuurnetwerk Nederland. Gelet op de aard van de 
werkzaamheden, de afstand tot de gebieden en de beoogde situatie is van externe werking op 
omliggende Natura 2000-gebieden geen sprake. Op de planlocatie zijn geen houtopstanden aanwezig 
waarvoor bij kap een melding- of vergunningplicht geldt in het kader van de Wet natuurbescherming. 
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Inpassingsplan 
Het landschappelijke inpassingsplan zoals beschreven onder het kopje ‘Landschap’ is ook vanuit 
ecologisch oogpunt akkoord. 
 
Stikstof 
Met behulp van de Aerius-calculator is een stikstofonderzoek (DBL, nr 20-022, 3 maart 2020) uitgevoerd 
voor zowel de aanlegfase als de ‘toekomstig gebruik-fase’. Uit het onderzoek kan geconcludeerd 
worden dat het plan geen significant negatief effect heeft op het Natura 2000-gebied Veluwe en er geen 
vergunning nodig is in het kader van de Wet Natuurbescherming.  
 
Conclusie 
De Wet natuurbescherming vormt geen belemmering voor de voorgenomen ontwikkeling. 
 
Water  
Het plangebied ligt niet in een beschermingszone voor riooltransportleidingen, waterbergingsgebieden, 
watergangen of waterkeringen van het waterschap. Het plangebied ligt ook niet binnen een 
drinkwaterbeschermingsgebied of de grondwaterfluctuatiezone.  
 
Rondom het perceel liggen C-watergangen, opgenomen op de Legger van waterschap Vallei en 
Veluwe. Ten zuiden van het perceel liggen A-watergang met beschermingszones, waaronder de Grote 
Valkse Beek. Indien wijzigingen plaatsvinden aan de watergangen die op de Legger staan dient hiervan 
een melding te worden gedaan bij het waterschap dan wel een keurvergunning te worden aangevraagd, 
tenzij kan worden voldaan aan Algemene regels van de Keur.  
De sloop en nieuwbouw op het perceel hebben geen fysieke consequenties voor de watergangen en 
vormen daarom geen belemmering voor het plan.  
 

  
Figuur A-watergang (blauw, met beschermingszone) en C-watergangen (oranje) op de legger van 
Waterschap Vallei en Veluwe (bron: Waterschap Vallei en Veluwe) 
 
Ter plaatse van het plangebied is drukriolering aanwezig waarop het huishoudelijk afvalwater van de 
bestaande bebouwing is aangesloten. Nieuwe bebouwing op het perceel moet het huishoudelijk 
afvalwater hiervan ook op de drukriolering afvoeren. Indien sprake is van het vrijkomen van bedrijfsmatig 
afvalwater, dienen hierover afspraken te worden gemaakt met de rioolbeheerder van de gemeente Ede.  
Het regenwater mag per se niet worden aangesloten op de drukriolering, maar moet op eigen terrein 
worden verwerkt. Rondom het perceel liggen hiervoor C-watergangen. Er is een toename van 
verharding in het kader van dit plan met minder dan 0,1 ha. Er hoeft geen compensatie plaats te vinden 
in de vorm van extra waterberging in oppervlaktewater (dit hoeft pas bij meer dan 0,4 ha extra verhard 
oppervlak). 
 
Conclusie 
Vanuit water bestaat er geen bezwaar tegen dit plan, mits wordt voldaan aan de voorwaarden van het 
waterschap die volgen uit de keurvergunning. 
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5.   Economische uitvoerbaarheid 
 
5.1  Exploitatieplan 
Volgens artikel 6.12 van de Wet ruimtelijke ordening (Wro) is de gemeente verplicht een exploitatieplan 
op te stellen voor gronden waarop een bouwplan als bedoeld in artikel 6.2.1 van het bij deze wet horende 
Besluit ruimtelijke ordening (Bro) wordt voorbereid én er kosten te verhalen zijn, tenzij deze kosten 
anderszins verzekerd zijn. De Wro geeft de gemeente de mogelijkheid om eventuele gemaakte kosten 
voor de uitvoering van het plan op de aanvrager te verhalen.  
 
Bij de voorbereiding van een ontwerp-bestemmingsplan dient op grond van artikel 3.1.6 lid 1 onder f 
van het Bro onderzoek plaats te vinden naar de uitvoerbaarheid van het plan. 
 
5.2  Conclusie 
In dit bestemmingsplan wordt een aantal nieuwe ontwikkelingen opgenomen. Voor deze ontwikkelingen 
is indien noodzakelijk een privaatrechtelijke overeenkomst tot kostenverhaal gesloten, en zijn leges 
betaald conform de gemeentelijke Legesverordening. Hierdoor is het plan economisch uitvoerbaar en 
behoeft evenmin een exploitatieplan te worden vastgesteld, omdat de kosten anderszins verzekerd zijn. 
 
6.   Juridische planbeschrijving 
 
6.1  Inleiding 
Voor dit bestemmingsplan is gebruik gemaakt van in de Wet ruimtelijke ordening opgenomen 
standaardvorm van de Standaard Vergelijkbare Bestemmingplannen 2012 (SVBP 2012). De kern van 
de voorgestelde regeling volgt uit twee uitgangspunten: zoveel mogelijk informatie op de verbeelding 
en zo eenvoudig mogelijke planregels.  
 
De planregels zijn onderverdeeld in vier hoofdstukken. Hoofdstuk I bevat de inleidende bepalingen voor 
het hele plangebied. Hoofdstuk II regelt de bestemmingen en het daarop toegestane gebruik. In 
hoofdstuk III zijn de algemene regels opgenomen, waaronder algemene bouwregels en algemene 
aanduidingsregels. Ten slotte regelt Hoofdstuk IV de overgangs- en slotbepalingen. In de volgende 
paragraaf zijn alle bestemmingen uitgebreid behandeld. 
 
 
6.2  Bestemmingsplanregels 
Met de komst van de Wet ruimtelijke ordening kent een bestemmingsplan regels. Hierna zijn de 
planregels toegelicht, waarvoor een nadere toelichting noodzakelijk is. 
 
Inleidende bepalingen 
Dit hoofdstuk bevat alle bepalingen die nodig zijn om de overige regels goed te kunnen hanteren. 
 
Begripsomschrijvingen (artikel 1) 
In dit artikel zijn de begrippen gedefinieerd, die in de regels zijn gehanteerd. Alleen de begrippen die, in 
aanvulling op het dagelijks spraakgebruik, nadere toelichting behoeven, zijn opgenomen. Bij de toetsing 
aan het bestemmingsplan wordt uitgegaan van de in dit artikel aan de betreffende begrippen 
toegekende betekenis. 
 
Wijze van meten (artikel 2) 
Dit artikel geeft aan hoe de lengte, breedte, hoogte, diepte en oppervlakte en dergelijke van gronden en 
bouwwerken wordt gemeten of berekend. Alle begrippen waarin maten en waarden voorkomen worden 
in dit artikel verklaard. Hieronder valt tevens de wijze van peilbepaling. 
 
Bestemmingsbepalingen 
In dit hoofdstuk van de regels komen de verschillende bestemmingen aan de orde. Per bestemming is 
kort aangegeven waarvoor deze bedoeld is.  
 
Agrarisch  
Binnen deze bestemming zijn in beginsel alleen grondgebonden agrarische bedrijven toegestaan. 
Bestaande niet-grondgebonden agrarische bedrijven (intensieve veehouderijen en 
glastuinbouwbedrijven) zijn voorzien van een specifieke functieaanduiding. Een aantal bestaande 
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(legale) niet-agrarische nevenactiviteiten, die groter zijn dan de uitgangspunten uit het regiobeleid, zijn 
voorzien van een specifieke functieaanduiding. Voor nevenactiviteiten worden in beginsel geen 
aanduidingen op de verbeelding opgenomen, omdat deze tot 350 m2 via een afwijkingsbevoegdheid 
kunnen worden toegestaan. Slechts wanneer een nevenactiviteit groter is dan 350 m2 wordt gewerkt 
met een specifieke aanduiding.  
 
Bedrijf  
Deze bestemming is toegekend vanwege de bestaande bedrijvigheid op deze gronden. Het betreft hier 
bedrijvigheid anders dan agrarische bedrijvigheid, ofwel niet agrarische bedrijvigheid. Bedrijven 
behorende tot milieucategorie 1 en 2 zijn binnen de bestemming zonder meer toegestaan en 
uitwisselbaar. Zwaardere milieucategorieën zijn specifiek voor het bestaande gebruik bestemd met een 
aanduiding. Via een omgevingsvergunning kunnen andere bedrijven worden toegelaten. 
 
Bos 
Deze gronden zijn primair bestemd voor de instandhouding en ontwikkeling van het bestaande bos. Er 
is een omgevingsvergunningstelsel opgenomen voor diverse werkzaamheden die niet het normale 
onderhoud of productie van bos betreffen. Binnen deze bestemming mogen geen bouwwerken worden 
gerealiseerd, anders dan beperkte bebouwing voor natuurbeheer.  
 
Op een deel van het terrein ligt de functieaanduiding ‘ Recreatiewoning’. Ter plaatse van deze 
aanduiding is een bestaande recreatiewoning. Deze recreatiewoning mag in de bestaande maatvoering 
(oppervlakte en hoogte) behouden blijven.  
Ook is op het perceel de aanduiding parkeerterrein aanwezig. Binnen deze aanduiding is een 
parkeerplaats toegestaan welke half verhard is. 
 
Detailhandel  
De in het plangebied aanwezige winkels zijn als detailhandelsbedrijven bestemd. In de specifieke 
gebruiksregels is onder andere geregeld dat detailhandel in volumineuze goederen en buitenopslag van 
goederen niet is toegestaan.  
 
Groen 
Deze bestemming is gegeven aan de geldende planologische situatie die en groenbestemming had. 
Binnen de bestemming Groen zijn alleen groenvoorzieningen en bermen toegestaan. Er is geen 
bebouwing toegestaan.  
 
Horeca  
Deze bestemmingen zijn toegekend aan gebouwen en gronden die een horecafunctie hebben. 
Discotheken, dancings, casino’s en automatenhallen zijn niet toegestaan.  
�
Maatschappelijk  
De bestemming ‘Maatschappelijk’ is toegekend aan de binnen het plangebied gelegen 
maatschappelijke voorzieningen. De verschillende maatschappelijke voorzieningen zijn specifiek 
bestemd door middel van een aanduiding. Via een omgevingsvergunning kan een andere 
maatschappelijke voorziening worden toegelaten.  
 
Natuur 
Deze bestemming is onder andere toegekend aan de gronden die zijn aangewezen als beschermd 
natuurmonument, dan wel in eigendom zijn van terreinbeherende natuurbeschermingsorganisaties en 
als natuurgebied worden beheerd. Ook voormalige agrarische percelen die door particulieren op basis 
van subsidie als natuur zijn ingericht, hebben deze bestemming gekregen. 
 
Verkeer 
Deze bestemming betreft de in het plangebied aanwezige interregionale, interlokale, lokale verharde 
wegen. Er is in principe geen onderverdeling gemaakt. 
 
Wonen (inclusief agrarische nevenactiviteit bij de woonfunctie)   
Deze bestemming betreft de verschillende burgerwoningen binnen het plangebied, niet zijnde 
(agrarische) bedrijfswoningen. Het betreft hier het hoofdgebouw en eventueel aangebouwde en/of 
vrijstaande bijgebouwen. In de planregels wordt een onderscheid gemaakt tussen ‘woningen’ en 
‘woongebouwen’. Een woning is bestemd voor de huisvesting van één huishouden (inclusief het bieden 
van mantelzorg); in een woongebouw zijn doorgaans twee zelfstandige wooneenheden toegestaan. In 
de planregels zijn de maximale bouwmogelijkheden vermeld. 
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Verder wordt binnen deze bestemming de ‘agrarische nevenactiviteit’ ondergebracht met een specifieke 
aanduiding.  
 
Leidingen (Brandstof, gas, hoogspanningsverbinding en riool)  
Het betreft hier een dubbelbestemming ter bescherming van de binnen het plangebied aanwezige 
(hoofdtransport)leidingen. De (hoofdtransport)leidingen zijn overeenkomstig hun bestaande situatie 
bestemd en als zodanig beschermd. In het gebied bevinden zich een brandstofleiding, een gasleiding, 
bovengrondse hoogspanningsverbindingen en een rioolwaterpersleiding. Hiervoor zijn specifieke 
bestemmingen opgenomen, te weten: “Leiding - Brandstof en Gas”, Leiding -  
Hoogspanningsverbinding” en “Leiding – Riool”. 
 
Waarde – Archeologie 
In het bestemmingsplan zijn twee dubbelbestemmingen opgenomen ter bescherming en veiligstelling 
van het archeologisch erfgoed. Het betreft de bestemming “Waarde – Archeologie 1” en “Waarde – 
Archeologie 2”. Voor een uitgebreide toelichting wordt verwezen naar paragraaf 4.7 van het 
bestemmingsplan Agrarisch Buitengebied Ede 2012. 
 
Voordat er ten behoeve van een samenvallende bestemming (bijvoorbeeld Wonen) een 
omgevingsvergunning kan worden verleend, moet eerst worden nagegaan of daardoor geen 
onevenredige schade aan de archeologische waarden wordt toegebracht. Om deze afweging mogelijk 
te maken, is de voorwaarde opgenomen dat er een archeologisch onderzoek moet worden ingediend 
bij de aanvraag om omgevingsvergunning, tenzij op voorhand duidelijk is dat dit niet noodzakelijk is.   
Voor andere werkzaamheden dan bouwen (bijvoorbeeld graven) is een vergunningenstelsel 
opgenomen. Een omgevingsvergunning voor het uitvoeren van werken, geen gebouwen zijnde, en 
werkzaamheden wordt niet verleend, indien daardoor in onevenredige mate schade aan de 
archeologische waarde wordt of kan worden toegebracht. Slechts onder bepaalde voorwaarden is geen 
omgevingsvergunning noodzakelijk.  
 
Waarde – Cultuurhistorische Landschapswaarde 
De bestemming ‘Waarde – Cultuurhistorische Landschapswaarde’ betreft eveneens een zogenaamde 
dubbelbestemming. De regeling heeft tot doel het behoud, de versterking en de ontwikkeling van 
(cultuurhistorische) landschapswaarden. De specifieke waarden van de te onderscheiden gebieden zijn 
verwoord in paragraaf 2.3 van de toelichting van het bestemmingsplan Agrarisch Buitengebied 2012. 
 
Waarde – Ecologische Hoofdstructuur 
De dubbelbestemming ‘Waarde – Ecologische Hoofdstructuur’ heeft tot doel het behoud, de versterking 
en de ontwikkeling van ecologische hoofdstructuur. In de planregels is hiervoor bepaald dat het bevoegd 
gezag nadere eisen kan stellen aan de plaats, vorm en afmeting van de bouwwerken ter bescherming 
van bovenvermelde waarden. Veder is een vergunningstelsel opgenomen voor het uitvoeren van 
werken, geen bouwwerk zijnde of van werkzaamheden. Hierbij moet o.a. worden gedacht aan het 
ophogen, afgraven van gronden, het verwijderen van landschapselementen etc.  
 
Waarde – Natuur en Ecologie 
De dubbelbestemming ‘Waarde – Natuur en Ecologie’ heeft tot doel het behoud, de versterking en de 
ontwikkeling van de gemeentelijke groenverbinding (natuur, landschapselementen en ecologische 
zones). In de planregels is hiervoor bepaald dat het bevoegd gezag nadere eisen kan stellen aan de 
plaats, vorm en afmeting van de bouwwerken ter bescherming van bovenvermelde waarden. Veder is 
een vergunningstelsel opgenomen voor het uitvoeren van werken, geen bouwwerk zijnde of van 
werkzaamheden. Hierbij moet o.a. worden gedacht aan het ophogen, afgraven van gronden, het 
verwijderen van landschapselementen etc. Ook is binnen deze bestemming de beschermingszone natte 
natuur opgenomen uit het provinciaal beleid. Deze beschermingszone is met een specifieke aanduiding 
op de verbeelding aangegeven. 
 
Waarde – Waardevol Open Landschap 
De dubbelbestemming ‘Waarde – Waardevol Open Landschap’ heeft tot doel het behoud, de versterking 
en de ontwikkeling van het waardevol open landschap. In de planregels is hiervoor bepaald dat het 
bevoegd gezag nadere eisen kan stellen aan de plaats, vorm en afmeting van de bouwwerken ter 
bescherming van bovenvermelde waarden. Veder is een vergunningstelsel opgenomen voor het 
uitvoeren van werken, geen bouwwerk zijnde of van werkzaamheden. Hierbij moet o.a. worden gedacht 
aan het aanleggen of aanplanten van houtige gewassen en houtopstanden. 
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6.3  Algemene regels 
 
Anti-dubbeltelbepaling  
Deze bepaling wordt in elk bestemmingsplan opgenomen, om te voorkomen dat in feite meer kan 
worden gebouwd dan in het bestemmingsplan bedoeld is. Dit kan zich voordoen bij woningbouw 
wanneer (onderdelen van) bouwpercelen van eigenaar wisselen. In een dergelijk geval worden de nieuw 
verworven gronden niet meegeteld bij de berekening van de bouwmogelijkheden, als dat al voor een in 
het verleden verleende bouwvergunning gebeurd is. 
 
Algemene bouwregels 
 
Bestaande afmetingen, afstanden en percentages 
In deze bepaling is een regeling opgenomen voor bestaande afwijkende afmetingen, afstanden en 
percentages. Uiteraard gaat het dan wel om legale situaties. Het opnemen van een regeling voor 
afwijkende bestaande maten, teneinde deze positief te bestemmen, moet voldoende transparant zijn. 
Een bestemmingsplan is namelijk het burgers bindende plan en moet rechtszekerheid bieden. Vanwege 
de omvang van dit bestemmingsplan en het actueel houden van afwijkende bestaande maten, is 
gekozen voor een algemene regeling in het bestemmingsplan zonder juridisch bindende inventarisatie. 
Op basis van de verleende bouwvergunning moet de afwijkend maatvoering worden beoordeeld. Voor 
een praktische uitvoering van dit bestemmingsplan is indicatief een inventarisatie opgenomen in bijlage 
2.  Op basis van deze inventarisatie kan een eerste beoordeling worden gemaakt. Ingeval van twijfel 
en/of discussie kan de bouwvergunning worden geraadpleegd.  
 
Ondergronds bouwen 
In dit artikel is een regeling opgenomen voor ondergronds bouwen. Ondergronds bouwen is alleen 
toegestaan binnen de fundering van gebouwen, sleufsilo’s en mestbassins. Ter bescherming van de 
landschappelijke uitstraling, mogen ondergrondse bouwwerken uitsluitend toegankelijk zijn vanuit het 
hoofdgebouw. 
 
Algemene aanduidingsregels 
Indien een dubbelbestemming niet tot de mogelijkheden behoort en er –bijvoorbeeld op grond van 
sectorale wetgeving- toch aanleiding bestaat om extra mogelijkheden of beperkingen in het plan op te 
nemen, kan van gebiedsaanduidingen gebruik worden gemaakt. Een gebiedsaanduiding is een 
aanduiding die verwijst naar een gebied waarvoor bij de toepassing van het bestemmingsplan specifieke 
regels gelden of waar nadere afwegingen moeten worden gemaakt, hetzij ter beperking van de 
gebruiksmogelijkheden hetzij ter verruiming daarvan. Gebiedsaanduidingen overlappen meestal 
meerdere bestemmingen. Bij gebiedsaanduidingen gaat het veelal om zones en (deel)gebieden die aan 
sectorale regelgeving zijn ontleend. In het voorliggende bestemmingsplan wordt gebruik gemaakt van 
de volgende gebiedsaanduidingen: 
 
Reconstructiewetzone- extensiveringsgebied 
Gedeelte van het reconstructiegebied waarin het primaat ligt bij wonen of natuur, en waar uitbreiding, 
hervestiging en nieuwvestiging van in ieder geval intensieve veehouderij onmogelijk is of in het kader 
van het reconstructieplan onmogelijk zal worden. 
 
Reconstructiewetzone – landbouwontwikkelingsgebied 
Gedeelte van het reconstructiegebied waarin het primaat ligt bij de landbouw, en dat geheel of 
gedeeltelijk voorziet, of in het kader van het Reconstructieplan zal voorzien, in de mogelijkheid tot 
uitbreiding, hervestiging en nieuwvestiging van intensieve veehouderij. Daarbij wordt een bouwvlak dat 
gedeeltelijk is gelegen binnen het landbouwontwikkelingsgebied beschouwd als een volledige zone 
landbouwontwikkelingsgebied. 
 
Reconstructiewetzone – verwevingsgebied 
Gedeelte van het reconstructiegebied dat gericht is op verweving van landbouw, wonen en natuur, waar 
hervestiging of uitbreiding van de intensieve veehouderij mogelijk is, mits de ruimtelijke kwaliteit of 
functies van het gebied zich daar niet tegen verzetten. 
 
Algemene afwijkingsregels  
In dit bestemmingsplan is een algemene ontheffingsregeling opgenomen die ziet in algemeen 
voorkomende bouwwerken en afwijkingen van het bestemmingsplan. 
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6.4  Algemene wijzigingsbevoegdheid 
 
Functieverandering naar wonen 
Ter uitvoering van het regiobeleid ‘functieverandering’ is in dit bestemmingsplan een 
wijzigingsbevoegdheid opgenomen voor functieverandering naar wonen. Dit is de meest voorkomende 
situatie. Vanwege de complexiteit van andere geboden functieveranderingen in het regiobeleid, is 
gekozen om deze niet als wijzigingsbevoegdheid op te nemen. 
 
Monument 
Als aanvulling op sectorale wetgeving is in dit bestemmingsplan de mogelijkheid opgenomen om nadere 
eisen te stellen aan de plaats, vorm en afmeting van bouwwerken nabij monumenten. Via deze 
wijzigingsbevoegdheid kan het college van burgemeester de ‘specifieke bouwaanduiding – monument’ 
laten vervallen dan wel toekennen aan nieuwe beschermde monumenten.   
 
Overige regels 
In de overige regels is een regeling opgenomen voor de wettelijke regelingen waarnaar in de regels 
wordt verwezen, geldend zoals deze luiden op het moment van vaststelling van het plan. 
 
 

6.5  Overgangs- en slotbepalingen 
 
Overgangsbepalingen  
Op basis van de Wet ruimtelijke ordening (Wro) en het daarbij behorende Besluit ruimtelijke ordening 
(Bro), moet een bestemmingsplan overgangsrecht bevatten zoals verwoord in het Bro. Op basis van 
deze regeling mogen bestaande (legale) bouwwerken blijven staan indien dit in het voorliggende 
bestemmingsplan niet positief is bestemd. Ook bestaand (legaal gebruik) mag worden gecontinueerd 
indien dit niet mogelijk is in het voorliggende bestemmingsplan.  
 
Slotbepaling  
Deze bepaling geeft de exacte naam van het bestemmingsplan aan: 
 
“Partiële herziening 2020, 1e ronde,  Agrarisch Buitengebied en Natuurgebied Veluwe gemeente Ede”. 

 
7.   Inspraak en vooroverleg 
 
7.1  Vooroverleg 
Op basis van artikel 3.1.1. van het Besluit ruimtelijke ordening dient het bestuursorgaan dat een 
bestemmingsplan in voorbereiding heeft te overleggen met de besturen van betrokken gemeenten en 
waterschappen en met die diensten van provincie en Rijk die betrokken zijn bij de zorg voor de 
ruimtelijke ordening. 
  
Met de betrokken instanties en organen is de werkafspraak gemaakt dat alleen vooroverleg noodzakelijk 
is voor zover sprake is van een te behartigen belang. Naar onze mening speelt er enkel een provinciaal 
belang bij de vaststelling van dit bestemmingsplan. Hierover heeft afstemming plaatsgevonden met de 
provincie Gelderland.  
 
 
7.2  Zienswijzen en ambtelijke wijzigingen 
Ingediende zienswijzen 
Het ontwerpbestemmingsplan heeft van donderdag 25 juni 2020 tot en met woensdag 5 augustus 2020 
ter inzage gelegen. Binnen deze termijn zijn drie zienswijzen binnengekomen.  
Deze zienswijzen zijn samengevat en beantwoord in bijgevoegde ‘Nota zienswijzen’ 
ontwerpbestemmingsplan ‘Partiële herziening 2020, 1e ronde, Agrarisch Buitengebied en Natuurgebied 
Veluwe gemeente Ede’. De ingediende zienswijzen geven geen aanleiding het plan te wijzigen. 
 
Voordat de beantwoording van de zienswijzen is opgesteld, heeft de gemeenteraad op 24 september 
2020 een zienswijzenoverleg georganiseerd. De indieners van de zienswijzen kregen tijdens dit overleg 
de kans hun zienswijzen aan de gemeenteraad toe te lichten. De gemeenteraad kon op zijn beurt vragen 
stellen aan de indieners van de zienswijzen. Alle indieners van de zienswijzen waren aanwezig bij dit 
overleg. Een verslag van dit overleg is bijgevoegd.  
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Ambtshalve aanpassingen 
Na de periode van ter inzage legging is het plan op enkele kleine onderdelen gewijzigd. De wijzigingen 
zijn beschreven in bijgevoegde Nota van ambtshalve wijzigen ‘Partiële herziening 2020, 1e ronde, 
Agrarisch Buitengebied en Natuurgebied Veluwe gemeente Ede’. 
 
 

8.   Handhaving 
Het is van groot belang dat de gemeente toezicht houdt op de naleving van het bestemmingsplanbeleid. 
Daarom dienen de regels van het nieuwe bestemmingsplan consistent te worden gehandhaafd. 
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8.1  Fasen 
Handhaving bestaat uit 3 fasen. Handhaving start bij het bieden van de noodzakelijke informatie. 
Immers: onbekend maakt onbemind; Bij concrete overtredingen zal primair in overleg worden getracht 
om tot een oplossing te komen; als het minnelijk overleg niet tot het gewenste doel leidt, zal feitelijk 
optreden onontkoombaar zijn. De gemeente zal dan een keuze maken uit het opleggen van een 
dwangsom of het uitvoeren van bestuursdwang. 
 
 
8.2  Handhavingsprocedure 
Handhaving vindt plaats aan de hand van controles. Deze inspecties vinden op verschillende manieren 
en momenten plaats: 

·  nadat een bouwaanvraag bij de gemeente is ingediend, wordt de plaatselijke situatie  
gecontroleerd; 

·  via controle achteraf op verleende bouwvergunningen; 
·  via controles vanaf de openbare weg, luchtfoto's en aan de hand van klachten/meldingen van 

burgers. 
 
Zodra een overtreding is geconstateerd, zal worden nagegaan of een oplossing (legalisatie) mogelijk is. 
Kan geen vergunning worden verleend (bijvoorbeeld de overtreding is in strijd met het bestemmingsplan 
of de welstandseisen) dan vindt een gesprek plaats tussen de overtreder en de gemeente. De bedoeling 
van dit gesprek is om gezamenlijk tot een oplossing te komen. Zo nodig treedt de gemeente op en kan 
er een dwangsom of bestuursdwang worden toegepast. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 


