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Toelichting
Als bedoeld in artikel 3.1.6 van het Besluit ruimtelijke ordening

1. Inleiding

In dit hoofdstuk worden de aanleiding voor de herziening van het bestemmingsplan, de ligging van het
plangebied en het geldende bestemmingsplan aangegeven. Tot slot wordt een toelichting op de procedure
gegeven en is een leeswijzer opgenomen.

Figuur 1: Luchtfoto plangebied (Bron: www.geo.ede.nl)

1.1. Aanleiding

Met de bouw van de nieuwe topsporthal in Ede, heeft de oude sporthal De Reehorst haar functie als sporthal
verloren. De voormalige sporthal is verkocht aan de eigenaar van Hotel De Reehorst. Om de voormalige
sporthal optimaal te kunnen gebruiken, wordt de bestemming ‘Sport’ gewijzigd in de bestemming ‘Gemengd-
1’. Hiermee worden de bestemmingen van het bestaande hotel en de voormalige sporthal met elkaar in
overeenstemming gebracht.
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1.2. Ligging locatie
Het plangebied ligt aan de Bennekomseweg 24 in het zuidoosten van Ede.
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Figuur 2: Ligging plangebied in de kern Ede (bron: maps.google.nl)

1.3. Procedure

Het opstellen van een bestemmingsplan valt onder de Wet ruimtelijke ordening (verder Wro) met het
bijbehorende Besluit ruimtelijke ordening (verder Bro). Bij de voorbereiding van een bestemmingsplan dient
op grond van artikel 3.1.1 van het Bro verplicht vooroverleg gevoerd te worden met diverse overlegpartners.

De formele bestemmingsplanprocedure start met de ter inzage legging van het ontwerpbestemmingsplan
gedurende 6 weken. Hierover zal worden gepubliceerd in Ede Stad, de Staatscourant en via de digitale weg.
In die periode wordt een ieder in de gelegenheid gesteld om een zienswijze in te dienen op het plan. De
gemeenteraad beoordeelt of de zienswijzen ontvankelijk zijn en of zij tot aanpassingen van het plan leiden.
Vervolgens stelt de gemeenteraad het bestemmingsplan definitief vast.

1.4. Leeswijzer

In hoofdstuk 1 wordt een inleiding op het plan gegeven. In hoofdstuk 2 wordt de gekozen planmethodiek
beschreven, een beschrijving van de bestaande situatie en de ontwikkeling en het geldende en nieuwe
bestemmingsplan. Hoofdstuk 3 geeft een beschrijving van het relevante rijks-, provinciale- en gemeentelijke
beleid. In hoofdstuk 4 komen diverse aspecten aan de orde die een sturende of belemmerende werking
kunnen hebben op functies of ontwikkelingen binnen het bestemmingsplangebied, zoals cultuurhistorie en
archeologie, flora en fauna. Hoofdstuk 5 bevat de economische uitvoerbaarheid. Hoofdstuk 6 geeft de
juridische regeling en in hoofdstuk 7 beschrijft de procedurele aspecten van het plan en hoe burgers en
maatschappelijke organisaties bij de voorbereiding van het bestemmingsplan zijn betrokken. Tot slot wordt in
hoofdstuk 8 aandacht besteed aan het aspect handhaving van het bestemmingsplan. Voor zover in deze
toelichting naar onderzoeken wordt verwezen, zijn deze onderzoeken als bijlage bij de toelichting
opgenomen.
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2. Planbeschijving

2.1. Planmethodiek

Het bestemmingsplan is opgebouwd uit een toelichting, planregels en een bijbehorende verbeelding. De
planregels beschrijven wat maximaal toegestaan is op de voorliggende locatie. Op de verbeelding is af te
lezen welke functie waar geografisch gesitueerd is. De planregels en de verbeelding zijn juridisch bindend,
de toelichting is dat niet en is vooral verklarend voor de gemaakte keuzes in het plan.

Dit plan is een ontwikkelingsgericht bestemmingsplan. De functies in het plangebied zijn op het (digitale)
kaartbeeld weergegeven, waarbij in de regeling is benoemd wat ter plaatse is toegestaan. Op deze wijze is
de nieuwe functie van het plangebied planologisch verankerd. Het vastleggen geeft omwonenden en andere
belanghebbenden inzicht in het maximaal toelaatbaar gebruik van het gebied.

Binnen de actualisering van de bestemmingsplannen in de gemeente Ede is er een uniforme systematiek
van de wijze van bestemmen opgesteld. Deze systematiek is ook in dit bestemmingsplan toegepast.

2.2. Beschrijving bestaande situatie en de ontwikkeling

Binnen de bebouwde kom van Ede bevindt zich op de locatie Bennekomseweg 24 een voormalige sporthal.
Deze sporthal staat achter hotel De Reehorst. Door de realisatie van de topsporthal aan de Burgemeester
Cees van der Knaapweg in Ede heeft Sporthal De Reehorst zijn functie verloren.

De betreffende locatie is gelegen binnen het geldende bestemmingsplan ‘Ede, Zandlaan e.o.’ (vastgesteld
15 december 2011). In dit bestemmingsplan heeft het betreffende perceel de bestemming ‘Sport’.
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Figuur 3: Uitsnede verbeelding geldend Figuur 4: Verbeelding nieuw bestemmingsplan
bestemmingsplan ‘Ede, Zandlaan e.o.’ ‘Ede, De Reehorst’

De voormalige sporthal is verkocht aan de eigenaar van Hotel De Reehorst. Om de voormalige sporthal
optimaal te kunnen gebruiken, wordt de bestemming ‘Sport’ gewijzigd in de bestemming ‘Gemengd-1’.
Hiermee worden de bestemmingen van het bestaande hotel en de voormalige sporthal met elkaar in
overeenstemming gebracht.

In de voormalige sporthal zullen maximaal 40 hotelkamers worden gerealiseerd.
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3. Beleids- en wetgevingskader

3.1. Inleiding
In dit hoofdstuk wordt getoetst of de beoogde ontwikkeling past binnen de geldende beleidskaders van het
rijk, provincie Gelderland en de gemeente Ede.

3.2. Rijksbeleid

3.2.1.  STRUCTUURVISIE INFRASTRUCTUUR EN RUIMTE
Het Rijk heeft in maart 2012 haar beleid uit de Nota Ruimte geactualiseerd door de structuurvisie
Infrastructuur en Ruimte vast te stellen, met het motto ‘Nederland concurrerend, bereikbaar, leefbaar &
veilig'. Het Rijk streeft hiermee naar een aanpak die ruimte geeft aan regionaal maatwerk, de gebruiker
voorop zet, investeringen scherp prioriteert en ruimtelijke ontwikkelingen en infrastructuur met elkaar
verbindt. De structuurvisie Infrastructuur en Ruimte geeft een nieuw, integraal kader voor het ruimtelijk- en
mobiliteitsbeleid op rijksniveau en is de 'kapstok’ voor bestaand en nieuw rijksbeleid met ruimtelijke
consequenties. Het Rijk kiest voor een selectieve inzet van rijksbeleid op slechts 13 nationale belangen en
laat meer over aan gemeenten en provincies.

Doelen

In de structuurvisie Infrastructuur en Ruimte formuleert het Rijk drie hoofddoelen om Nederland

concurrerend, bereikbaar, leefbaar & veilig te houden voor de middellange termijn (2028):

e Het vergroten van de concurrentiekracht van Nederland door het versterken van de ruimtelijk-
economische structuur van Nederland.

e Het verbeteren, in stand houden en ruimtelijk zekerstellen van de bereikbaarheid waarbij de gebruiker
voorop staat.

e Het waarborgen van een leefbare en veilige omgeving waarin unieke natuurlijke en cultuurhistorische
waarden behouden zijn.

De verantwoordelijkheid voor de afstemming tussen verstedelijking en groene ruimte op regionale schaal
laat het Rijk over aan de provincies. Daartoe schaft het Rijk het landschapsbeleid af en beperkt het
rijksregimes in het natuurdomein.

Vertrouwen in medeoverheden is de basis voor het bepalen van verantwoordelijkheden, regelgeving en
rijksbetrokkenheid. Door hun regionale kennis en onderlinge samenwerkingsverbanden zijn gemeenten en
provincies in staat om de opgaven integraal, doeltreffend en met kwaliteit aan te pakken. Provincies,
gemeenten en waterschappen hebben voldoende instrumenten in handen om deze taken uit te voeren. De
overgang naar de nieuwe rol- en taakverdeling zal het Rijk begeleiden.

De gemeente is de overheid die het dichtst bij de burger staat en zorg draagt voor een veilige en leefbare
woon- en werkomgeving. In het ruimtelijk domein gaat het om de ruimtelijke ontwikkeling van stad en
platteland in brede zin, waarbij onder meer belangen ten aanzien van mobiliteit, milieu, natuur, water,
economie en wonen worden afgewogen.

Als één van de 13 nationale belangen is door het rijk benoemd ‘ruimte voor behoud en versterking van
(inter)nationale unieke cultuurhistorische en natuurlijke kwaliteiten’. Het Rijk streeft hiermee naar een aanpak
die ruimte geeft aan regionaal maatwerk, de gebruiker voorop zet, investeringen scherp prioriteert en
ruimtelijke ontwikkelingen en infrastructuur met elkaar verbindt.

Uit bovenstaande beschrijving blijkt dat deze rijksstructuurvisie op zodanig abstract niveau is, dat in ieder
geval voor het plan(gebied) geen concrete doelstellingen vanuit rijksniveau worden opgelegd.

3.2.2. BESLUIT ALGEMENE REGELS RUIMTELIJKE ORDENING (DECEMBER 2011)
Het rijksbeleid is nader vastgelegd in het Besluit algemene regels ruimtelijke ordening (Barro) dat op 30
december 2011 in werking is getreden. Dit besluit bevat de juridische kaders voor onder meer het bundelen
van verstedelijking, de rijksbufferzones, nationale landschappen, de ecologische hoofdstructuur, de kust,
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grote rivieren, militaire terreinen, de mainportontwikkeling van Rotterdam en de Waddenzee.

Met dit besluit maakt het Rijk proactief duidelijk waar provinciale verordeningen en gemeentelijke
bestemmingsplannen aan moeten voldoen. Uit de regels en kaarten behorende bij het besluit kan worden
afgeleid welke aspecten relevant zijn voor het ruimtelijke besluit. Voor het plangebied gelden geen
bepalingen waarmee rekening hoeft te worden gehouden.

3.2.3. LADDER VOOR DUURZAME VERSTEDELIJKING
Tevens is in de Structuurvisie de ‘ladder voor duurzame verstedelijking’ geintroduceerd. Het doel van de
ladder voor duurzame verstedelijking is een goede ruimtelijke ordening door een optimale benutting van de
ruimte in stedelijke gebieden. Het Rijk wil met de introductie van de ladder vraaggerichte programmering
bevorderen. De ladder beoogt een zorgvuldige en transparante besluitvorming bij alle ruimtelijke en
infrastructurele besluiten. De ladder is als procesvereiste opgenomen in het Besluit ruimtelijke ordening
(Bro). Bij iedere stedelijke ontwikkeling, zoals bedrijventerreinen, detailhandel of woningbouwlocaties, moet
verantwoord worden dat deze in een actuele regionale vraag voorziet. Deze ladder is in oktober 2012
ingevoerd en leidde vanaf die datum tot veel jurisprudentie. Daarom is op 1 juli 2017 een nieuwe
vereenvoudigde regeling met betrekking tot de ladder voor duurzame ontwikkeling in werking getreden. Op
grond van artikel 3.1.6, lid 2 Bro moet de toelichting bij een bestemmingsplan, dat een nieuwe stedelijke
ontwikkeling mogelijk maakt, een beschrijving bevatten van de behoefte aan die ontwikkeling en indien het
bestemmingsplan die ontwikkeling mogelijk maakt buiten het bestaand stedelijk gebied, een motivering
waarom niet binnen het bestaand stedelijk gebied in die behoefte kan worden voorzien.

Overweging
Het plan voorziet in het omzetten van de bestemming van de voormalige sporthal in de bestemming
‘Gemengd-1’, waardoor de realisatie van maximaal 40 hotelkamers mogelijk wordt.

De voorgenomen uitbreiding van Hotel De Reehorst betreft 40 kamers. Het hotel/congrescentrum (nu met
circa 80 kamers en meerdere congresfaciliteiten) is al jaren een vaste waarde in de Edese hotel-
congresmarkt en heeft landelijke uitstraling (ondermeer voor grootschalige zakelijke congressen). De
uitbreiding met 40 kamers past kwantitatief binnen de berekende marktruimte.

Dit leidt tot de conclusie dat de ontwikkeling in lijn is met de uitgangspunten van de landelijke en provinciale
laddertoets. De behoefte aan de te realiseren hotelkamers is aanwezig.

3.2.4.  BESLUIT RUIMTELIJKE ORDENING
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, vijfde 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.

3.2.5. ERFGOEDWET (2016)
Op 1juli 2016 is de Erfgoedwet in werking getreden. De Erfgoedwet vervangt en integreert verschillende
wettelijke regelingen op het gebied van het cultureel erfgoed. Het gaat in de Erfgoedwet primair om het
aanwijzen van rijiksmonumenten 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
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worden geregeld, vinden tijdelijk een onderkomen in de Erfgoedwet. Belangrijke onderwerpen van het

overgangsrecht zijn:

¢ Instandhoudingsplicht: met de invoering van de Omgevingswet wordt wettelijk verankerd dat
monumenteigenaren de plicht hebben om hun monument in stand te houden. Tot de Omgevingswet
wordt ingevoerd, is de instandhoudingsplicht verankerd in het overgangsrecht van de Erfgoedwet.

e De bepalingen over archeologische monumentenzorg. Het gaat onder meer om:

o het meewegen van het archeologische belang bij het opstellen van bestemmingsplannen;

o de mogelijkheid om voorschriften te verbinden aan de omgevingsvergunning ter bescherming
van archeologie;

o de mogelijkheid van de Minister van Onderwijs, Cultuur en Wetenschap om bij (dreigende)
schade aan archeologische monumenten na een toevalsvondst voorschriften te stellen aan de
uitvoering de werkzaamheden of die stil te leggen;

o de mogelijkheid van het bevoegd gezag of de Minister van Onderwijs, Cultuur en Wetenschap
om toegang tot een terrein af te dwingen om archeologisch onderzoek te kunnen doen.

3.2.6. MONUMENTENWET (1988)
De bepalingen uit de Monumentenwet 1988 die in 2021 naar de Omgevingswet over zullen gaan, blijven van
kracht tot de Omgevingswet in werking treedt. Tot de inwerkingtreding van de Omgevingswet regelt de
Monumentenwet onder meer de bescherming van gebouwde rijksmonumenten. De Monumentenwet is
tevens het wettelijk kader voor de bescherming van bekende en te verwachten archeologische waarden en
archeologische rijksmonumenten. De doorwerking in dit bestemmingsplan is elders beschreven.

3.2.7. BELEIDSVISIE ‘KIEZEN VOOR KARAKTER, VISIE ERFGOED EN RUIMTE’ (2011)
De gemoderniseerde monumentenzorg is ontwikkelings- en gebiedsgericht en benut de instrumenten van
ruimtelijke ordening. De Visie erfgoed en ruimte geeft aan hoe het rijk het onroerend cultureel erfgoed borgt
in de ruimtelijke ordening, welke prioriteiten het kabinet daarbij stelt en hoe het wil samenwerken met
publieke en private partijen. Vanuit een brede erfgoedvisie wordt ingezoomd op de meest actuele en urgente
opgaven van nationaal belang. De visie is complementair aan de Structuurvisie infrastructuur en ruimte.
Het rijk kiest vijf prioriteiten voor de komende jaren vijf in zijn gebiedsgerichte erfgoedbeleid:
- Werelderfgoed: samenhang borgen, uitstraling vergroten;
- Eigenheid en veiligheid: zee, kust en rivieren;
- Herbestemming als (stedelijke) gebiedsopgave: focus op groei en krimp;
- Levend landschap: synergie tussen erfgoed, economie, ecologie;
- Wederopbouw: tonen van een tijdperk.

3.2.8. MODERNISERING MONUMENTENZORG (2009)
De Modernisering van de Monumentenzorg is verwoord in een brief van het ministerie van Onderwijs,
Cultuur en Wetenschap (2009). De modernisering is gestoeld op drie pijlers:
1. Borging van cultuurhistorie in de ruimtelijke ordening;
2. krachtiger en eenvoudiger sectorale regelgeving en
3. het bevorderen van herbestemming.

Met de eerste pijler wordt ingezet op het bestemmingsplan als belangrijk instrument om cultuurhistorische
waarden in een gebied te beschermen. Een goede ruimtelijke ordening betekent dat er een integrale
afweging plaatsvindt van alle belangen die effect hebben op de kwaliteit van de ruimte. Cultuurhistorie is één
van die belangen. Door aanpassing van het Besluit Ruimtelijke Ordening per 1 januari 2012 zijn gemeenten
verplicht om bij het maken van bestemmingsplannen rekening te houden met cultuurhistorische waarden. Dit
nieuwe beleid vormt een belangrijke aanvulling op de sectorale bescherming van formeel aangewezen
monumenten. Op deze manier is een meer gebiedsgerichte benadering mogelijk, die gericht is op het
behoud en de versterking van de ruimtelijke kwaliteit van een bestemmingsplangebied, door te anticiperen
op de voorkomende archeologische, historisch-geografische en historisch-(steden)bouwkundige waarden.
Onderdelen van dit nieuwe beleid zijn sinds 2010 ook vastgesteld als gemeentelijk erfgoedbeleid.

3.2.9. DUURZAAMHEID EN ENERGIE

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 wordt geen
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aanscherping van de EPC-eisen meer verwacht. Deze eisen worden namelijk per 1 januari 2020 vervangen
door de invoering van de eisen voor hijna 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.

3.3. Provinciaal beleid

3.3.1. OMGEVINGSVISIE
De Omgevingsvisie is op 18 oktober 2014 in werking getreden en daarmee het geldende toetsingskader
voor dit bestemmingsplan. Deze Omgevingsvisie is meerdere malen geactualiseerd. De laatste actualisatie
van de Omgevingsvisie heeft door Provinciale Staten plaatsgevonden op 13 december 2017 (en
geconsolideerd in januari 2018). In deze visie staat beschreven hoe de provinciale omgeving er in de
toekomst uit moet zien. Het gaat onder andere over verkeer, water, natuur, milieu en ruimtelijke ordening.
Het gaat vooral om een duurzame economie en een veilige leefomgeving van hoge kwaliteit.

Voor het voorliggende bestemmingsplan zijn de volgende thema’s van belang:

Food Valley

Ede ligt in de Foodvalley; het is een belangrijke voedingsbodem voor de Nederlandse economie en een
inspirerende kennisregio in Europa. Karakteristiek voor FoodValley zijn de toonaangevende innovatie en
vakkennis op het gebied van agrofood, het aantrekkelijke vestigingsklimaat en de groene leefomgeving.
De regio wil in een goede balans de specifieke kwaliteiten verder ontwikkelen. Deelaspecten daarbij zijn:
werken, onderwijs, wonen, bereikbaarheid, vernieuwing landbouw, duurzaamheid en kwaliteit van de
leefomgeving. De regio heeft deze doelen opgenomen in de (concept-) Gebiedsagenda van de regio
FoodValley.

De provincie en haar partners streven in de regio naar de inzet van de gemeenten, maatschappelijke
organisaties, ondernemers en provincie is nodig om de opgaven in FoodValley waar te maken. De
gezamenlijke inspanningen, opgenomen in de Omgevingsvisie en in de Gebiedsagenda van de regio,
richten zich op vijf speerpunten:

Bedrijven en bedrijvigheid
v' de Topsector Food verder uitbouwen;
v het toerisme verder ontwikkelen;
v' bedrijventerreinen;
v ontwikkelen bedrijventerreinen en kennisas

Onderwijs en arbeidsmarkt
v"de kennisas Ede - Wageningen versterken;
v'een goede match tussen onderwijs en arbeidsmarkt realiseren;

Mobiliteit en bereikbaarheid
v' bepalen van de beste locaties voor gespecialiseerde bedrijfsterreinen;
v" mobiliteitsmanagement;
v'een aantal knelpunten aanpakken;
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Wonen en woningmarkt
v'afstemming van de ontwikkelingen op de woningmarkt;
v" woonbeleid ook laten gaan over het bestaande woningaanbod;

Kwaliteit leefomgeving en duurzaamheid
v"dynamiek is nodig om de economische waarde te behouden;
v anticiperen op meer extreme weersomstandigheden

Gelderse ladder

De sturing en beoordeling van plannen wordt in de Omgevingsvisie hoofdzakelijk gebaseerd op de Gelderse
ladder voor duurzaam ruimtegebruik en het woningbouwprogramma. Om zorg te dragen voor een goede
ruimtelijke ordening en omgevingsbeleid hanteert de provincie een zogenaamde duurzaamheidsladder, een
processchema dat alle mogelijke ruimtelijke ontwikkelingen of initiatieven voor stedelijke functies, via
beleidskaders begeleidt naar een optimale locatiekeuze. Nadrukkelijk wil de provincie de ladder inzetten
voor het ‘goede gesprek’ over ruimtelijke ontwikkelingen of initiatieven. In de Gelderse ladder voor duurzaam
ruimtegebruik is de Rijksladder voor duurzame verstedelijking (opgenomen in artikel 3.1.6, lid 2 Besluit
ruimtelijke ordening) geincorporeerd.

Doelen van de Gelderse ladder zijn:

¢ Begeleiden van de bundeling van de verstedelijking in Gelderland en op gepaste wijze ruimte geven aan
spreiding van stedelijke functies in landelijk gebied. De provincie faciliteert het actuele
veranderingsproces van nieuwbouw naar beheer en vernieuwing stedelijk gebied.

e Voorkomen van nieuwe ontwikkelingen die ten koste gaan van bestaand stedelijk gebied (met andere
woorden omvorming van bestaand stedelijk gebied bevorderen).

e Bevorderen van vraaggerichte programmering waarbij de behoefte aan de betreffende stedelijke functie
centraal staat en aangetoond moet worden.

e Stimuleren van overtuigende motivering in en transparante besluitvorming over ruimtelijke plannen.

Uitgangspunten voor de Gelderse ladder:

e Bij verstedelijking in eerste instantie de focus leggen op de bestaande voorraad aan gebouwen (denk
aan hergebruik en transformatie) en in tweede instantie aan beschikbare gronden (denk aan
nieuwbouw). Eerst in stedelijk gebied dan in landelijk gebied.

o Het stedelijk gebied niet bij voorbaat volbouwen. Het gaat om het maken van een zorgvuldige afweging,
waarbij stedenbouw, wateropvang, klimaatadaptatie en leefomgevingskwaliteiten redenen kunnen zijn
om ‘open’ plekken in het stedelijk weefsel te handhaven en te versterken.

e Aandacht voor stads- en dorpsrandzones door introductie van het al dan niet grenzen aan bestaand
stedelijk gebied.

¢ In z'n algemeenheid geeft grondeigendom alleen geen recht om te mogen bouwen.

Randvoorwaarden bij locatiekeuze:

o Behoefte stedelijke functie aantonen in relatie tot de bestaande of te herstructureren voorraad.

e Meer aandacht voor passende ontsluiting en betere benutting van multimodale knooppunten.

¢ Meewegen van gebiedskwaliteiten en omgevingscondities op gebied van milieu, gezondheid en
veiligheid.

¢ Rekening houden met het generieke beleid voor de betreffende functie en de daarbij behorende
gebiedscategorieén

De Gelderse ladder omvat zes stappen om tot een zorgvuldige afweging van locatiekeuzes voor stedelijke
functies in stedelijk én in landelijk gebied te komen. De Gelderse ladder is een verbijzondering van de
rijksladder voor duurzame verstedelijking en is verankerd in de omgevingsverordening.

In de Omgevingsvisie is de Gelderse ladder voor duurzaam ruimtegebruik als volgt opgebouwd:
a. Erwordt beschreven dat de voorgenomen stedelijke ontwikkeling voorziet in een actuele behoefte.
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b. Indien uit de beschrijving, bedoeld in onderdeel a blijkt dat sprake is van een actuele behoefte, wordt
beschreven in hoeverre in de behoefte binnen het bestaand stedelijk gebied van de betreffende regio
kan worden voorzien door benutting van beschikbare gebouwen door herstructurering, transformatie of
anderszins.

c. Indien uit de beschrijving, bedoeld in onderdeel b, blijkt dat de stedelijke ontwikkeling niet middels
benutting van beschikbare gebouwen kan plaatsvinden, wordt beschreven in hoeverre in de behoefte
binnen het bestaand stedelijk gebied van de betreffende regio kan worden voorzien door nieuwbouw op
beschikbare gronden.

d. Indien uit de beschrijving, bedoeld in onderdeel c, blijkt dat de stedelijke ontwikkeling niet binnen het
bestaand stedelijk gebied van de desbetreffende regio kan plaatsvinden, wordt beschreven in hoeverre
in de behoefte kan worden voorzien door benutting van bestaande bebouwing in het landelijk gebied
door hergebruik, herstructurering, transformatie of anderszins, die gebruikmakend van verschillende
middelen van vervoer, passend ontsloten zijn of als zodanig worden ontwikkeld.

e. Indien uit de beschrijving, bedoeld in onderdeel d, blijkt dat de stedelijke ontwikkeling niet middels
benutting van bestaande bebouwing in het buitengebied van de desbetreffende regio kan plaatsvinden,
wordt beschreven in hoeverre kan worden voorzien in de behoefte op locaties aansluitend op het
bestaand stedelijk gebied die, gebruikmakend van verschillende middelen van vervoer, passend
ontsloten zijn of als zodanig worden ontwikkeld.

f. Indien uit de beschrijving, bedoeld in onderdeel e, blijkt dat de stedelijke ontwikkeling niet aansluitend op
het bestaand stedelijk gebied van de desbetreffende regio kan plaatsvinden, wordt beschreven in
hoeverre kan worden voorzien in de behoefte op locaties die niet aansluiten op het bestaand stedelijk
gebied, gebruikmakend van verschillende middelen van vervoer, passend ontsloten zijn of als zodanig
worden ontwikkeld.

Belangrijk is dat de toepassing van de Gelderse ladder niet ‘mechanisch’ gaat werken. Dat betekent dat de
ladder niet als een strak keurslijf moet gaan dienen maar als een richtinggevend instrument. Het is een
instrument voor het goede gesprek, zo vroeg mogelijk in het plantraject.

In paragraaf 3.2.3 is beschreven dat de ontwikkeling in dit bestemmingsplan voorziet in een stedelijke
ontwikkeling en er sprake is van een passend plan.

3.3.2. OMGEVINGSVERORDENING
Met de verordening stellen Provinciale Staten regels over de inhoud, toelichting of onderbouwing van
bestemmingsplannen. Deze regels kunnen betrekking hebben op het hele provinciale grondgebied, delen of
gebiedsgerichte thema's. Gemeenten moeten binnen een bepaalde termijn hun bestemmingsplan
afstemmen op de in de verordening opgenomen regels. De Omgevingsverordening Gelderland is gelijktijdig
met de Omgevingsvisie in werking getreden op 18 oktober 2014. Deze Omgevingsverordening is, net als de
Omgevingsvisie, meerdere malen geactualiseerd. De laatste actualisatie van de Omgevingsverordening
heeft door Provinciale Staten plaatsgevonden op 13 december 2017 (en is geconsolideerd in augustus
2018). De regels in de Omgevingsverordening zijn gebaseerd op de provinciale Omgevingsvisie.

In de verordening is bepaald dat nieuwe woningbouwlocaties dienen te passen binnen de daarvoor
opgestelde Woonprogramma's. In dit hoofdstuk is onderbouwd dat de woningbouwontwikkeling aansluit bij
de actuele woningbouwvraag. Andere aspecten die aandacht krijgen in de omgevingsverordening zien op
sectorale aspecten die in hoofdstuk 4 van deze toelichting nader worden besproken. Deze zijn ook in
overeenstemming met de uitgangspunten van de omgevingsverordening.

3.4. Gemeentelijk beleid

3.4.1. WELSTANDNOTA
Voor het gebied is de reguliere welstandsnota 2013 Gemeente Ede van kracht. De locatie valt binnen het
deelgebied ‘Solitaire bebouwing'.
De bebouwing heeft een sterk individueel karakter en staat los van het bebouwingspatroon in de omgeving.
Solitaire bebouwing ligt veelal op centrale plekken, langs ontsluitingswegen of midden in een woonbuurt. Als
onderbreking van het heersende bebouwingspatroon of op een prominente plek langs de ontsluitings-
structuur kunnen ze fungeren als herkennings- en oriéntatiepunt.
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De bebouwing staat veelal centraal op het perceel en de buitenruimte is ingericht ten dienste van de functie
voor bijvoorbeeld parkeren, plein of spelen al dan niet in een groene setting. Op het terrein kunnen ook
nevengebouwen staan die vaak ondergeschikt zijn aan het hoofdgebouw.

De waarde van de solitaire bebouwing ligt in de afwijking (situering en vorm) ten opzicht van de omgeving
die de bijzondere functie herkenbaar maakt en daarmee kan dienen als oriéntatiepunt.

Beeldkenmerken

o Elk solitair gebouw heeft eigen beeldkenmerken;

situering en vormgeving wijken af van de omgeving, waardoor het gebouw opvalt;

de bijzondere functie van het gebouw komt tot uitdrukking in situering en vormgeving;
de bebouwing is georiénteerd op meerdere zijden naar de omgeving;

aan- en bijgebouwen zijn ondergeschikt aan het hoofdgebouw.

Welstandscriteria
e Gezien de grote variatie in bebouwing gelden voor bebouwing binnen dit gebied de algemene criteria;
e de gegeven situatie vormt het uitgangspunt.

Figuur 5: Uitsnede gebiedskaart Ede Welstandsnota 2013

3.4.2. PARKEERBELEIDSPLAN
De gemeente Ede kent parkeerbeleid met eigen parkeernormering (Nota parkeernormering).
Eén van de uitgangspunten van het parkeerbeleid is dat bij nieuw- en verbouwprojecten de eis gesteld wordt
dat de hoeveelheid parkeerplaatsen die extra nodig is voor het betreffende project binnen het plangebied
wordt gerealiseerd. 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
een toetsing plaats op grond van de genoemde parkeernormen in de vastgestelde Nota Parkeernormering.

3.4.3. GEMEENTELIJK BELEID VERKEERS- EN VERVOERSPLAN
De hoofdlijnen van het verkeers — en vervoersbeleid binnen de gemeente Ede staan beschreven in het
Gemeentelijk Verkeer en Vervoer Plan (hierna GVVP), in 2014. Het GVVP geeft de kaders aan waarbinnen:

. Ruimtelijke ontwikkelingen worden getoetst;
. verkeersprojecten worden gedefinieerd en geprioriteerd;
. verkeersbeleid in de dagelijkse praktijk wordt uitgevoerd.

In het GVVP is onder meer de wegencategorisering en de fietsstructuur vastgelegd. In de
wegencategorisering worden voor dit bestemmingsplan gebiedsontsluitingswegen en erftoegangswegen
onderscheiden.
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In de fietsstructuur zijn de utilitaire en recreatieve fietsroutes aangewezen. Deze routes dienen te voldoen
aan vier eisen van fietsvriendelijkheid, namelijk: directheid, veiligheid, comfort en samenhang.

3.4.4. WATERPLAN
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 & Eem. 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 hygiénisch 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.

Hemelwaterbeleid
In het Bouwbesluit 2012 is in artikel 6.18 aangegeven dat de perceeleigenaar de eerste verantwoordelijkheid
heeft voor de opvang van hemelwater. De gemeente heeft hier eisen aan gesteld in het hemelwaterbeleid. In
het hemelwaterbeleid “In de weer met neerslag” d.d. 6 maart 2007 zijn de doelstellingen ten aanzien van
hemelwater uit het waterplan operationeel uitgewerkt. Afkoppeling van daken gebeurt bij voorkeur via
zichtbare afvoer en infiltratie en wel om de volgende redenen:

o Foutieve afkoppeling zichtbaar (voorkoming bodemvervuiling);

e bewustwording burger;

¢ verbeteren kwaliteit leefomgeving.

Grondwatervisie

De grondwatervisie is ook een operationele uitwerking van het waterplan van Ede. De grondwaterstand kan
van nature langs de Veluweflank enorm fluctueren. Bovendien verwacht de provincie Gelderland in deze
zogenaamde ‘'grondwaterfluctuatiezone' in de toekomst ten gevolge van klimaatverandering een extra
stijging van de grondwaterstand.

Met de grondwatervisie streeft de gemeente Ede naar balans in haar stedelijke grondwatersystemen, waarbij
enerzijds grondwateroverlast wordt voorkomen en anderzijds wordt gezorgd dat zo min mogelijk grondwater
van hoge kwaliteit wordt afgevoerd.

Het bouw- en inrichtingsplan wordt getoetst aan het gemeentelijk beleid inzake water(afvoer).

3.4.5. HANDBOEK GROENSTRUCTUUR & GROENBELEID EDE
Op 20 november 2003 heeft de gemeenteraad voor alle kernen van de gemeente een beleidsplan over
groenstructuren vastgesteld. Het gemeentelijk beleid is gericht op het behouden van het structureel groen en
de structurerende beplanting. Dit is in kaart gebracht in het groenstructuurplan. Een deel van het openbare
groen is dusdanig van karakter of omvang, dat het als structureel groen is aan te merken. Het gaat hier
bijvoorbeeld om parken en plantsoenen.

In het plan is een visie vastgelegd voor de kernen. De kern Ede ligt in drie zones, de Gelderse vallei aan de
westzijde, de overgangszone in het middengebied en het bos en bosrandzone (Veluwe) aan de oostzijde.
Centraal voor Ede staat het versterken van deze zones in de beleving van de groenstructuur. Het versterken
van de verschillende landschappelijke karakters en versterken van de groenvoorzieningen.

3.4.6. DUURZAAMHEID
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
woonlocatie onder andere dat voldaan moet worden aan wettelijke milieueisen, op het gebied van
bijvoorbeeld bodem, lucht en geluid.
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Daarnaast betekent duurzaamheid aandacht voor water (0.a. waterberging, met het oog op de voortgaande
klimaatverandering) en voor inrichting van de openbare ruimte (materiaalgebruik, verharding, groen,
verlichting). Tot slot is het thema energie/klimaat een speerpunt als het gaat om duurzaamheid. Het
gemeentelijk beleid is gericht op energiebesparing en op inzet van duurzame energie. Het gebruik van
fossiele brandstoffen wil de gemeente zoveel mogelijk beperken, omdat dit gebruik de belangrijkste oorzaak
is van de opwarming van de aarde. Daarom heeft het college in juli 2017 besloten dat nieuwe woningen in
principe niet meer op het aardgasnet aangesloten zullen worden (in paragraaf 4.14 Energie wordt hieraan
nader aandacht besteed).

3.4.7. DUURZAAMHEID EN ENERGIE
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:

e 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.

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

e 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.

e 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.

e Stimuleren van het sluiten van de grondstoffenkringloop door verdergaande toepassing van duurzame
(innovatieve) materialen in gebouwen en omgeving via hernieuwbare grondstoffen, materialen met
lagere CO:2 emissie bij productie en groene daken en gevels.

3.4.8. ERFGOEDVERORDENING EDE (2012)
De Erfgoedverordening bevat onder andere 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.
In de Erfgoedverordening zijn tevens regels opgenomen ten aanzien van de uitvoering van archeologisch
onderzoek in de gemeente.
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3.4.9. ERFGOEDNOTA ‘ERFGOED MET PERSPECTIEF’ (2010)
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 het
bestemmingsplan zodat ze - in het geval van ontwikkelingen - meegewogen worden in de integrale
belangenafweging.

3.4.10. NOTA ‘ARCHEOLOGIE IN EVENWICHT’ (2012)
De gemeentelijke archeologienota stoelt op de Wet op de archeologische monumentenzorg (Wamz), een
wetswijziging van de Monumentenwet. Met deze wetswijziging heeft de zorg voor het archeologische
erfgoed een prominente en volwaardige 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 bekende en 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 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. Het beleid in de archeologienota is gekoppeld aan de Cultuurhistorische Waardenkaart (CHW)
Ede. De archeologienota vormt de basis voor de archeologische regeling in dit bestemmingsplan.

3.4.11. 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.
De integrale cultuurhistorische beleids- en waarderingskaart, de feitelijke CHW, toont vier categorieén
cultuurhistorisch waardevolle zones (zie figuur 6).
Voor een verdere onderbouwing van de totstandkoming van de cultuurhistorische zones wordt verwezen
naar RAAP-rapport 2500, met name deel IV en kaartbijlage 6.1

1 Zie https://www.ede.nl/vrije-tijd-en-toerisme/kunst-en-cultuur/cultuurhistorische-waardenkaart/.
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CULTUURHISTORISCH WAARDEVOLLE ZONES

Cultuurhistorisch Waardevolle Zone 1: hoge cultuurhistorische betekenis (landschap, archeologie en historische (steden)bouwkunst)

Cultuurhistorisch Waardevolle Zone 3: middellage cultuurhistorische betekenis

[1 cultuurhistoriscn Waardevolie Zone 2: middelnoge cultuurhistorische betekenis

Cultuurhistorisch Waardevolie Zone 4: lage cultuurhistorische betekenis

Figuur 6: Ligging van het plangebied op de Cultuurhistorische Waardenkaart (rode cirkel)

De cultuurhistorische waardenkaart is de basis voor de cultuurhistorische inbreng bij het opstellen van
ruimtelijke plannen. Het bestemmingsplangebied ‘Bennekomseweg 24 Sporthal Reehorst* valt binnen twee
zones van de Cultuurhistorische Waardenkaart, te weten: Cultuurhistorisch Waardevolle Zone 1 van de
Cultuurhistorische Waardenkaart. Voor dit gebiedstype geldt de volgende beleidsstrategie:

“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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Daarnaast geldt Cultuurhistorisch Waardevolle Zone 2 voor dit gebiedstype geldt waarbij de volgende
beleidsstrategie geldt:

“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..”

In paragraaf 4.13 worden de cultuurhistorische waarden beschreven die binnen en rondom het plangebied
voorkomen. Daarnaast wordt ingegaan op de effecten van het planvoornemen, waarbij aangegeven wordt
op welke wijze de aanwezige cultuurhistorische waarden worden behouden en versterkt. Tot slot wordt
toegelicht op welke wijze de aanwezige cultuurhistorische waarden in dit bestemmingsplan worden geborgd.

3.5. Conclusie beleid

Geconcludeerd kan worden dat de voorgenomen ontwikkeling past binnen het bovengenoemde rijks-,
provinciaal- en gemeentelijk beleid.
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4. Onderzoek en randvoorwaarden

In dit hoofdstuk komen diverse aspecten aan de orde die relevant zijn voor functies of ontwikkelingen binnen
het bestemmingsplangebied, zoals cultuurhistorie en archeologie, flora en fauna, water en milieuaspecten.
Per onderdeel wordt het beleid en/of wetgeving (voor zover niet beschreven in hoofdstuk 3) weergegeven,
waar vervolgens het plangebied aan wordt getoetst, gevolgd door de eventuele consequenties voor het
bestemmingsplan.

4.1. Bedrijven en milieuzonering

In de handreiking ‘bedrijven en milieuzonering’ worden richtlijnen gegeven voor het planologisch inpassen
van gevoelige bestemmingen en bedrijven/hinderveroorzakende voorzieningen. De handreiking kent twee
soorten gebieden: rustige woonwijken en gebieden met functiemenging. Gebieden met functiemenging
kenmerken zich door een combinatie van woningen en bedrijvigheid. Ook gebieden die langs de
hoofdinfrastructuur liggen worden aangemerkt als een gemengd gebied. In gebieden met functiemenging
mag de richtafstand met één stap worden verminderd. De richtafstand wordt gemeten van de grens van de
inrichting tot de gevel van de gevoelige functie.

De ontwikkeling heeft tot doel de in het bestemmingsplan weergegeven functie van ‘Sport’ te wijzigen in
‘Gemengd’. De bestemming gemengd valt in de systematiek van de VNG-brochure onder categorie 2,
waarvoor een maximale richtafstand van 30 meter tot gevoelige bestemmingen geldt. Aan deze afstand
wordt ruimschoots voldaan. In de directe omgeving van het pand bevinden zich alleen bedrijven.

Omliggende bedrijven worden niet in hun mogelijkheden beperkt door de toevoeging van de gewenste
bestemming Gemengd. Een Hotel/Congrescentruml is in het kader van milieuzonering geen gevoelig object
welk bescherming verdiend tegen hinder van omliggende bedrijven. Feitelijk verandert daarmee niets aan de
huidige situatie: de nieuwe functie geeft geen extra hinder ten opzichte van hetgeen is toegestaan, terwijl het
ook geen extra milieubeperkingen oplegt aan omliggende bedrijven.

Conclusie
Het aspect milieuzonering vormt geen belemmering voor dit plan.

4.2. Bodem

Beleid/regelgeving

De gemeente Ede heeft specifiek bodembeleid. Middels een bodemkwaliteitskaart wordt de chemische
bodemkwaliteit weergegeven binnen de zone van 0 tot 2 meter beneden maaiveld.

De bodemkwaliteitskaart is vastgesteld door het college van burgemeester en wethouders op 31 mei 2012.
Uit de bodemkwaliteitskaart blijkt dat de bodem van Ede in het algemeen van een goede milieuhygiénische
kwaliteit is. Daarnaast kent de gemeente Ede een vrijstellingsregeling. Dit houdt in dat het college van
burgemeester en wethouders vrijstelling kan verlenen van de bodemonderzoeksplicht bij een
omgevingsvergunning of bij een bestemmingsplanwijziging, omdat er al voldoende gegevens zijn met
betrekking tot de bodemkwaliteit, zoals bijvoorbeeld een bodemkwaliteitskaart in combinatie met een
bodembeheersplan. Voorwaarde hierbij is wel dat uit historisch onderzoek is gebleken dat het terrein niet
verdacht is van bodemverontreiniging door bijvoorbeeld bedrijfsactiviteiten of calamiteiten.

Situatie plangebied

Bodem

In 2006 is ter plaatse van de sporthal De Reehorst een verkennend bodemonderzoek uitgevoerd. Hierbij zijn
in de bovengrond licht verhoogde gehalten minerale olie, PAK en EOX gemeten. In de ondergrond zijn geen
verhoogde gehalten gemeten. Het grondwater is niet onderzocht.

Er is geen geval van verontreiniging aangetoond. De aangetoonde gehaltes geven geen aanleiding tot het

uitvoeren van nader onderzoek. De milieuhygiénische kwaliteit van het terrein is vastgelegd en vormt geen
belemmering voor de bestemmingsplanwijziging.
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Explosieven

Het is bekend dat het gebied rondom de sporthal verdacht zijn met betrekking tot de aanwezigheid van
conventionele explosieven (CE). Zo is bekend dat ten westen van de sporthal een luchtaanval met twee
typhoons heeft plaatsgevonden en dat ten oosten (ter plaatse van de toegangsweg) en ten noordwesten van
de sporthal (vermoedelijk) loopgraven zijn geweest.

Conclusie

Bodemverontreiniging speelt geen belemmering voor dit plangebied. Conventionele explosieven vragen
aandacht bij de uitvoering van werkzaamheden in het gebied, maar vormen geen belemmering voor het
wijzigingsplan.

4.3. Water

Beleid/regelgeving

Watertoets

De watertoets is een instrument dat er voor zorgt dat bij alle ruimtelijke plannen (landelijk én stedelijk gebied)
aandacht is voor de kwaliteit en kwantiteit van water. De watertoets is verplicht voor alle overheden die
waterhuishoudkundig relevante ruimtelijke plannen en besluiten hebben. Doorgaans vraagt de gemeente de
watertoets namens zichzelf, een particulier of ondernemer aan bij de ‘waterbeheerder'. Dat is in dit geval
Waterschap Vallei en Veluwe.

Binnen de kern Ede is het oostelijk deel ‘hoog en droog’ en het westelijk deel ‘laag en nat’. Het waterschap
heeft in het oostelijk deel geen belangen, omdat het grondwater hier diep zit en er geen opperviaktewater
aanwezig is. Gemeente Ede en Waterschap Vallei en Veluwe hebben daarom afgesproken dat ten oosten
van de lijn Proosdijerveldweg- Hakselselweg-Kerkweg- Bovenbuurtweg, waar dit plangebied is gelegen, het
waterschap niet betrokken hoeft te worden in de watertoets. De gemeente Ede is hier verantwoordelijk voor
een goede borging van de waterbelangen.

Waterwet (Ww)

Op grond van de artikelen 3.5 en 3.6 van de Waterwet dragen de gemeenteraad en het college van B&W

zorg voor:

1. De inzameling van het afvloeiende hemelwater, voor zover de perceeleigenaar dit water zelf niet kan verwerken
(art. 3.5 1id 1).

2. Verwerking van het ingezamelde hemelwater (art. 3.5 lid 2).

3. 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 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.

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 hygiénisch 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
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Hemelwaterbeleid

In het Bouwbesluit 2012 is in artikel 6.18 aangegeven dat de perceeleigenaar de eerste verantwoordelijkheid
heeft voor de opvang van hemelwater. De gemeente heeft hier eisen aan gesteld in het hemelwaterbeleid. In
het hemelwaterbeleid “In de weer met neerslag” d.d. 6 maart 2007 zijn de doelstellingen ten aanzien van
hemelwater uit het waterplan operationeel uitgewerkt. Afkoppeling van daken gebeurt bij voorkeur via
zichtbare afvoer en infiltratie en wel om de volgende redenen:

o Foutieve afkoppeling zichtbaar (voorkoming bodemvervuiling);

e bewustwording burger;

e verbeteren kwaliteit leefomgeving.

Grondwatervisie

De grondwatervisie is ook een operationele uitwerking van het waterplan van Ede. De grondwaterstand kan
van nature langs de Veluweflank enorm fluctueren. Bovendien verwacht de provincie Gelderland in deze
zogenaamde 'grondwaterfluctuatiezone' in de toekomst ten gevolge van klimaatverandering een extra
stijging van de grondwaterstand.

Met de grondwatervisie streeft de gemeente Ede naar balans in haar stedelijke grondwatersystemen, waarbij
enerzijds grondwateroverlast wordt voorkomen en anderzijds wordt gezorgd dat zo min mogelijk grondwater
van hoge kwaliteit wordt afgevoerd.

Situatie plangebied

Het plangebied ligt niet in een beschermingszone voor riooltransportleidingen, waterbergingsgebieden,
waterkeringen of leggerwatergangen van het waterschap. Het plangebied ligt ook niet binnen een
drinkwaterbeschermingsgebied of de grondwaterfluctuatiezone.

Vuilwater

Ter plaatse van het plangebied is vrij vervalriolering aanwezig van een gemengd stelsel. Dit zijn de strengen
rondom de sporthal en in de weg naar het parkeerterrein. Dit rioolstelsel lag tot en met 2018 op grond van de
gemeente Ede. Bij verkoop van de sporthal is ook de omringende grond inclusief de riolering verkocht.
Daarmee vindt lozing van afvalwater en hemelwater van de sporthal en het omringende terrein nu plaats op
het gemeentelijk riool in de Sportlaan via het particuliere riool in het parkeerterrein achter de sporthal en het
hotel.

Indien de sporthal wordt gesloopt en nieuwbouw plaatsvindt op de locatie, kan het huishoudelijk
afvalwaterwater op het gemengde rioolstelsel in de Sportlaan worden afgevoerd conform de huidige situatie.

Hemelwater bij nieuwbouw

In het gebied heerst een grondwaterstand die het mogelijk maakt om hemelwater in de bodem te infiltreren.
Indien nieuwbouw plaatsvindt, dient het hemelwater afstromend van het nieuwe verharde opperviak te
worden geinfiltreerd in de bodem. Het regenwater van het dakvlak en de bestrating moet dan op eigen
terrein worden geinfiltreerd in de bodem met een berging van 40mm. Er mag geen koppeling komen tussen
het infiltratiesysteem en het gemeentelijk riool.

Het gebruik van uitlogende materialen zoals lood, koper en zink is niet toegestaan.

Grondwater
Het vioerpeil van nieuwbouw ligt minimaal 25 cm hoger dan de goothoogte van de weg, om te voorkomen
dat bij water-op-straat situaties wateroverlast ontstaat.

Conclusie

Mits er aan de voorwaarden wordt voldaan zoals beschreven in de situatie plangebied, bestaat er vanuit
water geen bezwaar tegen dit plan.
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4.4, Ecologie

Beleid/regelgeving

Wet natuurbescherming

De Wet natuurbescherming is gericht op:

e Het beschermen en ontwikkelen van de natuur, mede vanwege de intrinsieke waarde en het behouden
en herstellen van de biologische diversiteit;

e het doelmatig beheren, gebruiken en ontwikkelen van de natuur ter vervulling van maatschappelijke
functies;

e 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 grotendeels
bij de provincies. De provincie is bevoegd gezag voor de toetsing van handelingen met mogelijke gevolgen
voor beschermde dier- en plantensoorten (de soortenbeschermingsbepalingen) én voor Natura 2000-
gebieden (de gebiedenbeschermingsbepalingen). Alleen bij ruimtelijke ingrepen waarmee grote nationale
belangen zijn gemoeid, blijft het Rijk bevoegd gezag.

Zorgplicht

Het eerste artikel in de Wet natuurbescherming heeft betrekking op de zorgplicht en heeft betrekking op het
voorkomen of beperken van schade aan soorten en gebieden, voor zover deze niet middels overige
verbodsbepalingen zijn gereguleerd. Het gaat daarbij in de praktijk vooral om minder streng beschermde
soorten, waarbij het onnodig doden, verwonden of beschadigen dient te worden vermeden.

Soorthescherming

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:

e Soorten van de Vogelrichtlijn (artikel 3.1);

e soorten van de Habitatrichtlijn en de verdragen van Bern en Bonn (artikel 3.5);

e andere soorten (artikel 3.10).

Gebiedsbescherming

Indien een plangebied in of nabij een beschermd gebied is gelegen, dan dient te worden bepaald of er een
(extern) effect valt te verwachten. Het gaat daarbij om Natura 2000-gebieden en gebieden behorend tot het
Natuurnetwerk Nederland.

Natura 2000

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. De staatssecretaris van Economische Zaken heeft voor Nederland ruim 160 Natura
2000-gebieden aangewezen. Gezamenlijk hebben ze een oppervlak 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.

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. Het opstellen gebeurt daarom 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).

Ontwerpbestemmingsplan ‘Ede, De Reehorst’ 21



Het is krachtens de Wet natuurbescherming verboden zonder vergunning van gedeputeerde staten
projecten te realiseren of andere handelingen te verrichten die gelet op de instandhoudings-doelstellingen
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. Een vergunning is vereist. Door middel van het
Nederlandse vergunningsstelsel wordt een zorgvuldige afweging gewaarborgd. De vergunningen zullen
beoordeeld en afgegeven worden door de desbetreffende provincie.

Houtopstanden

De bescherming van houtopstanden onder 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 Wet natuurbescherming dragen gedeputeerde staten in hun provincie 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.

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/

Situatie plangebied

Gebiedsbescherming

Het plangebied maakt geen deel uit van Natura 2000 gebied en ligt op een afstand van circa 300 meter van
het Natura 2000 gebied ‘Veluwe’. Gelet op de aard en schaal van de ontwikkeling en de afstand tot het
Natura 2000 gebied is mogelijk sprake van externe werking met name voor het aspect stikstof. Daarom is
het stikstofdepositie-effect van het plan op Natura 2000 gebied in beeld gebracht. De bevindingen staan
beschreven in het rapport ‘Verbouw hotel De Reehorst aan de Bennekomseweg 24, te Ede -
Stikstofdepositieberekening voor de Omgevingsvergunning’ met kenmerk M18075 van 17 maart 2020,
opgesteld door Van Middendorp bouwkundig teken- en adviesbureau b.v. Uit deze rapportage blijkt dat in
het maatgevende jaar van de aanlegfase geen stikstofdepositie-effect ter plaatse van Natura 2000 gebied
optreedt van meer dan 0,00 mol/hectare/jaar. In de gebruiksfase neemt door toepassing van interne
saldering (minder gasverbruik voor gebouwverwarming door extra isolatie en nieuwe verwarmingsketel) de
stikstofuitstoot en daarmee ook de stikstofdepositie per saldo af. Randvoorwaarde hierbij is dat voor de
bouwwerkzaamheden een elektrische hijskraan wordt ingezet. Geconcludeerd wordt dat het aspect
stikstofdepositie geen significant negatieve effecten veroorzaakt ter plaatse van Natura 2000 gebied. Het
plan is op dit punt uitvoerbaar.

Natuurnetwerk Nederland GNN/GO

De planlocatie maakt geen deel uit het Gelders Natuurnetwerk (GNN) of de Groene Ontwikkelingszone
(GO). Het GNN ligt op circa 300 meter afstand. Externe werking is niet aan de orde bij het GNN. Verdere
toetsing aan het GNN/GO is niet vereist.

Houtopstanden
Het plangebied is gelegen binnen de bebouwde kom van Ede. Het onderdeel houtopstanden is daarom niet

van toepassing.
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Soortbescherming

In het voorjaar van 2019 heeft er ecologische onderzoek plaatsgevonden door Laneco, daaruit kwam naar
voren dat er naar meerdere soortgroepen nader onderzoek noodzakelijk was. Dit nader onderzoek heeft
plaatsgevonden in de zomer en najaar van 2019 door Ecologicus uit dit nader onderzoek is gebleken dat er
geen belemmeringen zijn vanuit het onderdeel soortbescherming voor de voorgenomen ingreep. Hieronder
volgen kort te resultaten:

Vogels

Ten zuiden van het terrein wordt de weg verbreed. Dit kan alleen plaatsvinden door het kappen van bomen.
Zeer waarschijnlijk betreft dit net een van de bomen waar een juveniele Grote bonte specht is
waargenomen. De Grote bonte specht betreft een soort uit categorie 5 (zie toelichting hieronder).

Als gevolg van de ruimtelijke ontwikkelingen worden er geen verbodsbepalingen overtreden. Er is geen
ontheffing nodig wanneer de werkzaamheden buiten het broedseizoen worden uitgevoerd.

Categorie 5: Vogels met jaarrond beschermde nesten bij ecologisch zwaarwegende redenen. Nesten van
vogels die vaak terugkeren naar de plaats waar zij het jaar daarvoor hebben gebroed of de directeomgeving
daarvan. Deze soorten beschikken over voldoende flexibiliteit om zich elders te vestigen wanneer de
omstandigheden daar aanleiding voor geven.

Hazelworm

Er werden geen hazelwormen of andere reptielen of amfibieén onder aangetroffen.

Als gevolg van de ruimtelijke ontwikkelingen worden er geen verbodsbepalingen overtreden. Er is geen
ontheffing nodig.

Algemene zorgplicht

Wel is de algemen zorgplicht van kracht. De wet eist van iedereen zorgplicht voor de natuur. Zorgplicht is
altijd van kracht, ook tenaanzien van niet beschermde natuur. Artikel 1.11 van de Wnb schrijft voor dat
niemandmoedwillig natuurgebieden of in het wild levende dieren of planten of hun directeleefomgeving mag
verstoren, schaden of doden. Dit kan door het achterwege laten van een handeling of door het treffen van
maatregelen ter voorkoming van schade of -als zelfs dat niet kan- de ontstane schade zoveel mogelijk te
beperken of ongedaan te maken. Een voorbeeld van voorzorg is het werken in de minst kwetsbare periode
van soorten.

Grondgebonden zoogdieren

Er is niets aangetroffen dat wees op voorkomen van marterachtigen. In de nacht van 13 op 14 juli 2019 werd
rond middernacht een Egel op de parkeerplaats gezien aan de bosrand in de ZO-hoek.

Als gevolg van de ruimtelijke ontwikkelingen worden er geen verbodsbepalingen overtreden. Er is geen
ontheffing nodig.

Vleermuizen

In de aan te passen gebouwen of te kappen bomen zijn geen verblijfplaatsen aangetroffen van vleermuizen.
Als gevolg van de ruimtelijke ontwikkelingen worden er geen verbodsbepalingen overtreden. Er is geen
ontheffing nodig. Wel zal er bij het bosje ten zuiden en ten noorden van het terrein geen extra verlichting
mogen worden toegepast.

Programma biodiversiteit

Voor het plangebied is er een natuurinclusief ontwerp gemaakt waarbij er rekening is gehouden met de
bestaande natuurwaarden. Dit natuurinclusieve ontwerp is als voorwaardelijke verplichting opgenomen in de
planregels.

Het natuurinclusieve ontwerp draagt bij aan de doelstellingen vanuit het programma biodiversiteit. Ook de
toekomstige vervangende nieuwbouw voor de sporthal zal natuurinclusief moeten worden ontworpen.

Conclusie

De Wet natuurbescherming vormt geen belemmering voor de voorgenomen ingreep, mits aan bovenstaande
voorwaarden wordt voldaan. Het bestemmingsplan is uitvoerbaar.
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4.5, Archeologie

Beleid/regelgeving

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 Ede.2

Situatie plangebied

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 deels een hoge en deels een middelhoge integrale cultuurhistorische betekenis.

Figuur 7: Plangebied op de Cultuurhistorische Waardenkaart, kaartbijlage archeologie (2013)

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.

Ontwerpbestemmingsplan ‘Ede, De Reehorst’ 24



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 2006 een bureauonderzoek uitgevoerd. Hieruit bleek dat het plangebied een hoge
verwachting heeft. Dit komt overeen met de CHW, kaartblad archeologie.

Bij het bovengenoemde booronderzoek hoorde ook het plangebied van Rietveldlaan 11, ten westen van het
onderhavige plangebied. Op deze locatie is vervolgens een booronderzoek uitgevoerd. Hier bleek de bodem
grotendeels verstoord, waarschijnlijk als gevolg van de atletiekbaan die hier in de 20¢ eeuw is aangelegd?.

Ten oosten van het plangebied zijn twee booronderzoeken uitgevoerd. Deze omvatten echter een uitgebreid
tracé; aan de hand van deze boringen is geen uitspraak te doen over de archeologische verwachting danwel
de verstoringsgraad in het onderhavige plangebied.

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 m?2
en dieper dan 30 cm beneden maaiveld dient een omgevingsvergunning te worden aangevraagd. Aan een
vergunningverlening kunnen voorwaarden voor archeologisch onderzoek worden verbonden.

4.6. Verkeer en Parkeren

Beleid/regelgeving

Uitgangspunten voor nieuwe ontwikkelingen zoals deze zijn de door de raad vastgestelde ‘Gemeentelijk
Verkeers en Vervoers Plan‘’ (GVVP) en de nota ‘Parkeernormering gemeente Ede’. Daarnaast wordt
gekeken naar de verkeersgeneratie voor de toekomstige situatie.

Zo wordt gekeken of de nieuwe ontwikkeling de verkeersveiligheid niet beinvioed.
Daarnaast is het uitgangspunt dat alle benodigde parkeerplaatsen op eigen terrein worden gerealiseerd.

Situatie plangebied

In de nieuwe situatie is er sprake van een hotel met 121 kamers.

De verkeersgeneratie hiervan is 341-435 motorvoertuigen per etmaal.

De parkeerbehoefte is 161 parkeerplaatsen op een werkdagavond (maatgevend moment).

Conclusie
Verkeerskundig zijn er geen belemmeringen voor deze ontwikkeling.

4.7. Geluid

Wettelijk kader

Sinds het eind van de jaren zeventig vormt de Wet geluidhinder (Wgh) 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 door middel van
zonering. De Wgh is daarom sterk gelinkt aan de Wet ruimtelijke ordening (Wro) en de Wet algemene
bepalingen omgevingsrecht (Wabo). Momenteel wordt gewerkt aan een grootschalige aanpassing van de Wet
geluidhinder. Op 1 juli 2012 zijn de eerste wijzigingen in werking getreden en ondergebracht in hoofdstuk 11
van de Wet milieubeheer. De wijzigingen hebben uitsluitend betrekking op de aanleg en reconstructie van
hoofdwegen (rijkswegen) en hoofdspoorwegen middels de systematiek van geluidproductieplafonds.

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

3 Koeman, S.M., 2009. Inventariserend Veldonderzoek, karterend booronderzoek, Rietveldlaan te Ede.Synthegra rapport
S090163, Doetinchem
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bescherming wordt geboden aan geluidsgevoelige bestemmingen. Deze bescherming geldt in de volgende
situaties:
e indien middels een ruimtelijk besluit de aanleg van een gemeentelijke of provinciale weg of een
industrieterrein wordt mogelijk gemaakt;
¢ indien middels een ruimtelijk besluit een geluidsgevoelige bestemming in de zone van een (spoor)weg
of industrieterrein wordt mogelijk gemaakt;
e indien een reconstructie/wijziging aan een bestaande gemeentelijke of provinciale weg (al dan niet in
combinatie met een ruimtelijk besluit) wordt doorgevoerd.

Beschouwing plangebied
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.

4.8. Luchtkwaliteit

Wettelijk kader

Op 15 november 2007 is de zogenoemde Wet luchtkwaliteit, hoofdstuk 5 van de Wet milieubeheer (Wm), in
werking getreden ter vervanging van het Besluit luchtkwaliteit 2005. In deze wet is gestreefd naar meer
flexibiliteit als het gaat om de koppeling van luchtkwaliteitseisen en ruimtelijke ontwikkelingen. Deze flexibiliteit
is met name terug te vinden in een verdeling in projecten die wel (IBM) of niet (NIBM) in betekenende mate
bijdragen aan de luchtkwaliteit.

De kritische componenten in Nederland zijn fijn stof (PM1o) en stikstofdioxide (NO2). De concentratie van de
overige vervuilende stoffen, waaronder benzeen, lood, zwaveldioxide en koolstofoxide, bevindt zich in
Nederland ruim onder de grenswaarden.

In de algemene maatregel van bestuur ‘Niet in betekenende mate bijdragen’ (Besluit NIBM) en de ministeriéle
regeling NIBM (Regeling NIBM) zijn de uitvoeringsregels vastgelegd die betrekking hebben op het begrip
NIBM. Per 1 augustus 2009 geldt als NIBM-grens 3% van de grenswaarde. In de Regeling NIBM is een lijst
met categorieén van gevallen (inrichtingen, kantoor- en woningbouwlocaties) opgenomen die niet in
betekenende mate bijdragen aan de luchtverontreiniging. Deze gevallen kunnen zonder toetsing aan de
grenswaarden voor het aspect luchtkwaliteit uitgevoerd worden. Ruimtelijke ontwikkelingen die wel in
belangrijke mate de luchtkwaliteit beinvioeden (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 ter
verbetering van de luchtkwaliteit. Middels de jaarlijkse monitoring wordt de luchtkwaliteit in heel Nederland op
leefniveau getoetst aan de grenswaarden. Indien nodig wordt middels maatregelen bijgestuurd om tijdig aan
de normen te voldoen.

Beschouwing plangebied

De wijziging van de bestemming sporthal in hotel/congrescentrum geeft geen uitbreiding van activiteiten ten
opzichte van de voormalige sporthal die in betekenende mate bijdragen aan verslechtering van de lokale
luchtkwaliteit.

Conclusie
Het aspect luchtkwaliteit vormt geen belemmering voor dit plan.

4.9. Externe Veiligheid
Wettelijk kader
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
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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 met betrekking tot:
e bedrijven;
e vervoer gevaarlijke stoffen door buisleidingen;
e vervoer gevaarlijke stoffen over weg, water of spoor.

Beschouwing plangebied

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.

4.10. (Brand-)Veiligheid

Beleid/regelgeving

In de Wet veiligheidsregio’s, met het daarbij horende Besluit veiligheidsregio’s, worden eisen gesteld aan de
opkomsttijden voor brandweervoertuigen. Deze zijn afhankelijk van de bestemming. Voor gebouwen waarin
geslapen wordt en verminderd zelfredzame mensen verblijven worden strengere eisen gesteld dan
gebouwen waar dit niet zo is. In de Handreiking Bluswatervoorziening en Bereikbaarheid, een uitgave van
Brandweer Nederland, worden eisen gesteld voor de bereikbaarheid voor de hulpverleningsdiensten. Dit
leidt tot het stellen van minimale afmetingen en bochtstralen zodat hulpverleningsvoertuigen een object of
calamiteit goed kunnen bereiken en adequate hulp kunnen verlenen.

Met betrekking tot voldoende bluswater zijn er ook eisen gesteld. Deze eisen hebben betrekking op de
afstanden vanaf de bluswatervoorziening tot aan een gebouw en de capaciteit ervan. Voor de
bereikbaarheid van hulpverleningsvoertuigen voor de gemeente Ede zijn in het Gemeentelijk Verkeer- en
Vervoer Plan hoofd- en subaanrijdroutes vastgesteld. Wegen die zijn aangewezen als hoofd- of
subaanrijdroute moeten te allen tijde voor brandweervoertuigen goed toegankelijk en berijdbaar zijn.

Situatie plangebied

Bereikbaarheid

Voor wat betreft de bereikbaarheid wordt voldaan aan de voorwaarden zoals zijn opgenomen in de
handreiking Bluswatervoorziening en Bereikbaarheid. Er bestaat geen aanleiding voor aanvullende
voorwaarden.

Opkomsttijd
In de Wet veiligheidsregio’s worden eisen gesteld aan de opkomsttijden van de brandweer. Deze zijn als

norm vastgelegd in het bijbehorende Besluit. De opkomsttijd is de totale tijd die verstrijkt vanaf het moment
dat de brandweer gealarmeerd wordt tot het moment dat de brandweer bij het betreffende adres arriveert.
De maximale opkomsttijd is gerelateerd aan de gebruiksfunctie. De opkomstnorm voor een standaardfunctie
is maximaal 8 minuten. De werkelijke opkomsttijd voor Bennekomseweg 26 Ede bedraagt <8 minuten.

De werkelijke opkomsttijd van de brandweer valt in dit geval binnen de norm zoals die in het Besluit
veiligheidsregio’s is vastgelegd. Daarom zijn er geen aanvullende voorwaarden noodzakelijk.
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Bluswatervoorziening

Voor een adequate brandbestrijding dient de brandweer tijdig over voldoende bluswater te kunnen
beschikken. Ook hiervoor zijn voorwaarden gesteld.

Voor dit plan betekent dat, dat het brandweervoertuig de hoofdtoegang tot maximaal 100 meter moet kunnen
naderen (opstelplaats).

Vervolgens dient de brandweer binnen een afstand van maximaal 100 meter vanaf de opstelplaats over een
primaire bluswatervoorziening (brandkraan) met een capaciteit van minimaal 60 m3 per uur te kunnen
beschikken.

In dit plan bevindt de dichtstbijzijnde primaire bluswatervoorziening, in de vorm van een ondergrondse
brandkraan met een capaciteit van 60 m?3 per uur, zich op een afstand van 50 meter.

De primaire bluswatervoorziening voldoet aan de voorwaarden zoals opgenomen in de handreiking
Bluswatervoorziening en Bereikbaarheid. Om die reden zijn er geen aanvullende voorwaarden nodig.

Conclusie

Deze nieuwe ontwikkeling is getoetst aan het Besluit veiligheidsregio’s, Bluswatervoorziening en
Bereikbaarheid en het Gemeentelijk Verkeer- en Vervoer Plan. Geconcludeerd wordt dat er geen
belemmeringen zijn om het voorliggende bestemmingsplan mogelijk te maken.

4.11. Groen

Beleid/regelgeving

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 zijn de globale visie voor de inrichting
van de openbare ruimte neergelegd, globaal spelregels voor burgerparticipatie omschreven en wordt er een
aanzet gegeven naar de te verwachten opgaves die eraan komen voor de gemeente Ede.

Begin 2017 is de Stadsvisie Ede vastgesteld. In deze visie is een gezamenlijke visie opgesteld waarin is
beschreven wat de belangrijkste speerpunten zijn voor Ede. Duurzaamheid en een gezonde leefomgeving
spelen hierin een belangrijke rol maar ook klimaatadaptatie. Bomen en groen spelen een belangrijke rol in
een gezonde leefomgeving. In nieuwe situaties is het daarom belangrijk voldoende ruimte voor groen te
reserveren om hieraan bij te dragen. Groen wat binnen een plangebied ten behoeve van ontwikkeling
verdwijnt moet binnen het plangebied gecompenseerd worden.

Situatie plangebied

Binnen het gebied van De Reehorst vindt een functiewisseling plaats. De locatie van De Reehorst bevind
zich tussen de hoofd- en wijkgroenstructuur in. De directe omgeving van De Reehorst grenst tegen gebieden
met waardevol particulier groen. In de directe omgeving bevinden zich monumentale en waardevolle bomen,
zie ook onderstaande uitsnede van de bomenkaart.

Ontwerpbestemmingsplan ‘Ede, De Reehorst’ 28



////////////%

S
Do"ze,, Straag

2

Figuur 8: Uitsnede groenstructuurkaart
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Figuur 9: Uitsnede gemeentelijke monumentale en waardevolle bomenkaart

Conclusie

De functiewisseling van De Reehorst heeft niet direct gevolgen voor het groen. Wel dient er rekening te
worden gehouden met het groen en de monumentale en waardevolle bomen mochten er in de toekomst
verdere veranderingen plaatsvinden binnen het gebied van De Reehorst. Het groen en de bomen dienen te
worden ingepast.

412, Hoogspanningslijnen

Beleid/regelgeving

Magnetische velden afkomstig van bovengrondse hoogspanningslijinen 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, Ruimtelijike 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
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zijn, al is een oorzakelijk verband niet bewezen. Met het voorzorgsbeleid wil de overheid voorkomen dat het
potentiéle risico toeneemt.

De magneetveldzone rond de hoogspanningslijinen 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
liin 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.

De indicatieve magneetveldzone bedraagt:
. 50 meter aan weerszijden van het hart van de hoogspanningslijn voor 50 kV-lijnen;
. 60 meter aan weerszijden van het hart van de hoogspanningslijn voor 150 kV-lijnen.

Situatie plangebied
In de directe omgeving van het plangebied ligt geen hoogspanningslijn.

Conclusie
Het aspect hoogspanningslijnen vormt geen belemmering voor het plan.

4.13. Cultuurhistorie
Cultuurhistorische analyse

Ontwikkelingsgeschiedenis

Graaf Godert Willem van Rechteren-Appeltern liet een fraaie, in Zwitserse stijl met veel hout ontworpen, villa
bouwen op een klein landgoed aan de Grintweg in de buurt Maanen. In 1885 kwam de villa gereed en kreeg
de naam ‘Reehorst’. De graaf heeft hier slechts vijf jaar gewoond, waarna het verschillende eigenaren kreeg.
In 1922 werd de villa verkocht aan de grondlegger van de ENKA, dr. J.C. Hartogs. Deze gebruikte het als
logiesruimte voor de ENKA-medewerkers. Daarna werd het in gebruik genomen als ontspanningsruimte voor
het personeel van de ENKA en vonden enkele verbouwingen plaats. Er werd onder andere ruimte gecreéerd
voor een biljartclub, een muziekvereniging, zangkoren, een kaatsclub, enzovoort. Tot de jaren 30 van de 20e
eeuw had het gebouw een goede functie, maar het bleef ondanks de aangebrachte verbeteringen
ondoelmatig. In 1930 werd op het terrein een geheel nieuw theater gebouwd, waarna de villa werd gesloopt.

De nieuwe Reehorst was voor die tijd een prachtig en modern gebouw. De grote zaal was geschikt voor
toneelvoorstellingen, concerten en als filmzaal. Vanaf die tijd kreeg De Reehorst een streekfunctie en niet
meer exclusief voor ENKA-medewerkers. Op de terreinen achter het gebouw kwamen voetbalvelden en
tennisbanen. In 1966 werd De Reehorst overgenomen door gemeente Ede en in 1968 werd hier de eerste
sporthal van gemeente Ede geopend.
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Figuur 10: Historische foto van de sporthal (bron: archieval.nl, nummer GA 13948).
Cultuurhistorische waarden

Rijksmonumenten, gemeentelilke monumenten, beeldbepalende en karakteristieke panden

Het naastgelegen Congresgebouw ‘De Reehorst’ van twee bouwlagen onder een plat dak, uit circa 1920,
aan de Bennekomseweg 24 staat op de lijst van potentiele karakteristieke panden. Het pand heeft
beeldbepalende waarde vanwege het langgerekte bouwvolume evenwijdig aan de weg.

Historisch-ruimtelijke structuren

Blijkens kaartbijlage 5 van de Cultuurhistorische Waardenkaart (afb. 4) ligt de planlocatie in een gebied
waarin geen sprake is van hoge historisch stedenbouwkundige waarde. De paarse stippellijn geeft aan dat
er in het verleden een verbindingsweg heeft gelopen.
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Figuur 11: Historisch-ruimtelijke structuren in de omgeving van het plangebied

Effecten van planvoornemen op cultuurhistorische waarden

Uitgangspunt voor ruimtelijke ontwikkelingen binnen Cultuurhistorisch Waardevolle Zone 2 is dat interventies
worden aangegrepen om daar waar mogelijk en nodig de aanwezig cultuurhistorische waarden worden
behouden en versterkt. Het planvoornemen behelst de wijziging van bestemming ‘sport’ naar ‘gemengd 1°.
Het planvoornemen heeft geen negatieve invioed op de cultuurhistorische waarden.

Conclusie
Geconcludeerd kan worden dat de voorgestelde ruimtelijke ontwikkelingen vanuit cultuurhistorisch oogpunt
vooralsnog geen bezwaar oproepen.

4.14. Economie

Eind 2017 is in opdracht van de gemeente Ede door Bureau Stedelijke Planning een verkenning uitgevoerd
naar de kwantitatieve marktbehoefte aan hotelkamers in de gemeente Ede en de nabije regio op basis van
kengetallen en toekomstperspectieven. Uit het (kwantitatief ingestoken) onderzoek is gebleken dat er
tenminste ruimte is voor uitbreiding van de Edese hotelmarkt in de ordegrootte van 180 kamers tot 2027.
Tegelijkertijd is geconstateerd dat er ruimte is voor vernieuwing (onderscheidende concepten voor nieuwe
doelgroepen) en dat naast toevoeging er aandacht moet zijn om bestaande maar minder courante
hotellocaties te transformeren, om zodoende meer ontwikkelruimte voor nieuwe initiatieven te realiseren.

De voorgenomen uitbreiding van Hotel De Reehorst betreft 40 kamers. Het hotel/congrescentrum (nu met
circa 80 kamers en meerdere congresfaciliteiten) is al jaren een vaste waarde in de Edese hotel-
congresmarkt en heeft landelijke uitstraling (ondermeer voor grootschalige zakelijke congressen). De
uitbreiding met 40 kamers past kwantitatief binnen de berekende marktruimte.

In de rapportage uit 2017 is geen uitgebreide verdieping naar specifieke doelgroepen en kansrijke nieuwe
segmenten opgenomen. Geconstateerd is dan ook dat er behoefte is aan een kwalitatieve verdieping met
name geredeneerd vanuit (nieuwe) doelgroepen die tot nu toe niet of nog niet volledig bediend worden
gekoppeld aan segmenten en locaties. In het eerste halfjaar van 2019 zal dit nieuwe kwalitatieve onderzoek
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uitgevoerd worden, waarbij nadrukkelijk ook de toekomstige ontwikkelruimte wordt berekend op basis van
nieuwe doelgroepen, algemene en recente ontwikkelingen in de hotelsector en (positieve) demografische

ontwikkelingen in de Regio Food Valley. Dit onderzoek zal vervolgens vertaald worden naar een
ontwikkelkader/beleidskader voor hotels in de gemeente Ede.

4.15. Duurzaamheid en energie

Het dak van de huidige sporthal is qua oppervlakte en ligging gunstig voor het plaatsen van zonnepanelen /
zonnewarmte. Om voorbereid te zijn op aardgasvrije ontwikkelingen binnen het bouwvlak is het belangrijk de
mogelijkheid van opwekking van duurzame energie open te houden. Voorkomen moet worden dat door te
hoge objecten en nieuwbouw op het bouwvlak een groot deel van het dakopperviak beschaduwd wordt en
het daardoor minder interessant wordt voor het (toekomstige) gebruik van zonne-energie.
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Figuur 12: Geschiktheid voor zonnepanelen (Bron: zonatlas.nl)
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5. Uitvoerbaarheid

5.1. Algemeen

In dit hoofdstuk wordt de economische en de maatschappelijke uitvoerbaarheid beschreven. Indien het
bestemmingsplan voorziet in de uitvoering van werken door de gemeente moet de financieel-economische
uitvoerbaarheid hiervan worden aangetoond. Er wordt nader ingegaan op de grondexploitatie, de koppeling
met het exploitatieplan en planschade.

5.2. Economische uitvoerbaarheid
5.2.1.  EIGENDOM
Het plangebied betreft de percelen kadastraal bekend onder gemeente Ede, sectie D, nummers 2599, 4046,
7769, 7771, 8103 (gedeeltelijk), 9589 en 10967. De oppervlakte bedraagt in totaal circa 34.020 m2.
Het plangebied betreft particulier eigendom.

5.2.1. PLANSCHADE
Vanwege het feit dat de onderhavige planherziening invioed heeft op de fysieke leefomgeving is mogelijk
sprake van eventuele schade ex artikel 6.1 Wet ruimtelijke ordening (verder Wro), zogenaamde planschade.
Er is met de initiatiefnemer een overeenkomst gesloten, waarin initiatiefnemer zich verplicht tot vergoeding
van eventuele schade die op grond van het genoemde artikel uit de Wro wordt geclaimd.

5.2.2. KOSTENVERHAAL
Op grond van de Wet ruimtelijke ordening (artikel 6.12 Wro) geldt voor gemeenten een verplichting om bij de
vaststelling van het bestemmingsplan een exploitatieplan vast te stellen, indien dit bestemmingsplan
bouwmogelijkheden in de vorm van nieuwe woningen biedt. Via het exploitatieplan kan de gemeente de
kosten van de grondexploitatie (bouw- en woonrijp maken, nutsvoorzieningen, groenaanplant etc.) verhalen.

Op de verplichting om een exploitatieplan vast te stellen geldt een uitzondering op het moment dat de
gemeente de kosten van de grondexploitatie op een andere manier kan verhalen. Dit is onder meer het
geval indien een anterieure overeenkomst is gesloten.

De ontwikkeling van het voorliggende plan betreft particulier initiatief. De gemeente maakt geen andere
kosten dan die in het kader van het maken van het bestemmingsplan vallen. Alle kosten komen voor
rekening van de aanvrager van de bestemmingsplanherziening. Daarnaast wordt parkeren op eigen terrein
opgelost.

Omdat alle kosten voor rekening van de aanvrager komen en er een anterieure-overeenkomst is gesloten
waarin onder meer het aspect planschade is geregeld, is het kostenverhaal hiermee anderszins verzekerd.
Er zal daarom geen exploitatieplan worden vastgesteld. Tevens is de economische uitvoerbaarheid niet in
het geding.
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6. Juridische planbeschrijving

6.1. Inleiding
Dit hoofdstuk vormt de uitleg bij de juridische regeling (de digitale verbeelding en de regels) van het
bestemmingsplan.

6.2. Plansystematiek

Voor het bestemmingsplan ‘Ede, De Reehorst’ 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 | bevat de inleidende regels voor het hele
plangebied. Hoofdstuk Il regelt de bestemmingen en het daarop toegestane gebruik. Hoofdstuk Il regelt de
algemene regels waaronder aanduidingsregels en een aantal flexibiliteitsbepalingen in de vorm van
wijzigings- en afwijkingsbevoegdheden. Ten slotte regelt Hoofdstuk IV de overgangs- en slotregels. In de
volgende paragraaf worden alle bestemmingen uitgebreid behandeld.

6.3. Bestemmingsplanregels
6.3.1. HOOFDSTUK 1 INLEIDENDE REGELS

Begrippen (artikel 1)

In dit artikel worden de begrippen gedefinieerd, die in de planregels worden 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 maakt duidelijk hoe de lengte, breedte, hoogte, diepte en oppervlakte en dergelijke van gronden
en bouwwerken worden gemeten of berekend. Alle begrippen waarin maten en waarden voorkomen worden
in dit artikel verklaard.

Voor ondergeschikte bouwdelen (zoals luifels en overstekende daken) geldt een specifieke regeling. Deze
worden namelijk niet meeberekend zolang de overschrijding maximaal 1 meter bedraagt.

Ook is expliciet bepaald dat ondergrondse ruimten worden meegerekend in het maximaal te bebouwen
oppervlak, op het moment dat deze niet onder een gebouw zijn gelegen.

6.3.2. HOOFDSTUK 2 BESTEMMINGSREGELS

In dit hoofdstuk van de planregels komen de verschillende bestemmingen aan de orde. Per bestemming is,
het volgende stramien gehanteerd:

Bestemmingsomschrijving
Een omschrijving van de functies die bij de bestemming mogelijk zijn.

Bouwregels
Planregels die aangeven waar, wat en hoe hoog gebouwd mag worden. Daarnaast komen in sommige

bestemmingsplanregels ook nog de volgende onderdelen voor: De mogelijkheid om bij
omgevingsvergunning af te wijken van de bouwregels, wijzigingsregels en een omgevingsvergunningstelsel
voor bepaalde werken en werkzaamheden, zoals afgravingen en het aanleggen van drainages.

Gebruiksregels
Planregels waarin is aangegeven welk gebruik specifiek is toegestaan binnen de bestemming, dan wel welk

gebruik hierin niet is toegestaan.
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6.3.3. HOOFDSTUK 3 ALGEMENE REGELS

Anti-dubbeltelbepaling (artikel 5)

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 (artikel 6)

In deze bepaling zijn algemene bouwregels opgenomen en regels voor wat betreft het opleggen van
parkeernormen. Vanwege een wetswijziging in november 2014 staan parkeernormen niet meer in de
bouwverordening, maar moeten worden opgenomen in ruimtelijke plannen.

Algemene gebruiksregels (artikel 7)

In dit artikel zijn gebruiksregels opgenomen ten aanzien van bebouwde en onbebouwde gronden voor alle
opgenomen bestemmingen in het plan. Ook zijn regels opgenomen ten aanzien van het gebruik van gronden
in relatie tot parkeernormering.

Algemene afwijkingsregels (artikel 8)

In dit artikel wordt omschreven in welke gevallen kan worden afgeweken van de bestemmingsregeling.
Hiertoe kan het bevoegd gezag een omgevingsvergunning verlenen. Dit betreft de bevoegdheid om onder
andere:

o Afte wijken van de voorgeschreven maten en percentages;

e bouwgrenzen te overschrijden;

e nutsvoorzieningen toe te staan, in grotere afmetingen dan reeds direct toegestaan;

¢ de bouwhoogte van bepaalde bouwwerken te verhogen tot 5 m of 6 m, bijvoorbeeld voor kunstwerken;
¢ de bouwhoogte te overschrijden ten behoeve van bijvoorbeeld luchtkokers.

Algemene wijzigingsregels (artikel 9)

De wijzigingsregel in dit plan betreft de overschrijding van de bestemmingsgrenzen. De overschrijding mag
maximaal 3 m bedragen, terwijl de overschrijding niet mag leiden tot een vergroting van meer dan 10% van
betreffende bestemmingsviak.

Daarnaast bevat dit plan de bevoegdheid om bouwvlakgrenzen te overschrijden. Hiervoor gelden dezelfde
afmetingen als in voorgaande alinea benoemd.

Algemene procedureregels (artikel 10)
Dit artikel geeft regels voor de toepassing van de in de planregels opgenomen wijzigings- en
afwijkingsbepalingen en nadere eisenregeling.

Overige regels (artikel 11)
In dit artikel worden de aspecten parkeren en laden en lossen geregeld.

6.3.4. HOOFDSTUK 4 OVERGANGS- EN SLOTREGEL

Overgangsrecht (artikel 12)

Het overgangsrecht ziet zowel op bouwwerken als op gebruik die op het moment van vaststelling van het
bestemmingsplan aanwezig zijn, c.q. bestaat. Gedurende de werking van dit bestemmingsplan is het
toegestaan bouwwerken die legaal zijn gebouwd, of hog kunnen worden gebouwd, in stand te houden en
ook gedeeltelijk te vernieuwen (mits de maatvoering en locatie ongewijzigd blijft). Ook het legale gebruik van
de gronden en bouwwerken zoals dit bestond op het tijdstip van inwerkingtreding van het plan mag worden
voortgezet, mits dit gebruik na inwerkingtreding van het plan niet meer dan een jaar wordt onderbroken.
Wijziging van het gebruik is alleen toegestaan indien hierdoor de strijd met de nieuwe bestemming wordt
verkleind. Voor deze ontwikkeling is het overgangsrecht op de voormalige sporthal en het bestaande hotel
en congrescentrum van toepassing.
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De bescherming van het overgangsrecht zoals hierboven beschreven vervalt op het moment dat een nieuw
bestemmingsplan voor de betreffende gronden wordt vastgesteld.

Slotregel (artikel 13)
Deze regel benoemt op welke wijze naar de regels van dit bestemmingsplan dient te worden verwezen.

6.3.5. BESTEMMINGEN

Enkelbestemming

Gemengd - 1 (artikel 3)

Hotel en congrescentrum De Reehorst heeft de bestemming ‘Gemengd -1'. Hierbinnen zijn de
vergaderzalen, horecagelegenheden en het hotel mogelijk. Ook het parkeren op eigen terrein valt binnen
deze bestemming.

Dubbelbestemming

Waarde-Archeologie - 2 (artikel 4)

Voor het plangebied geldt een hoge verwachtingswaarde. Ter bescherming van eventuele archeologische
vindplaatsen is deze bestemming opgenomen. Indien meer dan 250 m2 met een diepte van meer dan 30 cm
verstoord wordt is aanvullend archeologisch onderzoek noodzakelijk.

Tevens is in het artikel een wijzigingsregel opgenomen om de bestemming ‘Waarde — Archeologie’

van gronden te laten vervallen, indien aangetoond is dat er geen archeologische waarden aanwezig zijn.

Ontwerpbestemmingsplan ‘Ede, De Reehorst’ 37



7. Inspraak, vooroverleg en zienswijzen

7.1. Inspraak & (voor)overleg

Inspraak

Er geldt geen wettelijke plicht tot inspraak. Afhankelijk van de omvang van de ontwikkeling heeft de
gemeente Ede in haar inspraakverordening geregeld in welke gevallen zij toch de burgers de mogelijkheid
wenst te geven om inspraak op een voorontwerpbestemmingsplan te kunnen geven. Gelet op de aard en
omvang van dit bestemmingsplan is er gekozen geen voorontwerp bestemmingsplan in procedure te
brengen.

Overleg omwonenden
De initiatiefnemer heeft zijn plannen voorgelegd aan de bewoners van naastgelegen percelen. De bewoners
hebben aangegeven geen bezwaren te hebben tegen het onderhavige plan.

Vooroverleg

Voordat het ontwerpbestemmingsplan in procedure is gebracht, zijn diverse instanties in het kader van het
wettelijk vooroverleg ex artikel 3.1.1. Besluit ruimtelijke ordening geinformeerd over de planvorming en in de
gelegenheid gesteld om hierover te adviseren. De gemeente heeft hierop geen inhoudelijke reacties
ontvangen.

7.2. Zienswijzen en vaststelling

De volgende stap is dat het ontwerpbestemmingsplan conform artikel 3.8 Wet ruimtelijke ordening
gedurende zes weken ter inzage wordt gelegd. In deze periode wordt een ieder in de gelegenheid gesteld
een zienswijze in te dienen.
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8. Handhaving

8.1. Algemeen

Het is van groot belang dat de gemeente toezicht houdt op de naleving van het bestemmingsplanbeleid.
Daarom dienen de planregels van het nieuwe bestemmingsplan consistent te worden gehandhaafd.

Handhaving bestaat uit drie fasen:

1. Handhaving start bij het bieden van de noodzakelijke informatie;

2. bij concrete overtredingen zal primair in overleg worden getracht om tot een oplossing te komen;

3. 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 vinden op verschillende manieren en momenten

plaats:

1. Nadat een aanvraag om omgevingsvergunning bij de gemeente is ingediend, wordt de plaatselijke
situatie gecontroleerd;

2. via controle achteraf op verleende omgevingsvergunningen;

3. 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 omdat de overtreding 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 worden opgelegd of bestuursdwang worden toegepast.
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