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VERSTERKEN EN VERDICHTEN

brandpunten
vrijetijdsbesteding
onderwijs Kenniscampus
verdichten sportpark )
zoekgebied sportpark

zoekgebied
evenemententerrein

zoekgebied aardwarmte/energie
harde en gerealiseerde plannen

compacte Edese gestapelde leefmilieus
met hoogteaccenten*

verdichting <20 won.
verdichting 20-100 won.
100-500 won.

1000 won.
uitbreidingslocatie t/m 2040
uitbreidingslocatie na 2040
foodinnovatiecluster

verdichten kennisintensieve bedrijvigheid

(KIBT) en kantoren
verdichten bedrijventerrein

grootschalige
detailhandel

(wijk) winkelcentra
Om)

zoeklocatie nieuw
buurtcluster (500m)

verzorgingshuis

kantorentransformatiezone, gemengd gebied,

deels wonen

consumentengericht bedrijventerrein en

strategische reservering

kleinschalig regulier bedrijventerrein
grootschalig regulier bedrijventerrein
—met hogere milieucategorie
uitbreidingslocatie Kievitsmeent Il
ruimtevraag bedrijventerreinen

ruimtevraag strategische reservering (KI BT) na2035-2040
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Sleutelgebied 6 Ede-noordwest

Op elke keuze is inzet nodig. Bij een kleinere balk is
het thema niet minder belangrijk, maaris minderin-
spanning nodig om het doel in het gebied te behalen.

minder inspanning nodig veel inspanning nodig

[ I I I 1
Voorzieningen toegankelijk en dichtbij nieuwe buurtclusters
Gezonde leefomgeving Doesburgerbroek: 50% grondgebonden, 50% gestapeld
Voldoende en passende woningen sociale huur

fietsverbindingen en ommetjes
nieuwe westelijke ontsluitingsweg

natuurcompensatie
ecologische verbindingen Veluwe-Vallei en stad-ommeland
waterberging

planvorming nieuw bedrijventerrein
recreatie Landschapspark Doesburgerbuurt

nieuwe stadsrand

E landschappelijk raamwerk

Programma nieuwbouw

realisatie+hard locaties werken voorzieningen

2022-2025 2025-2040
Streefwaarden boomkroonbedekking:
— Minimaal 30% in woonwijken en centra

(® Ede-noordwest 800 wo 1.600 wo 50-60haBT 9K—8K mvl +1Kcom — Minimaal 25% op bedrijventerreinen
incl. 10 ha BT Kievitsmeent II — Nergens minder boomkroonbedekking dan nu

—40% op de Groene Lopers

wo  woningen Verdichting: bedrijventerreinen (BT) in hectares / kennisintensief werken (KI), kantoren-

50% gestapeld envoorzieningenprogramma in m2 bruto vioeroppervlakte (bvo). K=1.000
mvl = maatschappelijke voorzieningen lokaal / mvs = maatschappelijke voorzieningen stedelijk / com = commerciéle voorzieningen inclusief hotels
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8.7
Zoekgebied A12-zuid

Ontwikkelrichting

Sleutelgebied Zoekgebied A12-zuid is gedefinieerd in
het Programmaplan KennisAs (deelgebied uitvoering
na 2035/2040) en biedt eventueel ook ruimte aan
sportfuncties en grootschalige evenementen die niet
meer in de stad passen. Dit is nodig voor de groei van
Ede-stad en om de ambities van Westerpark en
Hoekelumse Eng te realiseren. Deze ontwikkelrich-
ting wordt in de komende periode verder onderzocht
op haalbaarheid. Hierbij worden ook de negatieve ef-
fecten op de aanwezige landschapswaarden, cultuur-
historie en ecologie in beeld gebracht. In de uitwer-
king leggen we de relatie met het Ontwikkelkader
Landelijk gebied. De combinatie met een toekomsti-
ge stadsrandhub biedt kansen voor de ontwikkeling
van het gebied als recreatieve poort naar het Land-
schapspark Binnenveld en uitnodigende entree naar
de stad. Het gebied wordt aantrekkelijker gemaakt
voor recreatie vanuit de omliggende kernen. De
meeste verbeteringen zijn nodig in de zone die direct
aan de stad grenst. Noodzakelijk zijn een goede
bereikbaarheid vanuit de stad; het maken van een
uitgebreid routenetwerk om te wandelen en fietsen;
een aantrekkelijk landschap en het toevoegen van

recreatieve bestemmingen in het gebied. Daarnaast
vormt het Landschapspark ecologische en land-
schappelijke verbindingen tussen Veluwe en Vallei.

We zetten in op het behoud en versterking van

de bestaande natuurwaarden. Deze lijken binnen
het zoekgebied lager te zijn dan meer zuidelijk en
westelijk in het Binnenveld, maar desondanks is het
essentieel om hiervoor natuurinclusieve ontwerp-
keuzes te maken. In dat geval kan een ontwikkeling
samengaan met versterking van de natuurwaarden.

Verbinden en vergroenen

Er wordt sterk ingezet op verbetering van de fiets-en
wandelverbindingen door het Binnenveld tussen Ede
en de omliggende kernen. Bij verbetering van het
recreatieve uitloopgebied horen vanzelfsprekend
goede oversteken en verbindingen voor langzaam
verkeer. Het gaat hierbij bijvoorbeeld om een streeko-
duct over de A12 en het creéren van een extra over-
gang voor langzaam verkeer. Dit biedt ook kansen om
verbindingen voor flora en fauna te verbeteren.

Het gebied is een belangrijke ecologische schakel
tussen de Stadsparken en het landelijk gebied en
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sluit aan op de groene wig tussen Ede en Bennekom,
de belangrijke ecologische verbinding tussen de
Veluwe en het Binnenveld. Bij het onderzoek beste-
den we hier aandacht aan.

De groene landschappelijke structuren worden ver-
sterkt zodat het landschap sterker wordt en minder
kwetsbaar voor stedelijke functies. Een referentie
hiervoor vormt de historische topografische kaart
van rond 1900 waarbij de diverse perceelsgrenzen
van dit heide- en broekontginningslandschap dik
beplant waren.

Het parkeren wordt geconcentreerd in een multi-
modale en landschappelijk ingepaste stadsrandhub.
Deze helpt om een deel van het externe verkeer
veroorzaakt door mensen die Ede en omgeving be-
zoeken of in Ede werken af te vangen. De stadsrand-
hub verlicht daarmee de druk op het wegennet en
ook de parkeerdruk op de plaats van bestemming. In
combinatie met een verregaande vorm van parkeer-
regulering in de stad wordt dit concept levensvatbaar.
De locatie voor dit transferium is ter hoogte van de
Poortwachter, direct naast de aansluiting op de A12.
We denken aan een parkeergarage met 500-1.000
parkeerplaatsen. Hierlangs wordt een overstaphalte
op de hoogfrequente Rijnlijn gerealiseerd. Fietsver-
bindingen langs de Dr. Willem Dreeslaan liggen er al



en een extra fietsverbinding richting Hoekelum en
het Stationskwartier wordt onderzocht. In dubbelge-
bruik tijdens de daluren kan eventueel worden voor-
zien door de garage te gebruiken als parkeerlocatie
voor de functies van het zoekgebied zoals sport. Een
aandachtspunt bij dit zoekgebied is het voorkomen
van sluipverkeer door het Binnenveld.

Versterken en verdichten

In Zoekgebied A12-zuid kunnen meerdere stede-
lijke functies zoals kennisintensieve bedrijvigheid en
sport een plek krijgen, ingepast in een robuust land-
schappelijk raamwerk. Gezamenlijke voorzieningen
zoals daghoreca worden zo ontwikkeld dat ze ook
een aantrekkelijke recreatieve bestemming zijn.

Het gebied leent zich goed voor het winnen van
aardwarmte. De haalbaarheid om hier een winlocatie
te realiseren is in onderzoek. Meer informatie is te
vinden op www.aardwarmteinede.nl.

-~
- A Nn A

omstreeks 1900 metin het
Binnenveld dik beplante
percelenin het heide-en
broekontginningslandschap

topografische kaart van ] !
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VERBINDEN EN VERGROENEN
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Op elke keuze is inzet nodig. Bij een kleinere balk is
het thema niet minder belangrijk, maaris minderin-
spanning nodig om het doel in het gebied te behalen.

minder inspanning nodig veel inspanning nodig
[ I I I 1

Voorzieningen toegankelijk en dichtbij onderzoek sportpark en evenementen
Gezonde leefomgeving
Voldoende en passende woningen

fietsverbindingen en ommetjes
stadsrandhub
kansen aardwarmte

natuurcompensatie
ecologische verbindingen Veluwe-Vallei en stad-ommeland

groene poort recreatie, Landschapspark Binnenveld
reservering KennisAs

landschappelijk raamwerk

'0) e

Programma nieuwbouw

realisatie+hard locaties werken voorzieningen
2022-2025 2025-2040

Streefwaarden boomkroonbedekking:

s o -

avenamaRian, SEcsEmnE L, M!n!maal 300/0 in woon.\{vuken en.centra
recreatief uitloopgebied en groene — Minimaal 2'5/0 op bed rijventerreinen

poort recreatie — Nergens minder boomkroonbedekking dan nu
—40% op de Groene Lopers

Onderzoek uitbreiding sport,
@) Zoekgebied A12-zuid 60K Kl reserve na2035-2040

bedrijventerreinen (BT) in hectares / kennisintensief werken (KI), kantoren-
en voorzieningenprogramma in m2 bruto vloeroppervlakte (bvo). K=1.000
mvl = maatschappelijke voorzieningen lokaal / mvs = maatschappelijke voorzieningen stedelijk / com = commerciéle voorzieningen inclusief hotels
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8.8
Bedrijventerreinen

Karakteristiek

De bedrijventerreinen zijn ontstaan vanuit de oude
westelijke dorpsrand rondom de spoorlijn, Klap-
hekweg, Keesomstraat en Frankeneng. Oorspronke-
lijk waren het kleine kavels met veel bedrijvenin de
productie, ambacht en reparatie. Het gebied isin een
enorm tempo doorgegroeid met steeds grootschali-
gere terreinen richting de A30. De bedrijven opere-
ren steeds internationaler. De Edese bedrijventerrei-
nen zijn functionele gebieden met veel ruimte voor
productie, opslag en transport.

Ontwikkelrichting

Het efficiént en effectief omgaan met de bestaande
bedrijventerreinen is noodzakelijk voor de werkgele-
genheid voor onze groeiende beroepsbevolking. We
zetten in op verdichting en intensivering omdat er
onvoldoende ruimte is op nieuwe bedrijventerreinen.
Steeds vaker zullen bedrijven de groeiopgave op het
bestaande perceel moeten invullen door bijvoor-
beeld de hoogte in te gaan of door slimme parkeer-
oplossingen waardoor ruimte vrijkomt voor extra
bebouwing.

Daarbijvragen opgaven als duurzame energie, circu-
laire productie en vergroening om extra ruimte. Zowel

in de openbare ruimte als ook op bedrijfskavels moe-
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ten hiervoor oplossingen worden gevonden.

We zetten de Groene Lopers met de fietsroutes door
op de bedrijventerreinen om zo de verbindingen met
het Westerpark, buitengebied, Veenendaal en De
Klomp te maken. We verbeteren de OV-verbinding
tussen Ede en Veenendaal. Bij opheffing van gelijk-
vloerse spoorwegovergangen zijn nieuwe ongelijk-
vloerse overgangen voor de noord-zuidverbindingen
noodzakelijk.

We willen het juiste bedrijf op de juiste plek. Hier-
voor is zonering noodzakelijk. In Hoofdstuk 4 is
de gewenste zonering van de bedrijventerreinen
beschreven.
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Ontwerp-Ontwikkelkader Ede-stad

Begrippenlijst

We pogen in dit Ontwikkelkader
taal te gebruiken die ook te
begrijpen is voor mensen van
buiten de muren van het Edese
raadhuis, maar ontkomen niet aan
eenreeks begrippen. We leggen
de betekenis van een aantal
veelgebruikte begrippen hier uit.

Autoluw Een gebied of straat waar weinig auto’s zijn
toegestaan of rijden, zodat het veiliger en prettigeris
voor voetgangers en fietsers.

Boomkroonbedekkingspercentage Het gewenste
percentage van het grondoppervlak dat door boom-
kronen bedekt is.

Brandpunt Een gebied dat centraal staat

vanwege zijn belangrijke functie of aantrekkings-
kracht. In Ede kennen we twee stedelijke brand-
punten, namelijk de Sleutelgebieden Ede-centrum
en het Stationskwartier.

Bron- en overdrachtsmaatregelen Maatregelen om
geluid of vervuiling bij de bron te verminderen of de
verspreiding ervan te beperken.

bvo De ‘bruto vloeroppervlakte’is de opperviakte
gemeten op vloerniveau langs de buitenomtrek van
de (buitenste) opgaande scheidingsconstructies die
de betreffende ruimten omhullen.

Contourennotitie In aanloop naar dit Ontwikkelkader
isin 2024 de Contourennotitie opgesteld. Met deze
Contourennotitie hebben we een eerste uitwerking
van de Omgevingsvisie Ede 2040 en een grove schets
gemaakt voor de toekomst van Ede-stad. De Contou-
rennotitie diende om het gesprek te voeren met de
Edenaren en een aantal nadere onderzoeken te doen.
De Contourennotitie, de Stadsgesprekken en deze
onderzoeken vormden de voornaamste ingrediénten
om het Ontwikkelkader op te stellen.

Deelmobiliteitshub Een plek waar je verschillende
deelvervoermiddelen kunt vinden, zoals deelfietsen,
deelscooters of deelauto’s.

Energie-infrastructuur Alle voorzieningen en syste-
men die nodig zijn om energie te produceren, vervoe-
ren en gebruiken, zoals elektriciteitskabels, windmo-
lens, zonneparken en elektriciteitscentrales.

Fijnmazig Een gebied of netwerk met een dicht en
gedetailleerd patroon van wegen, structuren
of functies.

Garnizoensstad Een stad van militair belang, waar
een of meer legerafdelingen gevestigd zijn. In deze
steden bevinden zich vaak arsenalen, oefenterreinen
en, zoals in Ede, kazernes.

Geclusterde woonvorm Geclusterde woningen zijn
woningen die voldoen aan de definitie voor nultre-
denwoningen in een geclusterde woonvorm. Geclus-
terd betekent dat deze woonvormen ingericht zijn

op het bevorderen van sociaal contact en gemeen-
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schapsgevoel, waardoor eenzaamheid wordt tegen-
gegaan en samenredzaamheid wordt bevorderd.

Er moet daarom een ontmoetingsruimte inpandig
aanwezig zijn of op loopafstand voor ouderen (bv. ca.
100 m). Landelijk wordt bij clustering uitgegaan van
een schaal van minimaal 12 woningen.

Geluidsdruk De intensiteit van geluid op een be-
paalde plek, gemeten in decibel.

Hoogbouw In Ede volgen we het principe ‘Onder

de bomen —tussen de bomen — boven de bomen'’.
Uitgaande van een gemiddelde etagehoogte van 3
meter, spreken we over laagbouw (‘onder de bomen”)
bij1, 2 of 3 bouwlagen (tot 9 meter); over middel-
hoogbouw (‘tussen de bomen’) in gevalvan4t/m7
bouwlagen (9-21 meter) en over hoogbouw (‘boven
de bomen’) voor 8 bouwlagen (21 meter) of meer.

Hoogwaardig openbaar vervoer (HOV) Openbaar
stads- en streekvervoer dat voldoet aan hoge eisen
op het gebied van de doorstroming. HOV-busver-
voer maakt vaak gebruik van vrijliggende banen.

Inbreidingslocatie Het toevoegen van bebouwing
(vaak woningen) binnen het bestaande stedelijk
gebied.

Integraal beleid openbare ruimte (IBOR) Een
vertaling van het huidige beleid, de ambities en de
strategische keuzes uit de Omgevingsvisie naar doel-
stellingen en maatregelen voor de openbare ruimte.
Bovendien geven we de consequentie van deze
ambities, voor de inrichting en het beheer, aan.



Ontwerp-Ontwikkelkader Ede-stad

Ketenmobiliteit Het gebruik van meerdere vervoer-
middelen achter elkaar om van de ene plek naar de
andere te komen, bijvoorbeeld eerst de fiets naar het
station, dan de trein, en daarna een bus.

Klimaatbestendigheid De mate waarin een gebied
of project is aangepast aan of bestand is tegen
klimaatverandering.

Landelijk gebied De buiten de stedelijke kern
gelegen gebieden die voornamelijk bestaan uit
agrarisch land, natuurgebieden, bossen, heide, en
kleine dorpskernen of buurtschappen.

Landschapspark gebied van grote landschappelijke
waarde waar vele functies een plek krijgen, zoals
landbouw, natuur, recreatie en toerisme, Food, sport
en cultuur.

Lommerrijk Een gebied met veel schaduwrijke
plekken door bomen en begroeiing.

Meervoudig ruimtegebruik Het combineren van
verschillende functies op één plek. Ookin Ede-stad
is niet ruimte voor alles. Door slimmer in te richten
gebruiken we eenzelfde grond- of wateroppervlakte
voor meer dan één doel.

Mitigerende maatregelen Met mitigerende maat-
regelen worden de negatieve effecten/gevolgen van

een plan of project verzacht, vermindert of gematigd.

Molenbiotoop De directe vrije ruimte rondom de
molen die nodig is om goed te kunnen functioneren.

Monumentenbiotoop Het gebied rondom een
monument dat belangrijk is om het monument goed
te laten uitkomen en beschermen. Dit gebied zorgt
ervoor dat het monument in zijn omgeving zichtbaar
blijft, geen last heeft van verstoringen en zijn waarde
behoudt.

Multifunctioneel ruimtegebruik Het gebruiken
van dezelfde plek of ruimte voor verschillende
dingen tegelijk, bijvoorbeeld een park dat ook dient
als wateropvang en speelplek.

Multimodaal Het gebruik van verschillende soorten
vervoer samen, zoals fiets, bus, trein en auto, om op
een plek makkelijk te kunnen overstappen.

Natura 2000-gebied Beschermde natuurgebieden
binnen de Europese Unie met belangrijke flora en
fauna.

Nultredenwoning Nultredenwoningen zijn zelfstan-
dige woningen die zowel intern als extern toegan-
kelijk zijn. Dit houdt in dat de woningen bereikbaar
zijn zonder traplopen. En dat de woonkamer, keuken,
badkamer, toilet en minimaal één slaapkamer zich op
dezelfde verdieping bevinden.

Omgevingskwaliteit De aanduiding van de kwaliteit
van de ruimte in brede zin. Omgevingskwaliteit gaat
over de verschillende factoren die onze leefomgeving
beinvloeden. Dat zijn bijvoorbeeld identiteit, erfgoed,
natuur, landschap, architectuur, maar ook aspecten
als functionaliteit, duurzaamheid en inclusie.
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Omgevingsplan Het omgevingsplan van een ge-
meente is een juridisch bindend document onder de
Omgevingswet dat alle gemeentelijke regels bevat
voor de fysieke leefomgeving op het hele grond-
gebied van die gemeente. Het bundelt vroegere
bestemmingsplannen en andere verordeningen, en
regelt onder andere welke activiteiten (zoals bouwen,
wonen, recreéren, en het kappen van bomen) wel of
niet zijn toegestaan, inclusief vergunningplichten, en
bevat ruimtelijke bouwregels en lokale milieuregels.

Omgevingsvisie (OVI) In de omgevingsvisie legt de
gemeenteraad van Ede de ambities en beleidsdoelen
voor de leefomgeving vast voor de lange termijn. Op-
gaven op het gebied van onder meer klimaatverande-
ring, energietransitie, woningmarkt, migratie, werken,
gezondheid, Food, transitie van de landbouw, mobili-
teit, biodiversiteit en omgevingskwaliteit vragen regie
en sturing. De centrale vraag daarbij is: hoe kunnen we
ook in 2040 goed wonen, werken en leven in Ede? In
de Omgevingsvisie beschrijven we de toekomst voor
de leefomgeving van gemeente Ede voor de periode
tot 2040.

Ontwikkel- en Investeringsstrategie (O&lI)
De ‘O&I’ gaat over de ruimtelijke ontwikkeling van
Ede en de daarvoor benodigde investeringen.

Plan-mer Het plan-mer (‘mer’ staat voor milieueffec-
trapport) is een rapportage waarin de gevolgen van
het beleid voor het milieu inzichtelijk gemaakt worden.

Planning en control cyclus (P&C cyclus) De ‘P&C’
cyclus is een jaarlijks terugkerende cyclus waarin we
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als gemeente vooruitblikken op de komende jaren
(planning) en terugkijken op het afgelopen jaar (con-
trol). De Edese P&C cyclus kent een drietal produc-
ten, namelijk de perspectiefnota, de programmabe-
groting en de programmarekening. De eerste twee

producten bevat de vooruitblik op de komende jaren.

Via de programmarekening leggen we vervolgens
verantwoording af over het gevoerde bestuur.

Recreatiedruk Veluwe De Veluwe is een Natura
2000-gebied met te beschermen natuurwaarden
en heeft belangrijke recreatieve functies. Omdat het
aantal recreanten de laatste jaren sterk toeneemt,
neemt ook de verstoring van die natuurwaarden toe.

Ruimteclaim Het gebruik of reserveren van fysieke
ruimte voor bepaalde functies of ontwikkelingen.

Sleutelgebied Binnen de Edese gebieden bevinden
zich kleinere gebieden waar heel veel samenkomt.
Deze Sleutelgebieden vereisen speciale aandacht en
meer regie vanuit de gemeente.

Stadsrandhub Een verzamelplek aan de rand van
een stad waar verschillende vervoersmiddelen
samenkomen, zodat mensen daar makkelijk kunnen
overstappen van bijvoorbeeld de auto op het open-
baar vervoer.

Stedenbouwkundig en landschappelijk raamwerk
Een plan waarin wordt aangegeven hoe een gebied
wordt ingericht, met aandacht voor o.a. gebouwen,
wegen, groen en natuur.

Stedelijk uitloopgebied Dit is een aantrekkelijk
landschap tussen stad en landelijk gebied waar de
bewoners van de stad kunnen recreéren door ruimte
te geven aan nieuwe routes, natuur en recreatieve
bestemmingen.

Transformatielocatie Een gebied dat van functie
verandert, bijvoorbeeld van industrie naar wonen.

Uitbreidingslocaties Nieuwe gebieden waar stads- of
dorpsuitbreidingen plaatsvinden met nieuwbouw en
infrastructuur.

Verdichtingslocaties Gebieden waar extra woningen
of voorzieningen worden toegevoegd om het gebruik
van ruimte efficiénter te maken.

Vrijetijdseconomie Alle economische activiteiten die
te maken hebben met vrije tijd, zoals toerisme, horeca,
sport en cultuur.

Woonmilieu De kwaliteit en sfeer van de
woonomgeving.

Zorggeschikte woning Zorggeschikte woningen

zijn zelfstandige nultredenwoningen waarin Wet
langdurige zorg (WIz)-zorg geleverd kan worden en
die onderdeel zijn van een geclusterde woonvorm (zie
definities nultredenwoning en geclusterde woonvorm).
Om alle vormen van zorg te kunnen leveren dienen
deze wooneenheden rolstoelgeschikt te zijn, met
voldoende ruimte om zorg te verlenen. De woningen
zijn bij voorkeur dementievriendelijk ingericht.

104



Ontwerp-Ontwikkelkader Ede-stad

Colofon

Ontwerp Ontwikkelkader Ede-stad 2040

Gemeente Ede
november 2025

Disclaimer

Bij het samenstellen is de grootst mogelijke
zorgvuldigheid nagestreefd. Toch kan de informatie
in deze uitgave niet juist of onvolledig zijn.

De gemeente Ede is hiervoor niet aansprakelijk.

Als uvan mening bent dat er beeldmateriaal is
gebruikt waarover u het beeldrecht heeft,

neem dan contact op met de gemeente Ede via
Postbus 9022, 6710 HK Ede.

Copyright

Niets uit deze uitgave mag worden verveelvoudigd,
opgeslagen, in een geautomatiseerd gegevens-
bestand, of openbaar gemaakt worden in enige vorm
of op enige wijze, hetzij elektronisch, mechanisch
door fotokopieén of enig andere manier, zonder
voorafgaande schriftelijke toestemming van de
gemeente Ede.
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