
Kernhem Noord
Ambitiedocument Bijlage
Ede
11 april 2023



Colofon

Team

Publicatiedatum
11 april 2023

Adres
SVP architectuur en stedenbouw
‘t Zand 17, 3811 GB Amersfoort

E-mail
info@svp-svp.nl

Projectteam
Manon Witbraad
Joost van der Doelen
Tim Kisner
Barbara van Dijk

In opdracht van
Gemeente Ede

Voor het geheel of gedeeltelijk overne-
men of bewerken van artikelen dient 
men toestemming van SVP te vragen. 
In de meeste gevallen zal die graag 
worden gegeven.

Voorbehoud
Aan deze publicatie kunnen geen 
rechten worden ontleend.



Inhoudsopgave

Rapport - Denken in leefstijlen voor 5

gebiedsontwikkeling 

Gebiedsconcepten Kernhem-Noord Ede 119

Notitie Gebiedsanalyse 183

Onderbouwing beoordeling 283

vier varianten adhv 
afwegingskader Omgevingsvisie

Milieubeoordeling  293

ruimtelijke varianten

Beoordeling voorkeursrichting 317

adhv afwegingskader Omgevingsvisie

Verslag Omgevingsdialoog 323





Rapport 
Denken in leefstijlen
voor
gebiedsontwikkeling

BIJLAGE 1



1 
ap

ril
 2

02
2

Ge
m

ee
nt

e 
Ed

e
Ra

pp
or

t -
De

nk
en

 in
 le

ef
st

ijl
en

 vo
or

 ge
bi

ed
so

nt
w

ik
ke

lin
g

W
ie

be
 d

e 
Ri

dd
er

 &
 H

an
ne

ke
 H

ub
er

ts

Rapport - Denken in leefstijlen voor gebiedsontwikkeling

6



2

IN
TR

OD
UC

TI
E

De
nk

en
 in

 le
ef

st
ijl

en
 vo

or
 ge

bi
ed

so
nt

w
ik

ke
lin

g
De

 o
nt

w
ik

ke
lin

g 
va

n 
he

t g
eb

ie
d 

in
 E

de
 is

 e
en

 p
ro

je
ct

 d
at

 h
og

e 
ei

se
n 

st
el

t a
an

 h
et

 co
nc

ep
t e

n 
de

 m
an

ie
r w

aa
ro

p 
be

w
on

er
s h

ie
r 

ga
an

 sa
m

en
le

ve
n.

 In
 h

et
 co

nc
ep

t k
om

en
 a

an
da

ch
t e

n 
aa

nb
od

 vo
or

 v
er

sc
hi

lle
nd

e 
do

el
gr

oe
pe

n 
op

 h
et

 g
eb

ie
d 

va
n 

w
on

en
 b

ij 
el

ka
ar

. 

De
 g

em
ee

nt
e 

Ed
e 

he
ef

t e
en

 w
oo

nv
isi

e 
w

aa
rin

 d
e 

fo
cu

s l
ig

t o
p 

he
t t

oe
vo

eg
en

 va
n 

w
on

in
ge

n 
aa

n 
de

 ke
rn

 va
n 

Ed
e 

en
 m

in
de

r o
p 

de
 

an
de

re
 d

or
ps

ke
rn

en
 va

n 
de

 g
em

ee
nt

e.
 Z

oa
ls 

bi
j v

ee
l g

em
ee

nt
en

 m
oe

te
n 

er
 b

et
aa

lb
ar

e 
w

on
in

ge
n 

w
or

de
n 

to
eg

ev
oe

gd
 e

n 
w

or
dt

 e
r 

ge
ke

ke
n 

na
ar

 w
on

in
ge

n 
vo

or
 st

ar
te

rs
 e

n 
se

ni
or

en
. H

et
 is

 e
ch

te
r d

e 
vr

aa
g 

of
 d

ez
e 

do
el

gr
oe

pe
n 

he
t b

es
te

 b
ed

ie
nd

 ku
nn

en
 w

or
de

n 
op

 d
ez

e 
lo

ca
tie

 o
f d

at
 e

r b
et

er
 g

ek
ek

en
 ka

n 
w

or
de

n 
na

ar
 m

og
el

ijk
he

de
n 

om
 d

oo
rs

tro
m

in
g 

op
 d

e 
w

on
in

gm
ar

kt
 te

 ve
ro

or
za

ke
n.

 
He

t d
en

ke
n 

in
 B

SR
-le

ef
st

ijl
en

 ka
n 

hi
er

 e
en

 b
ijd

ra
ge

 a
an

 le
ve

re
n 

om
 o

ok
 d

e 
be

le
vi

ng
 va

n 
ve

rs
ch

ill
en

de
 d

oe
lg

ro
ep

en
/le

ef
st

ijl
en

 
hi

er
bi

j m
ee

 te
 n

em
en

. 

He
t w

et
en

sc
ha

pp
el

ijk
e 

BS
R 

(B
ra

nd
 S

tr
at

eg
yR

es
ea

rc
h)

 m
od

el
 o

nt
ra

fe
lt 

de
 d

rij
fv

er
en

 va
n 

m
en

se
n.

 W
aa

ro
m

 w
oo

nt
 h

et
 e

ne
 jo

ng
e 

st
el

 b
ijv

oo
rb

ee
ld

 o
p 

ee
n 

w
oo

nb
oo

t, 
te

rw
ijl

 h
et

 a
nd

er
e 

ge
lu

kk
ig

 is
 in

 e
en

 ri
jtj

es
hu

is?
 H

et
 a

nt
w

oo
rd

: z
el

fd
e 

so
cio

-d
em

o,
 m

aa
r 

ve
rs

ch
ill

en
de

 le
ef

st
ijl

en
. D

e 
BS

R 
w

oo
ns

eg
m

en
ta

tie
 h

el
pt

 je
 h

ie
r g

rip
 o

p 
te

 k
rij

ge
n 

en
 m

aa
kt

 o
nd

er
sc

he
id

 tu
ss

en
 ze

s l
ee

fs
tij

le
n.

 
Do

or
 m

id
de

l v
an

 e
ig

en
 o

nd
er

zo
ek

 (c
irc

a 
10

.0
00

 e
nq

uê
te

s p
er

 ja
ar

), 
ex

te
rn

e 
da

ta
br

on
ne

n 
(K

ad
as

te
r, 

CB
S 

en
 W

oO
n)

 e
n 

st
at

ist
isc

he
 

be
re

ke
ni

ng
en

 h
eb

be
n 

w
e 

in
zic

ht
el

ijk
 g

em
aa

kt
 h

oe
 d

ez
e 

le
ef

st
ijl

en
 zi

ch
 to

t e
lka

ar
 v

er
ho

ud
en

 in
 N

ed
er

la
nd

, m
aa

r o
ok

 o
p 

ve
rs

ch
ill

en
de

 n
iv

ea
us

 in
 d

e 
Ge

m
ee

nt
e 

Ed
e.

 In
 d

ez
e 

ra
pp

or
ta

ge
 ga

an
 w

e 
pr

im
ai

r k
ijk

en
 n

aa
r w

el
ke

 le
ef

st
ijl

en
 a

l a
an

w
ez

ig
 zi

jn
 in

 d
e 

Ge
m

ee
nt

e 
Ed

e,
 e

n 
w

el
ke

 h
et

 m
ee

st
 ka

ns
rij

k 
zij

n 
vo

or
 h

et
 n

ie
uw

bo
uw

ge
bi

ed
 in

 K
er

nh
em

-N
oo

rd
.

Na
as

t h
et

 cr
eë

re
n 

va
n 

ee
n 

w
oo

no
m

ge
vi

ng
 is

 e
r o

ok
 a

an
da

ch
t n

od
ig

 vo
or

 d
e 

hu
id

ig
e 

be
w

on
er

s e
n 

om
w

on
en

de
n 

va
n 

he
t 

ni
eu

w
bo

uw
ge

bi
ed

. D
e 

om
ge

vi
ng

sc
om

m
un

ica
tie

, d
e 

pa
rt

ici
pa

tie
 m

et
 st

ak
eh

ol
de

rs
 e

n 
om

w
on

en
de

n 
is 

ie
ts

 d
at

 o
m

 zo
rg

vu
ld

ig
he

id
 

vr
aa

gt
. I

nz
ich

t i
n 

de
 le

ef
w

er
el

d/
le

ef
st

ijl
 va

n 
de

 in
w

on
er

s v
an

 E
de

 ka
n 

hi
er

 g
oe

d 
bi

j h
el

pe
n.

De
 ce

nt
ra

le
 vr

aa
g:

Vo
or

 w
el

ke
 d

oe
lg

ro
ep

en
 / 

le
ef

st
ijl

en
 ka

n 
he

t n
ie

uw
bo

uw
ge

bi
ed

 in
 K

er
nh

em
-N

oo
rd

 h
et

 b
es

t o
nt

w
ik

ke
ld

 e
n 

be
he

er
d,

 re
ke

ni
ng

 
ho

ud
en

d 
m

et
 e

en
 g

oe
de

 m
ix 

tu
ss

en
 o

ud
er

en
 e

n 
jo

ng
er

en
, b

et
aa

lb
aa

rh
ei

d 
en

 k
w

al
ite

it,
 ko

op
 e

n 
hu

ur
?

7Bijlage Ambitiedocument Kernhem Noord Ede



In
ho

ud
so

pg
av

e
W

ie
be

 d
e 

Ri
dd

er
Pr

in
cip

al
Co

ns
ul

ta
nt

 W
on

en
, v

as
tg

oe
d 

en
 le

ef
om

ge
vi

ng
06

 2
4 

67
 2

6 
80

w
ie

be
.d

er
id

de
r@

m
ar

ke
tre

sp
on

se
.n

l

Co
lo

fo
n

3

In
 o

pd
ra

ch
t v

an
:

Ha
nn

ek
e 

Hu
be

rt
s

Re
se

ar
ch

 C
on

su
lta

nt
06

 5
8 

72
 0

7 
66

ha
nn

ek
e.

hu
be

rt
s@

m
ar

ke
tr

es
po

ns
e.

nl

•
W

aa
r w

er
ke

n 
w

e 
na

ar
 to

e?

•
Le

ef
st

ijl
ve

rd
el

in
g 

Ge
m

ee
nt

e 
Ed

e 
te

n 
be

ho
ev

e 
va

n 
co

m
m

un
ica

tie
 e

n 
pa

rt
ici

pa
tie

•
He

t n
ie

uw
bo

uw
pl

an
 in

 K
er

nh
em

-N
oo

rd

•
Le

ef
st

ijl
on

tw
ik

ke
lin

g 
Ed

e-
St

ad
 2

02
1-

20
30

•
An

al
ys

e 
w

on
in

gb
eh

oe
fte

•
Co

nc
lu

sie

•
Bi

jla
ge

 1
: B

SR
-m

od
el

•
Bi

jla
ge

 2
: B

SR
-v

er
de

lin
g 

vo
or

 a
lle

 o
ve

rig
e 

w
ijk

en
 in

 G
em

ee
nt

e 
Ed

e

•
Bi

jla
ge

 3
: B

SR
-v

er
de

lin
g 

Ke
rn

he
m

 u
itv

er
gr

oo
t o

p 
po

st
co

de
-6

 n
iv

ea
u

•
Bi

jla
ge

 4
: D

ef
in

iti
es

 d
oe

lg
ro

ep
en

 m
ar

kt
an

al
ys

e

•
Bi

jla
ge

 5
: D

e 
ze

s l
ee

fs
tij

le
n 

bi
nn

en
 h

et
 w

oo
nd

om
ei

n-
Re

gu
lie

r

•
Bi

jla
ge

 6
: D

e 
ze

s l
ee

fs
tij

le
n 

bi
nn

en
 h

et
 w

oo
nd

om
ei

n-
Se

ni
or

en

•
Bi

jla
ge

 7
: D

e 
ze

s l
ee

fs
tij

le
n 

en
 co

m
m

un
ica

tie

8



W
aa

r w
er

ke
n 

w
e 

na
ar

to
e?

4

9Bijlage Ambitiedocument Kernhem Noord Ede



“W
on

en
 in

 e
en

 ce
nt

ra
al

 g
el

eg
en

 e
n 

ui
ts

te
ke

nd
 b

er
ei

kb
ar

e 
st

ad
 b

in
ne

n 
de

 R
eg

io
 

Fo
od

 V
al

le
y 

en
 in

 d
or

pe
n 

en
 b

ui
te

ng
eb

ie
d 

m
et

 e
ig

en
 id

en
tit

ei
t. 

M
et

 a
ls 

te
ru

gk
er

en
de

 ke
rn

w
aa

rd
e 

he
t g

ro
en

. M
aa

r o
ok

 e
en

 g
ez

on
de

, s
oc

ia
le

 e
n 

du
ur

za
m

e 
w

oo
no

m
ge

vi
ng

 m
et

 g
eb

ie
ds

ei
ge

n 
id

en
tit

ei
t. 

Te
m

id
de

n
va

n 
ee

n 
ho

og
 

kw
al

ita
tie

f v
oo

rz
ie

ni
ng

en
ni

ve
au

 in
 e

en
 st

er
ke

 e
co

no
m

isc
he

 re
gi

o.
 W

on
in

ge
n 

vo
or

 
ie

de
re

 d
oe

lg
ro

ep
, v

oo
r i

ed
er

e 
po

rt
em

on
ne

e.
 V

an
 st

ud
en

t t
ot

 ke
nn

isw
er

ke
r, 

va
n 

st
ar

te
r t

ot
 se

ni
or

 e
n 

va
n 

hu
lp

vr
ag

er
 to

t m
an

te
lzo

rg
er

. W
on

en
 in

 E
de

 b
et

ek
en

t 
oo

k 
w

on
in

ge
n 

pa
ss

en
d 

bi
j d

e 
am

bi
tie

s v
an

 F
oo

d 
Va

lle
y, 

Ke
nn

isA
s, 

Ke
nn

isc
am

pu
s 

en
 W

or
ld

 F
oo

d 
Ce

nt
er

. W
on

en
 in

 E
de

 in
 2

03
0 

is 
ee

n 
se

rie
uz

e 
en

 g
ed

uc
ht

e 
co

nc
ur

re
nt

 v
oo

r a
nd

er
e 

vo
or

ui
ts

tr
ev

en
de

 w
oo

no
m

ge
vi

ng
en

.”

* 
Ui

t d
e

w
oo

nv
isi

e
va

n 
Ed

e 
20

30

5

De
 w

oo
nd

ro
om

 va
n 

de
 

Ge
m

ee
nt

e 
Ed

e*

10



6

De
 ko

m
en

de
 tw

in
tig

 ja
ar

 is
 e

r i
n 

de
 g

em
ee

nt
e 

Ed
e 

be
ho

ef
te

 a
an

 1
1.

04
0-

12
.1

00
 e

xt
ra

 w
on

in
ge

n.
 Zo

w
el

 in
 d

e 
st

ad
 a

ls 
in

 d
e 

do
rp

en
 zi

jn
 n

ie
uw

e 
w

on
in

ge
n 

no
di

g.
 H

ie
rv

oo
r i

s e
en

 n
ie

uw
bo

uw
pr

og
ra

m
m

a 
op

 d
iv

er
se

 w
on

in
gb

ou
w

lo
ca

tie
s v

er
sp

re
id

 o
ve

r s
ta

d 
en

 d
or

pe
n 

be
sc

hi
kb

aa
r. 

Ed
e-

St
ad

 za
l a

ls 
ce

nt
ru

m
ke

rn
 h

et
 

gr
oo

ts
te

 d
ee

l v
an

 d
e 

be
vo

lk
in

gs
-e

n 
hu

ish
ou

de
ns

gr
oe

i o
pv

an
ge

n.
 To

t 2
04

1 
is 

hi
er

 b
eh

oe
fte

 a
an

 8
.4

50
-9

.1
70

 w
on

in
ge

n.
 A

an
 d

e 
ra

nd
 va

n 
de

 st
ad

 (i
n 

Ke
rn

he
m

-
No

or
d)

 w
or

de
n 

18
00

-3
00

0 
ni

eu
w

e 
w

on
in

ge
n 

on
tw

ik
ke

ld
. D

it 
co

nc
ep

t z
al

 m
et

 a
an

da
ch

t e
n 

ric
ht

in
g,

 p
as

se
nd

 b
ij 

de
 sp

or
en

 va
n 

de
 W

oo
nv

isi
e,

 w
or

de
n 

ge
re

al
ise

er
d.

 H
et

 is
 b

el
an

gr
ijk

 o
m

 h
ie

rb
ij 

de
 w

oo
nb

eh
oe

fte
 e

n 
BS

R-
le

ef
st

ijl
 va

n 
(p

ot
en

tië
le

) b
ew

on
er

s i
s a

ch
t t

e 
ne

m
en

. E
r i

s m
et

 n
am

e 
be

ho
ef

te
 a

an
 d

e 
vo

lg
en

de
 ty

pe
n 

w
on

in
gb

ou
w

 in
 E

de
-s

ta
d:

▪
Be

ta
al

ba
re

 g
ro

nd
ge

bo
nd

en
 ko

op
w

on
in

ge
n 

vo
or

 st
ar

te
rs

;

▪
Nu

ltr
ed

en
w

on
in

ge
n

vo
or

 o
ud

er
en

 (k
le

in
sc

ha
lig

 a
pp

ar
te

m
en

te
nc

om
pl

ex
, p

at
io

w
on

in
g)

;

▪
M

id
de

nh
uu

rv
oo

r o
ud

er
en

 (o
nd

er
ho

ud
sv

rij
 e

n 
lu

xe
 co

nc
ep

t);

▪
M

ix 
ou

de
re

n 
en

 fl
ex

ib
el

e 
do

el
gr

oe
pe

n 
m

et
 in

tr
in

sie
ke

 vo
or

ke
ur

 vo
or

 m
id

de
nh

uu
r(

Br
on

: S
te

c g
ro

ep
)

In
 h

et
 co

nc
ep

t i
n 

Ke
rn

he
m

-N
oo

rd
 ko

m
en

 a
an

da
ch

t e
n 

aa
nb

od
 vo

or
 ve

rs
ch

ill
en

de
 d

oe
lg

ro
ep

en
 o

p 
he

t g
eb

ie
d 

va
n 

w
on

en
 b

ij 
el

ka
ar

. E
r d

ie
nt

 re
ke

ni
ng

 
ge

ho
ud

en
 te

 w
or

de
n 

m
et

 h
et

 b
eh

ou
de

n 
va

n 
ee

n 
st

er
ke

 v
ar

ië
te

it 
aa

n 
w

oo
nm

ili
eu

s. 
In

 ie
de

re
 w

ijk
 d

ie
ne

n 
w

oo
nm

og
el

ijk
he

de
n 

be
sc

hi
kb

aa
r t

e 
zij

n 
vo

or
 jo

ng
 e

n 
ou

d,
 vo

or
 zo

w
el

 st
ar

te
rs

 a
ls 

do
or

st
ro

m
er

s e
n 

se
ni

or
en

. H
et

 u
itg

an
gs

pu
nt

 ‘h
om

og
en

e 
bu

ur
te

n 
in

 h
et

er
og

en
e 

w
ijk

en
’ w

or
dt

 h
ie

rb
ij

ge
ha

nt
ee

rd
. 

De
 u

itd
ag

in
g

Om
 v

ol
do

en
de

 w
oo

na
an

bo
d 

te
 cr

eë
re

n 
vo

or
 jo

ng
 e

n 
ou

d,
 e

n 
vo

or
 e

lke
 p

or
te

m
on

ne
e,

 m
oe

te
n 

de
 ju

ist
e 

ke
uz

es
 w

or
de

n 
ge

m
aa

kt
. I

s 
Ke

rn
he

m
-N

oo
rd

 d
e 

aa
ng

ew
ez

en
 p

le
k 

om
 jo

ng
er

en
 e

n 
ou

de
re

n 
m

et
 e

en
 la

ag
-o

f m
id

de
ni

nk
om

en
 o

nd
er

 te
 b

re
ng

en
? O

f k
an

 e
r b

et
er

 w
or

de
n 

ge
ke

ke
n 

na
ar

 m
og

el
ijk

he
de

n 
om

 
do

or
st

ro
m

in
g 

op
 d

e 
w

on
in

gm
ar

kt
 te

 ve
ro

or
za

ke
n?

 V
er

vo
lg

en
s d

ie
nt

 h
et

 n
ie

uw
e 

co
nc

ep
t d

e 
do

el
gr

oe
p 

aa
n 

te
 sp

re
ke

n 
om

 d
aa

dw
er

ke
lij

k 
be

w
eg

in
g 

te
 

ve
ro

or
za

ke
n.

 D
oo

r m
id

de
l v

an
 le

ef
st

ijl
de

nk
en

be
pa

le
n 

w
e 

in
 d

it 
ra

pp
or

t w
el

ke
 d

oe
lg

ro
ep

en
 h

et
 m

ee
st

 ka
ns

rij
k 

zij
n 

vo
or

 d
e 

w
ijk

 K
er

nh
em

-N
oo

rd
. O

ok
 g

ee
ft 

he
t i

nz
ich

t i
n 

ee
n 

ef
fe

ct
ie

ve
 o

m
ge

vi
ng

sc
om

m
un

ica
tie

 m
et

 b
es

ta
an

de
 b

ew
on

er
s.

W
AA

R 
W

ER
KE

N 
W

E 
NA

AR
TO

E?

De
 o

pg
av

e

11Bijlage Ambitiedocument Kernhem Noord Ede



7

Hu
ish

ou
de

ns
on

tw
ik

ke
lin

g

W
AA

R 
W

ER
KE

N 
W

E 
NA

AR
TO

E?

De
 ci

jfe
rs

Ge
m

ee
nt

e 
Ed

e

Ed
e-

St
ad

(B
ro

n:
 S

te
c g

ro
ep

)

De
 ci

jfe
rs

 v
an

 S
te

c g
ro

ep
 h

ie
rn

aa
st

 
ge

ve
n 

de
 g

es
ch

at
te

 h
ui

sh
ou

de
ns

-
on

tw
ik

ke
lin

g a
an

 v
an

af
 2

02
1 

to
t e

n 
m

et
 2

04
1.

 C
ijf

er
s m

et
 e

en
 b

la
nc

o 
ac

ht
er

gr
on

d 
la

te
n 

de
 a

bs
ol

ut
e 

hu
ish

ou
de

ns
aa

nt
al

le
n 

zie
n,

 e
en

 
ge

kl
eu

rd
e 

ac
ht

er
gr

on
d 

ge
ef

t d
e 

pe
rc

en
tu

el
e 

on
tw

ik
ke

lin
g t

en
 

op
zic

ht
e 

va
n 

20
21

 w
ee

r.

W
e 

zie
n 

hi
er

 d
at

 h
et

 a
an

ta
l 

hu
ish

ou
de

ns
 h

et
 st

er
ks

t g
aa

t s
tij

ge
n 

bi
nn

en
 d

e 
do

el
gr

oe
p 

‘a
lle

en
st

aa
nd

en
 

&
 st

el
le

n 
75

-p
lu

s’.
 Z

ow
el

 in
 d

e 
Ge

m
ee

nt
e 

Ed
e 

al
s i

n 
Ed

e-
st

ad
 m

aa
kt

 
de

ze
 g

ro
ep

 in
 d

e 
ko

m
en

de
 ti

en
 ja

ar
 

ee
n 

st
ijg

in
g 

do
or

 va
n 

m
ee

r d
an

 5
0%

. 

12



8

W
on

in
gb

eh
oe

fte
 2

02
1-

20
31

 (i
n 

ab
so

lu
te

 aa
nt

al
le

n)

W
AA

R 
W

ER
KE

N 
W

E 
NA

AR
TO

E?

De
 ci

jfe
rs

Ge
m

ee
nt

e 
Ed

e

Ed
e-

St
ad

(B
ro

n:
 S

te
c g

ro
ep

)

Zo
w

el
 in

 d
e 

Ge
m

ee
nt

e 
Ed

e 
al

s i
n 

Ed
e-

st
ad

 is
 e

r d
e 

ko
m

en
de

 ti
en

 ja
ar

 d
e 

m
ee

st
e 

be
ho

ef
te

 a
an

 e
xt

ra
 

gr
on

dg
eb

on
de

n 
ko

op
w

on
in

ge
n 

vo
lg

en
s c

ijf
er

s v
an

 S
te

c g
ro

ep
. O

ok
 

ee
n 

ex
tr

a 
aa

nb
od

 a
an

 so
cia

le
 

hu
ur

w
on

in
ge

n 
is 

ge
w

en
st

, n
aa

r 
ve

rw
ac

ht
in

g 1
.5

40
 w

on
in

ge
n 

in
 d

e 
ko

m
en

de
 ti

en
 ja

ar
. E

r i
s i

n 
m

in
de

re
 

m
at

e 
be

ho
ef

te
 a

an
 w

on
in

ge
n 

in
 d

e 
vr

ij 
hu

ur
se

ct
or

.

13Bijlage Ambitiedocument Kernhem Noord Ede



He
t n

ie
uw

bo
uw

pl
an

 in
 K

er
nh

em
-N

oo
rd

9

14



10

HE
T 

NI
EU

W
BO

UW
PL

AN
 IN

 K
ER

NH
EM

-N
OO

RD

Pl
an

ge
bi

ed

He
t g

eb
ie

d 
Ke

rn
he

m
-N

oo
rd

 lig
t t

en
 n

oo
rd

en
 va

n 
de

 D
oe

sb
ur

ge
rd

ijk
, t

us
se

n 
de

 Lu
nt

er
se

w
eg

 e
n 

de
 A

30
. D

e 
No

or
dk

an
t v

an
 h

et
 g

eb
ie

d 
w

or
dt

 b
eg

re
ns

d 
do

or
 d

e 
Kr

om
m

es
te

eg
en

 d
e 

Ni
eu

w
es

te
eg

. H
et

 b
ev

in
dt

 zi
ch

 m
om

en
te

el
 in

 h
et

 b
ui

te
ng

eb
ie

d 
en

 ke
nm

er
kt

 zi
ch

 d
oo

r r
ui

m
te

 e
n 

na
tu

ur
.

Co
un

to
ur

en
pl

an
ge

bi
ed

 (v
le

k 
C 

en
 D

)

15Bijlage Ambitiedocument Kernhem Noord Ede



Le
ef

st
ijl

ve
rd

el
in

g 
Ge

m
ee

nt
e 

Ed
e 

Te
n 

be
ho

ev
e 

va
n 

om
ge

vi
ng

sc
om

m
un

ica
tie

en
 

pa
rt

ici
pa

tie

11

16



12

In
tro

du
ct

ie
LE

EF
ST

IJL
VE

RD
EL

IN
G 

GE
M

EE
NT

E 
ED

E 
-O

M
GE

VI
NG

SC
OM

M
UN

IC
AT

IE

Ni
et

 a
lle

en
 d

e 
co

m
m

un
ica

tie
 n

aa
r p

ot
en

tië
le

 b
ew

on
er

s v
an

 h
et

 to
ek

om
st

ig
e 

Ke
rn

he
m

-N
oo

rd
 

is 
va

n 
be

la
ng

, m
aa

r o
ok

 h
et

 b
et

re
kk

en
 va

n 
de

 h
ui

di
ge

 b
ew

on
er

s e
n 

om
w

on
en

de
n 

va
n 

he
t 

pl
an

ge
bi

ed
. I

nz
ich

t i
n 

de
 le

ef
st

ijl
ve

rd
el

in
g 

in
 d

e 
Ge

m
ee

nt
e 

Ed
e 

op
 ve

rs
ch

ill
en

de
 n

iv
ea

us
 h

el
pt

 
hi

er
bi

j. 
W

el
ke

 le
ef

st
ijl

en
 zi

jn
 w

aa
r a

an
w

ez
ig

? 
En

 h
oe

 co
m

m
un

ice
er

 je
 e

ffe
ct

ie
f m

et
 d

ez
e 

le
ef

st
ijl

en
?

In
 d

it 
ho

of
ds

tu
k b

re
ng

en
 w

e 
de

 le
ef

st
ijl

ve
rd

el
in

g 
in

 d
e 

Ge
m

ee
nt

e 
Ed

e 
op

 ve
rs

ch
ill

en
de

 
ni

ve
au

s i
n 

ka
ar

t. 
Al

le
re

er
st

 ki
jke

n 
w

e 
na

ar
 d

e 
ge

m
ee

nt
e 

en
 E

de
-S

ta
d 

op
 to

ta
al

ni
ve

au
, w

aa
rn

a 
w

e 
in

zo
om

en
 o

p 
de

 ve
rs

ch
ill

en
de

 w
ijk

en
 in

 E
de

-S
ta

d 
(w

aa
ro

nd
er

 K
er

nh
em

). 
Hi

er
ui

t r
ol

le
n 

de
 

be
la

ng
rij

ks
te

 le
ef

st
ijl

en
 b

ij 
he

t c
om

m
un

ice
re

n 
op

 g
ro

te
re

 sc
ha

al
. 

Ve
rv

ol
ge

ns
 zo

om
en

 w
e 

in
 o

p 
he

t p
la

ng
eb

ie
d 

va
n 

he
t n

ie
uw

e 
co

nc
ep

t i
n 

Ke
rn

he
m

-N
oo

rd
. M

et
 

w
el

ke
 le

ef
st

ijl
en

 kr
ijg

 je
 te

 m
ak

en
 in

 h
et

 d
ire

ct
e 

pl
an

ge
bi

ed
 K

er
nh

em
-N

oo
rd

, e
n 

in
 d

e 
ov

er
ig

e 
w

ijk
en

 va
n 

Ke
rn

he
m

? D
e 

do
m

in
an

te
 le

ef
st

ijl
en

 d
ie

 h
ie

ru
it 

na
ar

 vo
re

n 
ko

m
en

 zi
jn

 va
n 

be
la

ng
 

bi
j d

e 
om

ge
vi

ng
sc

om
m

un
ica

tie
.

In
 d

e 
bi

jla
ge

n 
va

n 
di

t r
ap

po
rt

 is
 e

en
 co

m
m

un
ica

tie
to

ol
ki

to
pg

en
om

en
. V

oo
r d

e 
ge

ad
vi

se
er

de
 

le
ef

st
ijl

en
 is

 h
ie

rin
 p

er
 le

ef
st

ijl
 d

e 
m

ee
st

e 
ef

fe
ct

ie
ve

 co
m

m
un

ica
tie

st
ra

te
gi

e 
te

 v
in

de
n.

17Bijlage Ambitiedocument Kernhem Noord Ede



13

BS
R-

le
ef

st
ijl

en
:

De
 d

rij
fv

er
en

 va
n 

m
en

se
n

D
E 

M
EN

SD
RI

JF
VE

RE
N

 (B
SR

)

A
TT

ITU
D

E

G
ED

RA
G

D
EM

O
G

RA
FI

E

W
aa

ro
m

 d
oe

n 
m

en
se

n 
de

 d
in

ge
n 

di
e 

ze
 

do
en

? 
W

ij 
ge

lo
ve

n 
in

 d
e 

kr
ac

ht
 va

n 
le

ef
st

ijl
en

 b
ij 

he
t v

er
kl

ar
en

 e
n 

be
ïn

vl
oe

de
n 

va
n 

ge
dr

ag
. 

W
ij 

he
bb

en
 d

aa
r e

en
 w

et
en

sc
ha

pp
el

ijk
 

m
od

el
 vo

or
: h

et
 B

SR
™

-m
od

el
. B

SR
™

ve
rt

el
t j

e 
tw

ee
 d

in
ge

n:
 W

át
 je

 m
oe

t d
oe

n.
 

En
 w

áá
ro

m
 je

 d
at

 m
oe

t d
oe

n.
 V

oo
r h

et
 in

 
be

w
eg

in
g 

kr
ijg

en
 va

n 
je

 b
ur

ge
rs

. V
an

 
pa

ss
ie

ve
 n

aa
r a

ct
ie

ve
 b

et
ro

kk
en

he
id

 
bi

jv
oo

rb
ee

ld
.

18



14

He
t B

SR
-le

ef
st

ijl
en

 
m

od
el

: t
w

ee
 

ge
dr

ag
sv

er
kl

ar
en

de
di

m
en

sie
s

SO
CI

OL
OG

IS
CH

E 
AS

Ge
ef

t a
an

 h
oe

 e
en

 p
er

so
on

 
zic

h 
op

st
el

t t
en

 o
pz

ich
te

 va
n 

zij
n/

ha
ar

 o
m

ge
vi

ng
. L

ee
f j

e 
m

ee
r v

an
ui

t j
ez

el
f o

f l
et

 je
 

m
ee

r o
p 

de
 g

ro
ep

?

PS
YC

HO
LO

GI
SC

HE
 A

S
Ge

ef
t d

e 
om

ga
ng

 
m

et
 e

m
ot

ie
s w

ee
r. 

Be
n 

je
 m

ee
r i

ng
et

og
en

 
of

 u
itg

el
at

en
?

19Bijlage Ambitiedocument Kernhem Noord Ede



15

Id
en

tit
ei

t

W
ij 

ge
lo

ve
n 

da
t h

et
 p

er
sp

ec
tie

f v
an

 d
e 

do
el

gr
oe

p 
ee

n 
on

m
isb

aa
r o

nd
er

de
el

 is
 o

m
 te

 
ko

m
en

 to
t e

en
 st

er
k 

co
nc

ep
t e

n 
pr

od
uc

t. 

Aa
n 

de
 b

as
is 

hi
er

va
n 

lig
t d

e 
id

en
tit

ei
ts

-
dr

ie
ho

ek
. E

en
 d

ui
de

lij
ke

 e
n 

on
de

rs
ch

ei
de

nd
e 

id
en

tit
ei

t o
nt

st
aa

t w
an

ne
er

 d
e 

dr
ie

 
ee

nh
ed

en
 Lo

ca
tie

, D
oe

lg
ro

ep
 e

n 
Pr

od
uc

t 
go

ed
 o

p 
el

ka
ar

 zi
jn

 a
fg

es
te

m
d.

 D
aa

r l
ig

t d
e 

kr
ac

ht
 va

n 
di

ffe
re

nt
ia

tie
 e

n 
w

er
ke

lij
k 

aa
ns

lu
ite

n 
bi

j d
e 

ei
nd

ge
br

ui
ke

r.

20



16

Va
n 

do
el

gr
oe

p 
na

ar
 

co
nc

ep
t &

 p
ro

du
ct

Fu
nc

tio
ne

el
Pr

og
ra

m
m

at
isc

he
 in

vu
lli

ng
:

•
W

on
in

gt
yp

e
•

Vi
er

ka
nt

e 
m

et
er

s
•

Pr
ijs

•
Aa

nt
al

 ka
m

er
s

•
Tu

in
 

•
Vo

or
zie

ni
ng

en

Ps
yc

ho
-s

oc
ia

al
Co

nc
ep

tu
el

e 
in

vu
lli

ng
:

•
W

oo
nm

ili
eu

•
W

oo
ns

fe
er

•
Bu

ur
tc

on
ta

ct
•

Ui
ts

tr
al

in
g 

•
Fu

nc
tie

m
en

gi
ng

•
Di

ve
rs

ite
it

Le
ef

st
ijl

Em
ot

ie

Do
el

gr
oe

p 
= 

ra
tio

 +
 e

m
ot

ie

Ra
tio

So
cio

-d
em

o

Co
nc

ep
t &

 p
ro

du
ct

Co
nc

ep
t &

 p
ro

du
ct

21Bijlage Ambitiedocument Kernhem Noord Ede



17

BS
R-

w
on

en
 le

ef
st

ijl
ve

rd
el

in
g 

in
 N

ed
er

la
nd

 

17

De
 e

ig
en

zin
ni

ge
 b

ew
on

er
s 

De
 e

xc
lu

sie
ve

 b
ew

on
er

s

De
 ru

st
ig

e 
be

w
on

er
s

De
 a

ct
ie

ve
 b

ew
on

er
s

De
 g

ez
el

lig
e 

be
w

on
er

s 

De
 co

m
fo

rta
be

le
 

be
w

on
er

s

9%

13
%

22
%

15
%

20
%

21
%

LE
EF

ST
IJL

VE
RD

EL
IN

G 
GE

M
EE

NT
E 

ED
E 

-C
OM

M
UN

IC
AT

IE

22



18

LE
EF

ST
IJL

VE
RD

EL
IN

G 
GE

M
EE

NT
E 

ED
E 

-C
OM

M
UN

IC
AT

IE

Ov
er

w
ee

g 
om

 le
ef

st
ijl

en
 te

 co
m

bi
ne

re
n 

in
 d

e 
co

m
m

un
ica

tie
 n

aa
r E

de
-S

ta
d 

en
 K

er
nh

em

Op
 g

em
ee

nt
en

iv
ea

u 
zij

n 
de

 
co

m
fo

rt
ab

el
e 

be
w

on
er

s d
om

in
an

t, 
ge

vo
lg

d 
do

or
 d

e 
ac

tie
ve

 e
n 

ex
clu

sie
ve

 b
ew

on
er

s. 
W

an
ne

er
 w

e 
in

zo
om

en
 o

p 
Ed

e-
St

ad
 zi

en
 w

e 
da

t 
de

 a
ct

ie
ve

 b
ew

on
er

s d
e 

ov
er

ha
nd

 
kr

ijg
en

 e
n 

de
 e

xc
lu

sie
ve

 b
ew

on
er

s 
w

at
 m

in
de

r a
an

w
ez

ig
 zi

jn
. 

Oo
k i

n 
Ke

rn
he

m
 v

or
m

en
 d

e 
co

m
fo

rt
ab

el
e 

en
 a

ct
ie

ve
 b

ew
on

er
s 

de
 g

ro
ot

st
e 

gr
oe

p,
 m

aa
r o

ok
 d

e 
ex

clu
sie

ve
 b

ew
on

er
s z

ijn
 a

an
w

ez
ig

. 
Er

 k
an

 g
ek

oz
en

 w
or

de
n 

om
 d

e 
co

m
fo

rt
ab

el
e/

ex
clu

sie
ve

 e
n 

ac
tie

ve
/g

ez
el

lig
e 

be
w

on
er

s m
et

 
el

ka
ar

 te
 co

m
bi

ne
re

n 
to

t t
w

ee
 

do
el

gr
oe

pe
n.

 D
it 

zo
rg

t e
r n

am
el

ijk
 

vo
or

 d
at

 e
en

 g
ro

ot
 d

ee
l v

an
 d

e 
be

vo
lk

in
g b

er
ei

kt
 w

or
dt

. D
oo

rd
at

 
de

ze
 le

ef
st

ijl
en

 d
ich

tb
ij 

el
ka

ar
 st

aa
n 

in
 h

et
 B

SR
-m

od
el

 ga
an

 ze
 g

oe
d 

sa
m

en
. E

xc
lu

sie
f z

al
 e

ch
te

r w
at

 
m

ee
r w

ee
rs

ta
nd

 b
ie

de
n 

da
n 

co
m

fo
rt

ab
el

. D
ez

e 
la

at
st

e 
is 

ju
ist

 w
at

kr
iti

sc
he

r. 

Ni
ve

au
Ge

bi
ed

Aa
nt

al
 

hu
ish

ou
de

ns
Co

m
fo

rt
ab

el
e 

be
w

on
er

s 
Ru

st
ig

e 
be

w
on

er
s 

Ge
ze

lli
ge

 
be

w
on

er
s

Ac
tie

ve
 

be
w

on
er

s 
Ei

ge
nz

in
ni

ge
 

be
w

on
er

s
Ex

clu
sie

ve
 

be
w

on
er

s
Do

m
in

an
t

se
gm

en
t*

Ge
m

ee
nt

e
Ge

m
ee

nt
e 

Ed
e

49
.8

94
22

%
14

%
16

%
20

%
8%

20
%

Co
m

fo
rt

ab
el

Ke
rn

Ed
e-

St
ad

33
.7

80
23

%
16

%
16

%
24

%
7%

14
%

Ac
tie

f

W
ijk

Ed
e-

Oo
st

5.
51

3
26

%
12

%
17

%
20

%
12

%
13

%
Co

m
fo

rt
ab

el

Ed
e-

W
es

t
6.

93
9

24
%

20
%

16
%

21
%

5%
13

%
Co

m
fo

rt
ab

el

Ed
e-

Ve
ld

hu
ize

n
6.

08
4

21
%

22
%

20
%

25
%

5%
8%

Ac
tie

f

Ke
rn

he
m

2.
03

1
29

%
4%

15
%

25
%

6%
20

%
Co

m
fo

rt
ab

el

Ve
lu

w
se

 P
oo

rt
78

1
27

%
0%

2%
6%

39
%

26
%

Ei
ge

nz
in

ni
g

Ed
e-

Zu
id

5.
06

2
21

%
19

%
13

%
33

%
5%

9%
Ac

tie
f

M
aa

nd
er

en
g

2.
77

3
20

%
19

%
20

%
28

%
2%

11
%

Ac
tie

f

Ri
et

ka
m

pe
n

3.
23

1
23

%
14

%
20

%
22

%
3%

19
%

Co
m

fo
rt

ab
el

Bu
ite

ng
eb

ie
d

98
1

7%
2%

3%
9%

17
%

63
%

Ex
clu

sie
f

* 
He

t d
om

in
an

te
 se

gm
en

t i
s h

et
 g

ro
ot

st
e 

se
gm

en
t. 

Op
 d

e 
vo

lg
en

de
 p

ag
in

a’
s  

zij
n 

de
 d

om
in

an
te

 le
ef

st
ijl

en
 in

 d
e 

om
ge

vi
ng

sk
aa

rte
n 

te
 zi

en
. 

23Bijlage Ambitiedocument Kernhem Noord Ede



19

LE
EF

ST
IJL

VE
RD

EL
IN

G 
GE

M
EE

NT
E 

ED
E 

-C
OM

M
UN

IC
AT

IE

Vo
or

na
m

el
ijk

 e
xc

lu
sie

ve
 b

ew
on

er
s i

n 
di

re
ct

e 
pl

an
ge

bi
ed

In
 d

e 
ov

er
ig

e 
w

ijk
en

 co
m

bi
na

tie
 v

an
 co

m
fo

rta
be

l/ 
ex

clu
sie

f e
n 

ac
tie

f/
 g

ez
el

lig

Bu
ur

t i
n 

Ke
rn

he
m

Aa
nt

al
 

hu
ish

ou
de

ns
Co

m
fo

rt
ab

el
e 

be
w

on
er

s 
Ru

st
ig

e 
be

w
on

er
s 

Ge
ze

lli
ge

 
be

w
on

er
s

Ac
tie

ve
 

be
w

on
er

s 
Ei

ge
nz

in
ni

ge
 

be
w

on
er

s
Ex

clu
sie

ve
 

be
w

on
er

s
Do

m
in

an
t

se
gm

en
t*

De
 V

en
en

 e
n 

Za
nd

en
79

1
43

%
3%

20
%

23
%

2%
9%

Co
m

fo
rt

ab
el

De
 B

os
se

n
87

3
23

%
4%

12
%

27
%

10
%

24
%

Ac
tie

f

De
 B

er
ge

n
36

7
17

%
8%

10
%

23
%

4%
38

%
Ex

clu
sie

f

Pl
an

ge
bi

ed
Ke

rn
he

m
-N

oo
rd

He
t p

la
ng

eb
ie

d 
vo

or
 h

et
 n

ie
uw

e 
co

nc
ep

t 
be

vi
nd

t z
ich

 in
 h

et
 b

ui
te

ng
eb

ie
d 

te
n 

no
or

de
n 

va
n 

Ke
rn

he
m

. D
aa

r z
ijn

 o
p 

di
t 

m
om

en
t s

le
ch

ts
 e

nk
el

e 
tie

nt
al

le
n 

hu
ish

ou
de

ns
 ge

ve
st

ig
d.

 D
ez

e 
be

vi
nd

en
 

zic
h 

vo
or

na
m

el
ijk

 in
 h

et
 e

xc
lu

sie
ve

 
se

gm
en

t, 
m

et
 h

et
 e

ig
en

zin
ni

ge
 se

gm
en

t 
al

s s
ec

un
da

ire
 g

ro
ep

. D
ez

e 
di

re
ct

e 
om

w
on

en
de

n 
va

n 
he

t p
la

ng
eb

ie
d 

vr
ag

en
 o

m
 e

en
 w

at
 in

te
ns

ie
ve

re
 

be
na

de
rin

g 
da

n 
in

di
re

ct
e 

om
w

on
en

de
n,

 
om

 e
ve

nt
ue

le
 w

ee
rs

ta
nd

 te
 v

er
kl

ei
ne

n.

De
 d

rie
 b

uu
rt

en
 D

e 
Ve

ne
n 

en
 Z

an
de

n,
 

De
 B

os
se

n 
en

 D
e 

Be
rg

en
 b

eh
or

en
 to

t d
e 

in
di

re
ct

e 
om

ge
vi

ng
, m

aa
r z

ijn
 n

ie
t 

on
be

la
ng

rij
k i

n 
de

 o
m

ge
vi

ng
s-

co
m

m
un

ica
tie

. I
n 

De
 V

en
en

 e
n 

Za
nd

en
 

he
bb

en
 co

m
fo

rt
ab

el
e 

be
w

on
er

s 
du

id
el

ijk
 d

e 
ov

er
ha

nd
. M

aa
r o

ok
 d

e 
ge

ze
lli

ge
 e

n 
ac

tie
ve

 b
ew

on
er

s b
es

la
an

 
el

k 
ee

n 
vi

jfd
e 

de
el

. I
n 

De
 B

os
se

n 
zij

n 
co

m
fo

rt
ab

el
e,

 a
ct

ie
ve

 e
n 

ex
clu

sie
ve

 
be

w
on

er
s n

ag
en

oe
g g

el
ijk

 a
an

w
ez

ig
. I

n 
De

 B
er

ge
n 

zij
n 

ex
clu

sie
ve

 b
ew

on
er

s 
ec

ht
er

 d
om

in
an

t e
n 

ac
tie

ve
 b

ew
on

er
s 

de
 tw

ee
de

 g
ro

ot
st

e 
gr

oe
p.

 
Bu

ur
tn

iv
ea

u
Po

st
co

de
-6

 (g
ro

te
re

 w
ee

rg
av

e 
in

 b
ijl

ag
e)

A
B

C

A B C

* 
He

t d
om

in
an

te
 se

gm
en

t i
s h

et
 g

ro
ot

st
e 

se
gm

en
t, 

de
 k

le
ur

 v
an

 d
it 

se
gm

en
t k

om
t o

ok
 o

ve
re

en
 m

et
 d

e 
kl

eu
r o

p 
de

 k
aa

rt 

24



Le
ef

st
ijl

on
tw

ik
ke

lin
g 

Ed
e-

St
ad

20
21

 -
20

30

20

25Bijlage Ambitiedocument Kernhem Noord Ede



21

In
tro

du
ct

ie
LE

EF
ST

IJL
ON

TW
IK

KE
LIN

G 
ED

E-
ST

AD
 2

02
1 

-2
03

0

W
aa

r w
e 

in
 h

et
 vo

rig
e 

ho
of

ds
tu

k d
e 

fo
cu

s l
eg

de
n 

op
 d

e 
hu

id
ig

e 
le

ef
st

ijl
ve

rd
el

in
g 

om
w

ill
e 

va
n 

de
 o

m
ge

vi
ng

sc
om

m
un

ica
tie

-e
n 

pa
rt

ici
pa

tie
, g

aa
n 

w
e 

nu
 ki

jke
n 

ho
e 

de
ze

 ve
rd

el
in

g 
zic

h 
ga

at
 

on
tw

ik
ke

le
n 

in
 d

e 
ko

m
en

de
 ja

re
n.

 Z
ijn

 in
 2

03
0 

no
g 

st
ee

ds
 d

ez
el

fd
e 

le
ef

st
ijl

en
 va

n 
be

la
ng

 a
ls 

in
 2

02
1?

 D
it 

ge
br

ui
ke

n 
w

e 
al

s i
np

ut
 vo

or
 h

et
 ki

ez
en

 va
n 

ee
n 

do
el

gr
oe

p 
vo

or
 K

er
nh

em
-N

oo
rd

. 
De

ze
 ci

jfe
rs

 zi
jn

 e
en

 ve
rt

al
in

g 
va

n 
de

 A
BF

 p
ro

gn
os

es
 n

aa
r d

e 
tr

en
ds

 in
 d

e 
on

tw
ik

ke
lin

g 
va

n 
de

 
BS

R-
le

ef
st

ijl
en

.

26



Zo
w

el
 o

p 
to

ta
al

ni
ve

au
 in

 E
de

-s
ta

d 
al

s i
n 

de
 w

ijk
 K

er
nh

em
 ve

ra
nd

er
t 

de
 le

ef
st

ijl
ve

rd
el

in
g n

au
w

el
ijk

s i
n 

de
 k

om
en

de
 n

eg
en

 ja
ar

. 

De
 co

m
fo

rt
ab

el
e 

en
 a

ct
ie

ve
 

be
w

on
er

s b
lij

ve
n 

de
 o

ve
rh

an
d 

ho
ud

en
 is

 d
e 

ve
rw

ac
ht

in
g.

 O
ok

 
bl

ijv
en

 d
e 

ex
clu

sie
ve

 b
ew

on
er

s 
ee

n 
be

la
ng

rij
ke

 d
er

de
 g

ro
ep

 in
 

Ke
rn

he
m

. 

De
 ta

be
l h

ie
rn

aa
st

 la
at

 d
e 

le
ef

st
ijl

on
tw

ik
ke

lin
g z

ie
n 

w
an

ne
er

 
er

 n
ik

s a
an

 h
et

 g
eb

ie
d 

ve
ra

nd
er

t. 
Ee

n 
sc

he
rp

e 
fo

cu
s o

p 
be

pa
al

de
 

le
ef

st
ijl

en
 vo

or
 d

e 
ni

eu
w

e 
on

tw
ik

ke
lin

ge
n 

in
 K

er
nh

em
 

zo
ud

en
 h

ie
r v

oo
r e

en
 b

ep
er

kt
e 

ve
rs

ch
ui

vi
ng

 ku
nn

en
 zo

rg
en

 m
aa

r 
he

t i
s n

ie
t t

e 
ve

rw
ac

ht
en

 d
at

 d
e 

le
ef

st
ijl

ve
rd

el
in

g h
ie

rm
ee

 
he

le
m

aa
l g

aa
t v

er
an

de
re

n.

22

Le
ef

st
ijl

ve
rd

el
in

g v
er

an
de

rt
 n

au
w

el
ijk

s d
e 

ko
m

en
de

 n
eg

en
 ja

ar

LE
EF

ST
IJL

PR
OG

NO
SE

 2
02

1-
20

30
 |

 E
DE

-S
TA

D 
EN

 K
ER

NH
EM

Ge
bi

ed
Ja

ar
Aa

nt
al

 
hu

ish
ou

de
ns

Co
m

fo
rt

ab
el

e 
be

w
on

er
s 

Ru
st

ig
e 

be
w

on
er

s 
Ge

ze
lli

ge
 

be
w

on
er

s
Ac

tie
ve

 
be

w
on

er
s 

Ei
ge

nz
in

ni
ge

 
be

w
on

er
s

Ex
clu

sie
ve

 
be

w
on

er
s

Do
m

in
an

ts
eg

m
en

t*

Ed
e-

St
ad

 
20

21
33

78
0

23
%

16
%

16
%

24
%

7%
14

%
Ac

tie
f/

 co
m

fo
rt

ab
el

20
30

37
34

9
22

%
16

%
14

%
26

%
7%

14
%

Ac
tie

f

Ke
rn

he
m

20
21

20
80

29
%

4%
15

%
25

%
6%

20
%

Co
m

fo
rt

ab
el

20
30

31
80

28
%

4%
16

%
25

%
8%

20
%

Co
m

fo
rt

ab
el

20
%

20
%

16
%

14
%

22
%

8%

Le
ef

st
ijl

ve
rd

el
in

g 
Ge

m
ee

nt
e 

Ed
e 

20
21

8%

* 
He

t d
om

in
an

te
 se

gm
en

t i
s h

et
 g

ro
ot

st
e 

se
gm

en
t

27Bijlage Ambitiedocument Kernhem Noord Ede



Oo
k i

n 
de

 o
ve

rig
e 

w
ijk

en
 in

 E
de

-
st

ad
 b

lij
ft 

he
t b

ee
ld

 st
ab

ie
l. 

In
 e

en
 

aa
nt

al
 w

ijk
en

 zi
en

 w
e 

kl
ei

ne
 

ve
rs

ch
ui

vi
ng

en
 b

in
ne

n 
de

 
ge

ze
lli

ge
 e

n 
ac

tie
ve

 b
ew

on
er

s. 
Ee

n 
kr

im
p 

va
n 

he
t a

an
de

el
 

ge
ze

lli
ge

 b
ew

on
er

s e
n 

ee
n 

st
ijg

in
g 

in
 a

ct
ie

ve
 b

ew
on

er
s z

or
gt

 vo
or

 
ee

n 
ie

ts
 g

ro
te

re
 a

fs
ta

nd
 tu

ss
en

 
de

ze
 tw

ee
 g

ro
ep

en
 in

 2
03

0.

23

Be
el

d 
in

 o
ve

rig
e 

w
ijk

en
 o

ok
 st

ab
ie

l
LE

EF
ST

IJL
PR

OG
NO

SE
 2

02
1-

20
30

 |
 O

VE
RI

GE
 W

IJK
EN

 IN
 E

DE
-S

TA
D

Ge
bi

ed
Ja

ar
Aa

nt
al

 
hu

ish
ou

de
ns

Co
m

fo
rt

ab
el

e 
be

w
on

er
s 

Ru
st

ig
e 

be
w

on
er

s 
Ge

ze
lli

ge
 

be
w

on
er

s
Ac

tie
ve

 
be

w
on

er
s 

Ei
ge

nz
in

ni
ge

 
be

w
on

er
s

Ex
clu

sie
ve

 
be

w
on

er
s

Do
m

in
an

ts
eg

m
en

t*

M
aa

nd
er

en
g

20
21

28
35

20
%

19
%

20
%

28
%

2%
11

%
Co

m
fo

rt
ab

el
/ g

ez
el

lig

20
30

27
53

19
%

19
%

19
%

31
%

2%
11

%
Co

m
fo

rt
ab

el
/ g

ez
el

lig

Ri
et

ka
m

pe
n

20
21

31
45

23
%

14
%

20
%

22
%

3%
19

%
Co

m
fo

rt
ab

el
/ a

ct
ie

f

20
30

29
62

23
%

13
%

17
%

24
%

4%
19

%
Ac

tie
f/

 co
m

fo
rt

ab
el

Bu
ite

ng
eb

ie
d

20
21

83
5

7%
2%

3%
9%

17
%

63
%

Ex
clu

sie
f

20
30

92
3

7%
1%

2%
10

%
16

%
64

%
Ex

clu
sie

f

Ed
e-

Oo
st

20
21

53
65

26
%

12
%

17
%

20
%

12
%

13
%

Co
m

fo
rt

ab
el

20
30

63
29

25
%

12
%

13
%

24
%

13
%

13
%

Co
m

fo
rt

ab
el

/ a
ct

ie
f

Ed
e-

W
es

t
20

21
71

15
24

%
20

%
16

%
21

%
5%

13
%

Co
m

fo
rt

ab
el

20
30

76
65

24
%

20
%

13
%

24
%

6%
13

%
Co

m
fo

rt
ab

el
/ a

ct
ie

f

Ed
e-

Ve
ld

hu
ize

n
20

21
62

15
21

%
22

%
20

%
25

%
5%

8%
Ac

tie
f

20
30

66
92

21
%

22
%

18
%

28
%

5%
7%

Ac
tie

f

Ve
lu

w
se

 P
oo

rt
20

21
71

0
27

%
0%

2%
6%

39
%

26
%

Ei
ge

nz
in

ni
g

20
30

78
4

28
%

0%
1%

4%
39

%
27

%
Ei

ge
nz

in
ni

g

Ed
e-

Zu
id

20
21

53
65

21
%

19
%

13
%

33
%

5%
9%

Ac
tie

f

20
30

59
34

19
%

21
%

10
%

37
%

5%
8%

Ac
tie

f

* 
He

t d
om

in
an

te
 se

gm
en

t i
s h

et
 g

ro
ot

st
e 

se
gm

en
t

28



An
al

ys
e 

w
on

in
gb

eh
oe

fte

24

29Bijlage Ambitiedocument Kernhem Noord Ede



25

In
tro

du
ct

ie
AN

AL
YS

E 
W

ON
IN

GB
EH

OE
FT

E

Va
n 

de
 le

ef
st

ijl
ve

rd
el

in
g 

in
 d

e 
Ge

m
ee

nt
e 

Ed
e 

ga
an

 w
e 

ov
er

 o
p 

de
 (p

ot
en

tië
le

) w
on

in
gb

eh
oe

fte
 

vo
or

 h
et

 p
la

ng
eb

ie
d 

Ke
rn

he
m

-N
oo

rd
. I

n 
di

t h
oo

fd
st

uk
 b

eh
an

de
le

n 
w

e 
de

 vo
lg

en
de

 o
nd

er
de

le
n:

1.
De

 ve
rw

ac
ht

e 
ve

rh
ui

sb
ew

eg
in

ge
n 

bi
nn

en
 e

en
 st

ra
al

 va
n 

25
 k

m
 v

an
af

 K
er

nh
em

2.
De

 va
st

ge
st

el
de

 ve
rh

ui
sb

ew
eg

in
ge

n 
na

ar
 d

e 
Ge

m
ee

nt
e 

Ed
e 

3.
He

t m
ar

kt
po

te
nt

ie
el

 p
er

 le
ve

ns
fa

se
 b

in
ne

n 
de

 ko
op

se
ct

or
, v

rij
e 

hu
ur

se
ct

or
 e

n 
so

cia
le

 
hu

ur
se

ct
or

 (b
in

ne
n 

ee
n 

st
ra

al
 va

n 
5k

m
 e

n 
25

km
)

4.
De

 w
er

ke
lij

ke
 m

ar
kt

vr
aa

g 
pe

r w
on

in
gt

yp
e 

(b
in

ne
n 

ee
n 

st
ra

al
 va

n 
5k

m
 e

n 
25

km
)

5.
Ko

pp
el

in
g 

va
n 

he
t m

ar
kt

po
te

nt
ie

el
 e

n 
de

 B
SR

-le
ef

st
ijl

en

Fo
to

: S
ie

be
 S

w
ar

t

30



Bi
nn

en
 e

en
 st

ra
al

 va
n 

25
km

 va
na

f K
er

nh
em

 h
eb

be
n 

w
e 

ge
ke

ke
n 

na
ar

 d
e 

ve
rw

ac
ht

e 
ve

rh
ui

sb
ew

eg
in

ge
n.

 D
e 

gr
oo

ts
te

 p
ot

en
tie

 vo
or

 h
et

 a
an

tr
ek

ke
n 

va
n 

be
w

on
er

s n
aa

r K
er

nh
em

-N
oo

rd
 ko

m
t l

og
isc

he
rw

ijs
 u

it 
de

 G
em

ee
nt

e 
Ed

e 
ze

lf.
 O

p 
ba

sis
 va

n 
de

 d
at

a-
an

al
ys

es
 m

ag
 ve

rw
ac

ht
 w

or
de

n 
da

t e
en

 ru
im

e 
m

ee
rd

er
he

id
 va

n 
de

 to
ek

om
st

ig
e 

be
w

on
er

s a
fk

om
st

ig
 zi

jn
 u

it 
de

 e
ig

en
 g

em
ee

nt
e.

 In
 d

e 
ge

bi
ed

sm
ar

ke
tin

g i
s h

et
 d

us
 v

an
 b

el
an

g 
om

 h
et

 g
eb

ie
d 

on
de

r 
Ed

en
ar

en
 g

oe
d 

te
 p

os
iti

on
er

en
 zo

da
t d

oe
lg

ro
ep

en
 vo

or
 w

ie
 h

et
 g

eb
ie

d 
aa

nt
re

kk
el

ijk
 is

 zi
ch

 o
ok

 d
aa

dw
er

ke
lij

k g
aa

n 
in

fo
rm

er
en

 o
ve

r d
ez

e 
ni

eu
w

e 
on

tw
ik

ke
lin

ge
n.

Ve
rd

er
 is

 h
et

 b
el

an
gr

ijk
 o

m
 p

ot
en

tie
el

 ge
ïn

te
re

ss
ee

rd
e 

ve
rh

ui
ze

rs
 u

it 
de

 g
em

ee
nt

es
 W

ag
en

in
ge

n,
 B

ar
ne

ve
ld

 e
n 

Ve
en

en
da

al
 g

oe
d 

af
 te

 v
an

ge
n.

 D
ez

e 
dr

ie
 g

em
ee

nt
es

 m
ak

en
 e

lk
 o

ng
ev

ee
r 3

%
 v

an
 d

e 
to

ta
le

 ve
rh

ui
sb

ew
eg

in
ge

n 
op

. 
Zo

rg
 d

at
 h

et
 v

er
ha

al
 o

ve
r d

e 
ge

bi
ed

so
nt

w
ik

ke
lin

g i
n 

Ke
rn

he
m

-N
oo

rd
 ve

rs
pr

ei
d 

w
or

dt
 vi

a 
re

gi
on

al
e 

m
ed

ia
 o

m
 d

ez
e 

gr
oe

p 
te

 b
er

ei
ke

n.
 D

aa
rn

aa
st

 ku
nn

en
 m

ak
el

aa
rs

 m
et

 e
en

 re
gi

on
aa

l n
et

w
er

k h
ie

r e
ve

nt
ue

el
 e

en
 ro

l i
n 

sp
el

en
.

26

Ve
rw

ac
ht

e 
ve

rh
ui

sb
ew

eg
in

ge
n

Ve
rh

ui
zin

ge
n 

bi
nn

en
 E

de
65

,1
%

Va
nu

it 
W

ag
en

in
ge

n
3,

6%
Va

nu
it 

Ba
rn

ev
el

d
3,

0%
Va

nu
it 

Ve
en

en
da

al
2,

7%
Va

nu
it 

Rh
en

en
0,

8%
Va

nu
it 

Re
ns

w
ou

de
0,

6%
Va

nu
it 

Sc
he

rp
en

ze
el

0,
4%

Ee
n 

do
nk

er
e 

kl
eu

r g
ee

ft 
ee

n 
ho

ge
re

 p
ot

en
tie

 w
ee

r

Br
on

: V
en

ef
icu

s

31Bijlage Ambitiedocument Kernhem Noord Ede



Bi
nn

en
 d

e 
Ge

m
ee

nt
e 

Ed
e 

le
ef

t h
et

 g
ev

oe
l d

at
 o

ok
 ve

el
 R

an
ds

te
de

lin
ge

n 
ric

ht
in

g 
Ed

e 
ve

rh
ui

ze
n.

 W
e 

ge
br

ui
ke

n 
ge

ge
ve

ns
 va

n 
he

t C
BS

 o
m

 d
e 

w
er

ke
lij

ke
 v

er
hu

isb
ew

eg
in

ge
n 

na
ar

 d
e 

Ge
m

ee
nt

e 
Ed

e 
va

st
 te

 st
el

le
n 

va
nu

it 
he

el
 

Ne
de

rla
nd

. D
e 

m
ee

st
 re

ce
nt

e 
be

sc
hi

kb
ar

e 
da

ta
 is

 a
fk

om
st

ig
 u

it 
20

19
. 

Oo
k h

ie
r z

ie
n 

w
e 

da
t d

e 
m

ee
st

e 
ve

rh
ui

sb
ew

eg
in

ge
n 

(b
ui

te
n 

in
te

rn
e 

ve
rh

ui
zin

ge
n)

 d
ui

de
lij

k 
af

ko
m

st
ig

 zi
jn

 u
it 

W
ag

en
in

ge
n,

 ge
vo

lg
d 

do
or

 B
ar

ne
ve

ld
 e

n 
Ve

en
en

da
al

. I
n 

m
in

de
re

 m
at

e 
w

ar
en

 e
r v

er
hu

isb
ew

eg
in

ge
n 

zic
ht

ba
ar

 
va

nu
it 

Ut
re

ch
t, 

Ar
nh

em
 e

n 
Am

st
er

da
m

. W
at

 o
pv

al
t i

s d
at

 e
r i

et
s m

in
de

r m
en

se
n 

ve
rh

ui
ze

n 
va

n 
Ed

e 
na

ar
 U

tr
ec

ht
 &

 
Am

st
er

da
m

 (2
40

 m
en

se
n)

 a
ls 

da
t e

r m
en

se
n 

va
nu

it 
Ut

re
ch

t e
n 

Am
st

er
da

m
 n

aa
r E

de
 (2

95
 m

en
se

n)
. E

ri
sd

us
sp

ra
ke

 
va

n 
ee

n 
in

st
ro

om
 u

it 
de

 R
an

ds
ta

d.
 E

r z
ijn

 n
og

 ge
en

 d
et

ai
lci

jfe
rs

 b
es

ch
ik

ba
ar

 m
aa

r h
et

 C
BS

m
el

dt
 w

el
 d

at
 e

r i
n 

20
20

 
ee

n 
tr

en
d 

is 
te

 zi
en

 d
at

 e
r m

ee
r m

en
se

n 
ve

rh
ui

ze
n 

va
nu

it 
de

 R
an

ds
ta

d 
na

ar
 b

ui
te

n 
de

 R
an

ds
ta

d.
 H

et
 C

or
op

-g
eb

ie
d

Ve
lu

w
e

ho
or

th
ie

rb
ij

bi
jd

e
re

gi
o’

sm
et

de
gr

oo
ts

te
to

en
am

e.
He

ti
sd

e
vr

aa
g 

of
 d

ez
e 

on
tw

ik
ke

lin
g z

ich
 v

oo
rt

 ga
at

 
ze

tt
en

. I
n 

de
 k

eu
ze

s v
oo

r b
ep

aa
ld

e 
le

ef
st

ijl
en

 vo
or

 d
e 

on
tw

ik
ke

lin
g

va
n

Ke
rn

he
m

-N
oo

rd
he

bb
en

w
e

de
ze

tr
en

d
ni

et
m

ee
ge

no
m

en
om

da
th

ie
r n

og
 g

ee
n 

cij
fe

rs
 v

oo
r b

es
ch

ik
ba

ar
 zi

jn
. D

aa
rn

aa
st

 zi
jn

 w
ij 

va
n 

m
en

in
g 

to
t d

e 
fo

cu
s v

an
 e

en
 

on
tw

ik
ke

lin
g z

ou
 m

oe
te

n 
lig

ge
n 

op
 d

e 
lo

ka
le

 e
n 

re
gi

on
al

e 
m

ar
kt

 e
n 

ni
et

 o
p 

de
 n

at
io

na
le

 m
ar

kt
.

27

W
er

ke
lij

ke
 ve

rh
ui

sb
ew

eg
in

ge
n

Br
on

: C
BS

 V
er

hu
izi

ng
en

da
sh

bo
ar

d:
 V

er
hu

isb
ew

eg
in

ge
n 

(c
bs

.n
l)

W
er

ke
lij

ke
 ve

rh
ui

sb
ew

eg
in

ge
n 

va
nu

it 
Ge

m
ee

nt
e 

Ed
e 

20
19

W
er

ke
lij

ke
 ve

rh
ui

sb
ew

eg
in

ge
n 

na
ar

 G
em

ee
nt

e 
Ed

e 
20

19

32



2828

M
ar

kt
po

te
nt

ie
el

 ko
op

se
ct

or
Ab

so
lu

ut
 a

an
ta

l p
er

 le
ve

ns
fa

se
 d

at
 b

er
ei

d 
is 

en
 d

e 
fin

an
cië

le
 m

og
el

ijk
he

de
n 

he
ef

t o
m

 b
in

ne
n 

ee
n 

ja
ar

 te
 v

er
hu

ize
n 

na
ar

 e
en

 ko
op

w
on

in
g

St
ra

al
 va

n 
5 

km

Ov
er

 h
et

 a
lg

em
ee

n 
is 

de
 p

ot
en

tië
le

 vr
aa

g 
na

ar
 k

oo
pw

on
in

ge
n 

he
t l

aa
gs

t b
in

ne
n 

de
 jo

ng
e 

gr
oe

pe
n.

 D
it 

is 
ni

et
 v

er
ra

ss
en

d,
 g

ez
ie

n
de

hu
id

ig
e 

on
tw

ik
ke

lin
ge

n 
in

 d
e 

ko
op

se
ct

or
. 

Ec
ht

er
 is

 h
et

 m
ar

kt
po

te
nt

ie
el

 b
in

ne
n 

jo
ng

e 
ge

zin
ne

n 
w

el
 re

la
tie

f h
oo

g.
 D

e 
ho

og
st

e 
ab

so
lu

te
 a

an
ta

lle
n 

zie
n 

w
e 

te
ru

g 
bi

nn
en

 d
e 

ou
de

re
 p

ar
en

. 
W

at
 ve

rd
er

 o
pv

al
t i

s d
at

 h
et

 m
ar

kt
po

te
nt

ie
el

 n
ag

en
oe

g 
ve

rd
ub

be
lt 

w
an

ne
er

 w
e 

ki
jk

en
 b

in
ne

n 
ee

n 
st

ra
al

 va
n 

25
km

 va
n 

Ke
rn

he
m

, t
en

 o
pz

ich
te

 va
n 

5k
m

. D
it 

be
te

ke
nt

 d
at

 e
r 

ee
n 

st
er

ke
 re

gi
on

al
e 

po
te

nt
ie

 vo
or

 ko
op

w
on

in
ge

n 
is.

 

Br
on

: V
en

ef
icu

s

* 
Bi

jla
ge

 4
 b

ev
at

 e
en

 ta
be

l m
et

 d
ef

in
iti

es
 v

an
 d

e 
do

el
gr

oe
pe

n

St
ra

al
 va

n 
25

 k
m

33Bijlage Ambitiedocument Kernhem Noord Ede



M
ar

kt
po

te
nt

ie
el

 vr
ije

 h
uu

rs
ec

to
r

Ab
so

lu
ut

 a
an

ta
l p

er
 le

ve
ns

fa
se

 d
at

 b
er

ei
d 

is 
en

 d
e 

fin
an

cië
le

 m
og

el
ijk

he
de

n 
he

ef
t o

m
 b

in
ne

n 
ee

n 
ja

ar
 te

 v
er

hu
ize

n 
na

ar
 e

en
 v

rij
e 

se
ct

or
 h

uu
rw

on
in

g

2929

In
 a

bs
ol

ut
e

zin
 is

 e
r m

in
de

r p
ot

en
tië

le
 vr

aa
g 

na
ar

 h
uu

rw
on

in
ge

n 
in

 d
e 

vr
ije

 se
ct

or
, d

an
 n

aa
r k

oo
pw

on
in

ge
n.

 O
ok

 zi
jn

 b
in

ne
n 

de
 v

rij
e 

hu
ur

se
ct

or
 a

nd
er

e 
do

el
gr

oe
pe

n 
va

n 
be

la
ng

. W
aa

r j
on

ge
 p

ar
en

 e
n 

jo
ng

e 
al

le
en

st
aa

nd
en

 h
et

 la
ag

st
e 

m
ar

kt
po

te
nt

ie
el

 h
eb

be
n 

in
 d

e 
ko

op
se

ct
or

, h
eb

be
n 

zij
 h

et
 h

oo
gs

te
 p

ot
en

tie
el

 in
 d

e 
vr

ije
 h

uu
rs

ec
to

r. 
Hi

er
 

ko
m

en
 o

ok
 d

e 
ge

zin
ne

n 
m

et
 sc

ho
ol

ga
an

de
 ki

nd
er

en
 b

ij.
 B

in
ne

n 
de

 m
id

de
lb

ar
e 

en
 o

ud
er

e 
pa

re
n 

is 
de

 p
ot

en
tie

 h
et

 la
ag

st
. 

Da
ar

na
as

t l
ev

er
t o

ok
 h

ie
r e

en
 b

re
de

re
 m

ar
kt

or
ië

nt
at

ie
 e

en
 h

og
e 

to
en

am
e 

in
 p

ot
en

tië
le

 b
ew

on
er

s o
p.

St
ra

al
 va

n 
5 

km
St

ra
al

 va
n 

25
 k

m

Br
on

: V
en

ef
icu

s

* 
Bi

jla
ge

 4
 b

ev
at

 e
en

 ta
be

l m
et

 d
ef

in
iti

es
 v

an
 d

e 
do

el
gr

oe
pe

n

34



M
ar

kt
po

te
nt

ie
el

 so
cia

le
 h

uu
rs

ec
to

r
Ab

so
lu

ut
 a

an
ta

l p
er

 le
ve

ns
fa

se
 d

at
 b

er
ei

d 
is 

en
 d

e 
fin

an
cië

le
 m

og
el

ijk
he

de
n 

he
ef

t o
m

 b
in

ne
n 

ee
n 

ja
ar

 te
 v

er
hu

ize
n 

na
ar

 e
en

 so
cia

le
 h

uu
rw

on
in

g

3030

Al
le

en
st

aa
nd

en
 h

eb
be

n 
ee

n 
re

la
tie

f h
og

e 
be

re
id

he
id

 o
m

 te
 v

er
hu

ize
n 

na
ar

 e
en

 so
cia

le
 h

uu
rw

on
in

g.
 B

in
ne

n 
de

 jo
ng

e 
al

le
en

st
aa

nd
en

 is
 d

e 
po

te
nt

ië
le

vr
aa

g 
na

ar
 e

en
 so

cia
le

 
hu

ur
w

on
in

g 
ze

lfs
 h

og
er

 d
an

 n
aa

r e
en

 ko
op

-o
f v

rij
e 

se
ct

or
 h

uu
rw

on
in

g.
 O

ok
 d

e 
ge

zin
ne

n 
m

et
 sc

ho
ol

ga
an

de
 ki

nd
er

en
 h

eb
be

n 
ee

n 
re

la
tie

f h
oo

g 
m

ar
kt

po
te

nt
ie

el
 b

in
ne

n 
de

 
so

cia
le

 h
uu

rs
ec

to
r.

De
 la

ag
st

e 
po

te
nt

ie
 zi

en
 w

e 
te

ru
g 

bi
j p

ar
en

. O
ok

 b
in

ne
n 

de
ze

 m
ar

kt
 zo

rg
t e

en
 o

rië
nt

at
ie

 va
n 

25
km

 vo
or

 e
en

 h
og

e 
st

ijg
in

g v
an

 h
et

 p
ot

en
tie

el
. 

St
ra

al
 va

n 
5 

km
St

ra
al

 va
n 

25
 k

m

Br
on

: V
en

ef
icu

s

* 
Bi

jla
ge

 4
 b

ev
at

 e
en

 ta
be

l m
et

 d
ef

in
iti

es
 v

an
 d

e 
do

el
gr

oe
pe

n

35Bijlage Ambitiedocument Kernhem Noord Ede



M
ar

kt
vr

aa
g 

pe
r w

on
in

gt
yp

e 
bi

j s
tra

al
 va

n 
5k

m

31

De
ze

 g
ra

fie
k 

ge
ef

t d
e 

da
ad

w
er

ke
lij

ke
 m

ar
kt

vr
aa

g 
pe

r w
on

in
gt

yp
e 

w
ee

r, 
op

 to
ta

al
ni

ve
au

 e
n 

ui
tg

es
pl

its
t o

p 
so

cia
le

 h
uu

r, 
vr

ije
 h

uu
r, 

ko
op

 e
n 

le
ve

ns
lo

op
be

st
en

di
ge

 ko
op

. 

Ov
er

 h
et

 to
ta

al
 ge

zie
n 

is 
de

 m
ar

kt
vr

aa
g n

aa
r 

ko
op

w
on

in
ge

n 
du

id
el

ijk
 h

et
 h

oo
gs

t. 
Ri

jw
on

in
ge

n,
 

kl
ei

ne
 a

pp
ar

te
m

en
te

n 
en

 m
id

de
lg

ro
te

 
ap

pa
rt

em
en

te
n 

zij
n 

he
t m

ee
st

 in
 tr

ek
. A

ls 
he

t g
aa

t 
om

 ri
jw

on
in

ge
n 

is 
er

 e
en

 g
ro

te
re

 vr
aa

g 
bi

nn
en

 h
et

 
ko

op
se

gm
en

t. 
Bi

nn
en

 m
id

de
lg

ro
te

 e
n 

vo
or

al
 kl

ei
ne

 
ap

pa
rt

em
en

te
n 

zie
n 

w
e 

ec
ht

er
 d

at
 d

e 
af

st
an

d 
tu

ss
en

 d
e 

vr
aa

g 
na

ar
 (s

oc
ia

le
) h

uu
rw

on
in

ge
n 

en
 

ko
op

w
on

in
ge

n 
kl

ei
ne

r i
s. 

De
 v

ra
ag

 n
aa

r p
en

th
ou

se
s i

s z
ee

r b
ep

er
kt

.

Zi
e 

vo
lg

en
de

 p
ag

in
a 

vo
or

 m
ar

kt
vr

aa
g 

pe
r 

w
on

in
gt

yp
e 

bi
j s

tr
aa

l v
an

 2
5k

m
.

Br
on

: V
en

ef
icu

s

36



32

M
ar

kt
vr

aa
g 

pe
r w

on
in

gt
yp

e 
bi

j s
tra

al
 va

n 
25

km
Zo

al
s h

et
 m

ar
kt

po
te

nt
ie

el
 a

l v
oo

rs
pe

ld
e 

m
aa

kt
 d

e 
st

ra
al

 va
na

f K
er

nh
em

 e
en

 g
ro

ot
 ve

rs
ch

il i
n 

de
 

m
ar

kt
vr

aa
g.

 E
en

 st
ra

al
 va

n 
25

km
, t

en
 o

pz
ich

te
 va

n 
5k

m
, z

or
gt

 v
oo

r e
en

 m
in

im
aa

l 7
9%

 h
og

er
e 

m
ar

kt
vr

aa
g p

er
 se

ct
or

.

De
 v

ra
ag

 n
aa

r r
ijw

on
in

ge
n,

 kl
ei

ne
 a

pp
ar

te
m

en
te

n 
en

 m
id

de
lg

ro
te

 a
pp

ar
te

m
en

te
n 

bl
ijf

t h
et

 h
oo

gs
t.

Br
on

: V
en

ef
icu

s

37Bijlage Ambitiedocument Kernhem Noord Ede



33

De
ze

 g
ra

fie
k 

zo
om

t i
n 

op
 a

pp
ar

te
m

en
te

n 
en

 g
ee

ft 
de

 d
aa

dw
er

ke
lij

ke
 m

ar
kt

vr
aa

g p
er

 ty
pe

 w
ee

r, 
op

 
to

ta
al

ni
ve

au
 e

n 
ui

tg
es

pl
its

t o
p 

so
cia

le
 h

uu
r, 

vr
ije

 
hu

ur
, k

oo
p 

en
 le

ve
ns

lo
op

be
st

en
di

ge
 ko

op
.

De
 to

ta
le

 m
ar

kt
vr

aa
g o

p 
de

 v
or

ig
e 

tw
ee

 sl
id

es
 lie

t 
ee

n 
ho

ge
 v

ra
ag

 n
aa

r k
le

in
e-

en
 m

id
de

lg
ro

te
 

ap
pa

rt
em

en
te

n 
zie

n.
 In

 d
e 

gr
af

ie
k 

hi
er

na
as

t z
ie

n 
w

e 
da

t d
e 

vr
aa

g 
na

ar
 k

le
in

e 
ap

pa
rt

em
en

te
n 

vo
or

na
m

el
ijk

 b
et

re
kk

in
g 

he
ef

t o
p 

ee
n 

gr
oo

tte
 va

n 
50

 –
70

 v
ie

rk
an

te
 m

et
er

. B
in

ne
n 

de
 m

id
de

lg
ro

te
 

ap
pa

rt
em

en
te

n 
is 

de
 v

ra
ag

 n
aa

r 7
0 

–
90

 v
ie

rk
an

te
 

m
et

er
 h

et
 g

ro
ot

st
. E

r i
s v

oo
rn

am
el

ijk
 vr

aa
g 

na
ar

 
ko

op
ap

pa
rt

em
en

te
n.

 E
ch

te
r i

s d
e 

af
st

an
d 

to
t 

(s
oc

ia
le

) h
uu

ra
pp

ar
te

m
en

te
n 

ni
et

 g
ro

ot
.

Zi
e 

vo
lg

en
de

 p
ag

in
a 

vo
or

 m
ar

kt
vr

aa
g 

pe
r t

yp
e 

ap
pa

rt
em

en
t b

ij 
st

ra
al

 va
n 

25
km

.

M
ar

kt
vr

aa
g 

pe
r t

yp
e 

ap
pa

rte
m

en
t b

ij 
st

ra
al

 va
n 

5k
m

Br
on

: V
en

ef
icu

s

38



34

M
ar

kt
vr

aa
g 

pe
r t

yp
e 

ap
pa

rte
m

en
t b

ij 
st

ra
al

 va
n 

25
km

Oo
k b

in
ne

n 
ap

pa
rt

em
en

te
n 

zie
n 

w
e 

ee
n 

aa
nz

ie
nl

ijk
 

ho
ge

re
 m

ar
kt

vr
aa

g w
an

ne
er

 w
e 

ki
jk

en
 b

in
ne

n 
ee

n 
st

ra
al

 va
n 

25
km

 (s
tij

gi
ng

 va
n 

m
in

im
aa

l 8
0%

 p
er

 
se

ct
or

).

De
 v

ra
ag

 n
aa

r a
pp

ar
te

m
en

te
n 

tu
ss

en
 d

e 
50

 e
n 

90
 

vi
er

ka
nt

e 
m

et
er

 b
lij

ft 
he

t h
oo

gs
t.

39Bijlage Ambitiedocument Kernhem Noord Ede



3535

He
t m

ar
kt

po
te

nt
ie

el
 va

n 
de

 h
uu

r-
en

 k
oo

pm
ar

kt
 is

 h
ie

r s
am

en
ge

vo
eg

d 
en

 u
itg

es
pl

its
t n

aa
r l

ee
fs

tij
l. 

He
t g

aa
t h

ie
rb

ij 
om

 d
e 

ve
rw

ac
ht

e 
vr

aa
g 

pe
r j

aa
r o

p 
ba

sis
 va

n 
de

 m
ee

st
 re

ce
nt

 
be

sc
hi

kb
ar

e 
ge

ge
ve

ns
. W

e 
zie

n 
da

t d
e 

co
m

fo
rt

ab
el

e 
be

w
on

er
s n

aa
r v

er
w

ac
ht

in
g d

e 
ho

og
st

e 
w

on
in

gv
ra

ag
 h

eb
be

n,
 g

ev
ol

gd
 d

oo
r d

e 
ac

tie
ve

 b
ew

on
er

s (
or

an
je

), 
zo

w
el

 b
in

ne
n 

ee
n 

st
ra

al
 va

n 
5k

m
 a

ls 
25

km
. I

n 
Ed

e 
is 

de
 w

on
in

gv
ra

ag
 o

nd
er

 co
m

fo
rt

ab
el

e 
be

w
on

er
s z

el
fs

 h
og

er
 in

 v
er

ge
lij

ki
ng

 m
et

 g
em

id
de

ld
 N

ed
er

la
nd

. B
in

ne
n 

ee
n 

st
ra

al
 va

n 
25

km
 g

aa
t o

ok
 h

et
 

ex
clu

sie
ve

 se
gm

en
t (

bl
au

w
) e

en
 g

ro
te

re
 ro

l s
pe

le
n.

 In
 v

er
ge

lij
ki

ng
 m

et
 g

em
id

de
ld

 N
ed

er
la

nd
 sp

ee
lt 

er
 e

en
 la

ge
re

 w
on

in
gv

ra
ag

 o
nd

er
 d

e 
ei

ge
nz

in
ni

ge
 (r

od
e)

 e
n 

ru
st

ig
e 

(g
ro

en
e)

 
be

w
on

er
s.

O
p 

de
 v

ol
ge

nd
e 

pa
gi

na
 sp

lit
se

n 
w

e 
de

ze
 le

ef
st

ijl
en

 w
ee

r u
it 

na
ar

 ty
pe

 w
on

in
g.

M
ar

kt
po

te
nt

ie
el

 p
er

 le
ef

st
ijl

= 
NL

 g
em

id
de

ld
e 

va
n 

hu
id

ig
e 

w
oo

ns
itu

at
ie

 d
es

be
tr

ef
fe

nd
e 

le
ef

st
ijl

 

Br
on

: V
en

ef
icu

s &
 B

SR

0%
5%

10
%

15
%

20
%

25
%

30
%

35
%

0%
5%

10
%

15
%

20
%

25
%

30
%

35
%

St
ra

al
 va

n 
5 

km
St

ra
al

 va
n 

25
 k

m

N 
= 

2.
55

5
N 

= 
4.

68
3

40



3636

Al
s w

e 
ki

jk
en

 n
aa

r d
e 

gr
oo

ts
te

 gr
oe

p 
(g

ro
nd

ge
bo

nd
en

 ko
op

w
on

in
ge

n)
 zi

en
 w

e 
da

t h
ie

r d
e 

gr
oo

ts
te

 vr
aa

g 
af

ko
m

st
ig

 is
 v

an
 d

e 
ex

cl
us

ie
ve

 (b
la

uw
e)

 e
n 

ge
ze

lli
ge

 (g
el

e)
 se

gm
en

te
n,

 
ge

vo
lg

d 
do

or
 d

e 
ac

tie
ve

 (o
ra

nj
e)

 e
n 

co
m

fo
rt

ab
el

e 
(a

qu
a)

 b
ew

on
er

s. 
De

 e
xc

lu
sie

ve
 le

ef
st

ijl
 sp

rin
gt

 e
rb

ov
en

ui
t a

ls 
je

 b
in

ne
n 

ee
n 

st
ra

al
 va

n 
25

km
 ki

jk
t. 

Gr
on

dg
eb

on
de

n 
hu

ur
w

on
in

ge
n 

zij
n 

oo
k o

nd
er

 d
e 

ru
st

ig
e 

(g
ro

en
e)

 b
ew

on
er

s i
n 

tr
ek

, e
n 

bi
nn

en
 e

en
 st

ra
al

 va
n 

5k
m

 ju
ist

 w
at

 m
in

de
r o

nd
er

 e
xc

lu
sie

ve
be

w
on

er
s. 

Ve
rg

el
ek

en
 m

et
 d

e 
dr

ie
 o

ve
rig

e 
ty

pe
 w

on
in

ge
n 

is 
na

ar
 g

ro
nd

ge
bo

nd
en

 h
uu

r e
ch

te
r d

e 
m

in
st

e 
vr

aa
g.

. B
in

ne
n 

ge
st

ap
el

de
 w

on
in

ge
n 

(k
oo

p 
en

 h
uu

r) 
le

ef
t d

e 
m

ee
st

e 
po

te
nt

ië
le

 vr
aa

g 
bi

j d
e 

co
m

fo
rt

ab
el

e 
(a

qu
a)

 
be

w
on

er
s e

n 
in

 m
in

de
re

 m
at

e 
bi

j d
e 

ac
tie

ve
 (o

ra
nj

e)
 b

ew
on

er
s. 

To
ch

 sc
oo

rt
 o

ok
 d

e 
ex

clu
sie

ve
 (b

la
uw

e)
 b

ew
on

er
 h

ie
r z

ek
er

 t.
o.

v.
 N

ed
er

la
nd

 e
rg

 h
oo

g.
 G

es
ta

pe
ld

e 
hu

ur
 is

 o
ok

 
vo

or
 d

e 
ru

st
ig

e 
(g

ro
en

e)
 b

ew
on

er
 in

te
re

ss
an

t.

M
ar

kt
po

te
nt

ie
el

 p
er

 le
ef

st
ijl

= 
NL

 g
em

id
de

ld
e 

va
n 

hu
id

ig
e 

w
oo

ns
itu

at
ie

 d
es

be
tr

ef
fe

nd
e 

le
ef

st
ijl

 

Br
on

: V
en

ef
icu

s &
 B

SR

N 
= 

84
6

N 
= 

45
5

N 
= 

65
6

N 
= 

59
8

N 
= 

1.
56

4

N 
= 

81
1

N 
= 

1.
22

4

N 
= 

1.
08

4

41Bijlage Ambitiedocument Kernhem Noord Ede



Co
nc

lu
sie

s e
n 

aa
nb

ev
el

in
ge

n
Dr

ie
 sc

en
ar

io
’s 

vo
or

 h
et

 a
an

tr
ek

ke
n 

va
n 

de
 ju

ist
e 

do
el

gr
oe

p 
in

 K
er

nh
em

-N
oo

rd

37

42



38

W
el

ke
 le

ef
st

ijl
en

 zi
jn

 h
et

 m
ee

st
 ka

ns
rij

k 
vo

or
 K

er
nh

em
-N

oo
rd

?
CO

NC
LU

SI
E

W
el

ke
 le

ef
st

ijl
(e

n)
 p

as
se

n 
he

t b
es

te
 b

ij 
he

t n
ie

uw
bo

uw
pr

oj
ec

t i
n 

Ke
rn

he
m

-N
oo

rd
? 

Om
 d

ez
e 

vr
aa

g 
te

 b
ea

nt
w

oo
rd

en
 ke

ke
n 

w
e 

ni
et

 a
lle

en
 n

aa
r d

e 
aa

nw
ez

ig
e 

le
ef

st
ijl

en
 in

 E
de

, m
aa

r o
ok

 
na

ar
 d

e 
m

ar
kt

vr
aa

g.
 In

 d
it 

ho
of

ds
tu

k b
re

ng
en

 w
e 

al
le

 in
fo

rm
at

ie
 b

ij 
el

ka
ar

 e
n 

vo
rm

en
 w

e 
ee

n 
ei

nd
co

nc
lu

sie
. V

er
vo

lg
en

s z
et

te
n 

w
e 

on
s a

dv
ie

s u
ite

en
 in

 d
e 

vo
rm

 v
an

 d
rie

 sc
en

ar
io

’s.
 

W
el

ke
 le

ef
st

ijl
en

 ko
m

en
 h

et
 m

ee
st

 vo
or

 in
 d

e 
om

ge
vi

ng
?

Ov
er

 d
e 

ge
he

le
 G

em
ee

nt
e 

Ed
e 

ge
zie

n 
vo

rm
en

 d
e 

co
m

fo
rt

ab
el

e,
 a

ct
ie

ve
en

 e
xc

lu
sie

ve
be

w
on

er
s d

e 
gr

oo
ts

te
 g

ro
ep

en
, g

ev
ol

gd
 d

oo
r d

e 
ge

ze
lli

ge
be

w
on

er
s e

n 
ru

st
ig

e
be

w
on

er
s. 

Al
s w

e 
in

zo
om

en
 o

p 
Ed

e-
St

ad
 e

n 
Ke

rn
he

m
 zi

en
 w

e 
da

t h
ie

r d
e 

le
ef

st
ijl

en
 co

m
fo

rt
ab

el
e 

en
 a

ct
ie

ve
 b

ew
on

er
s h

et
 g

ro
ot

st
 zi

jn
. I

n 
Ke

rn
he

m
 vo

rm
en

 d
e 

ex
clu

sie
ve

 b
ew

on
er

s e
en

 b
el

an
gr

ijk
e 

de
rd

e 
gr

oe
p.

 

W
at

 is
 d

e 
w

on
in

gb
eh

oe
fte

 e
n 

ui
t w

el
ke

 le
ef

st
ijl

en
 b

es
ta

at
 d

ez
e?

Er
 zi

jn
 h

ie
r t

w
ee

 g
ro

ep
en

 te
on

de
rs

ch
ei

de
n:

1.
Be

w
on

er
sd

ie
 b

eh
oe

fte
 h

eb
be

n 
aa

n 
gr

on
dg

eb
on

de
n

w
on

in
ge

n,
 m

et
 d

e 
na

dr
uk

 o
p 

rij
w

on
in

ge
n 

bi
nn

en
 d

e 
ko

op
se

ct
or

. D
ez

e
la

at
st

e
gr

oe
p

be
st

aa
t v

oo
ra

l u
it 

ge
ze

lli
ge

 e
n

ex
clu

sie
ve

be
w

on
er

s, 
en

 
in

 ie
ts

 m
in

de
re

 m
at

e 
ui

t a
ct

ie
ve

 e
n 

co
m

fo
rt

ab
el

e 
be

w
on

er
s. 

Gr
on

dg
eb

on
de

n 
hu

ur
w

on
in

ge
n 

zij
n 

m
in

de
r i

nt
er

es
sa

nt
 vo

or
 d

e 
ex

clu
sie

ve
 b

ew
on

er
, e

n 
ju

ist
 m

ee
r v

oo
r d

e 
ru

st
ig

e.
 

2.
Be

w
on

er
s d

ie
 b

eh
oe

fte
 h

eb
be

n 
aa

n 
ge

st
ap

el
de

 h
uu

r-
en

 ko
op

w
on

in
ge

n 
(v

oo
rn

am
el

ijk
 

ap
pa

rt
em

en
t v

an
 5

0-
90

 v
ie

rk
an

te
 m

et
er

). 
Hi

er
bi

nn
en

 sc
oo

rt
 d

e 
co

m
fo

rt
ab

el
e

be
w

on
er

 h
ee

l h
oo

g,
 

ge
vo

lg
d 

do
or

 d
e 

ac
tie

ve
be

w
on

er
. I

n 
m

in
de

re
 m

at
e 

tr
ek

ke
n 

ge
st

ap
el

de
 ko

op
w

on
in

ge
n 

ex
clu

sie
ve

be
w

on
er

s a
an

, b
in

ne
n 

ge
st

ap
el

de
 h

uu
rw

on
in

ge
n 

ge
ld

t d
it 

vo
or

 d
e 

ru
st

ig
e

be
w

on
er

.

Ov
er

 d
e 

to
ta

le
 m

ar
kt

po
te

nt
ie

 ge
zie

n 
le

ef
t d

e 
gr

oo
ts

te
 w

on
in

gv
ra

ag
 o

nd
er

 d
e 

co
m

fo
rt

ab
el

e 
en

 a
ct

ie
ve

 
be

w
on

er
s.

43Bijlage Ambitiedocument Kernhem Noord Ede



39

W
el

ke
 le

ef
st

ijl
en

 zi
jn

 h
et

 m
ee

st
 ka

ns
rij

k 
vo

or
 K

er
nh

em
-N

oo
rd

?
CO

NC
LU

SI
E

Ui
t w

el
ke

 le
ve

ns
fa

se
s b

es
ta

at
 d

e 
w

on
in

gb
eh

oe
fte

?

Ko
op

w
on

in
ge

n 
zij

n 
vo

or
 ve

el
 ve

rs
ch

ill
en

de
 le

ve
ns

fa
se

s i
nt

er
es

sa
nt

, h
et

 m
ee

st
 vo

or
 o

ud
er

e 
pa

re
n.

 C
ijf

er
s 

va
n 

St
ec

 la
te

n 
zie

n 
da

t d
ez

e 
do

el
gr

oe
p 

st
er

k 
ga

at
 g

ro
ei

en
 d

e 
ko

m
en

de
 ja

re
n.

 Jo
ng

e 
pa

re
n 

en
 jo

ng
e 

al
le

en
st

aa
nd

en
 zi

jn
 n

ie
t s

ne
l b

er
ei

d 
of

 h
eb

be
n 

ni
et

 d
e 

fin
an

cië
le

 m
id

de
le

n 
om

 e
en

 w
on

in
g 

te
 ko

pe
n.

 V
oo

r 
de

 jo
ng

e 
do

el
gr

oe
pe

n 
en

 g
ez

in
ne

n 
m

et
 sc

ho
ol

ga
an

de
 ki

nd
er

en
 is

 d
e 

vr
ije

 h
uu

rs
ec

to
r j

ui
st

 in
te

re
ss

an
te

r. 
So

cia
le

 h
uu

r i
s h

et
 m

ee
st

 b
el

an
gr

ijk
 vo

or
 a

lle
en

st
aa

nd
en

, z
ow

el
 in

 jo
ng

e-
m

id
de

lb
ar

e 
al

s o
ud

er
e 

le
ve

ns
fa

se
. O

ok
 g

ez
in

ne
n 

m
et

 sc
ho

ol
ga

an
de

 ki
nd

er
en

 h
eb

be
n 

hi
er

 b
eh

oe
fte

 a
an

. 

Ei
nd

co
nc

lu
sie

: w
at

 zi
jn

 d
e 

m
ee

st
 ka

ns
rij

ke
 B

SR
-le

ef
st

ijl
en

 vo
or

 K
er

nh
em

-N
oo

rd
?

De
 co

m
fo

rt
ab

el
e 

en
 a

ct
ie

ve
 b

ew
on

er
s z

ijn
 h

et
 m

ee
st

 a
an

w
ez

ig
 in

 d
e 

om
ge

vi
ng

 va
n 

he
t p

la
ng

eb
ie

d 
én

 
he

bb
en

 d
e 

ho
og

st
e 

po
te

nt
ië

le
 w

on
in

gb
eh

oe
fte

. D
ez

e 
tw

ee
 le

ef
st

ijl
en

 vo
rm

en
 d

aa
ro

m
 d

e 
pr

im
ai

re
 

do
el

gr
oe

p.
 D

aa
rn

aa
st

 zi
jn

 d
e 

ex
clu

sie
ve

 e
n 

ge
ze

lli
ge

 b
ew

on
er

s e
en

 ka
ns

rij
ke

 se
cu

nd
ai

re
 d

oe
lg

ro
ep

. 
Bi

nn
en

 d
e 

ge
m

ee
nt

e 
Ed

e 
ge

zie
n 

zij
n 

di
t d

e 
de

rd
e 

en
 v

ie
rd

e 
gr

oo
ts

te
 se

gm
en

te
n.

 M
aa

r n
og

 b
el

an
gr

ijk
er

: 
di

t z
ijn

 d
e 

se
gm

en
te

n 
di

e 
de

 m
ee

st
e 

in
te

re
ss

e 
he

bb
en

 in
 g

ro
nd

ge
bo

nd
en

 ko
op

w
on

in
ge

n,
 h

et
 ty

pe
 w

on
in

g 
w

aa
r d

e 
m

ee
st

e 
be

ho
ef

te
 a

an
 is

.

W
an

ne
er

w
e

lig
gi

ng
 va

n 
Ke

rn
he

m
-N

oo
rd

 in
 E

de
 in

 o
ge

ns
ch

ou
w

 n
em

en
 is

 h
et

 g
eb

ie
d 

vo
or

al
 n

ie
t g

es
ch

ik
t 

vo
or

 e
ig

en
zin

ni
ge

 b
ew

on
er

s. 
Ee

n 
ni

eu
w

bo
uw

 w
ijk

 b
ui

te
n 

he
t c

en
tr

um
 p

as
t n

ie
t b

ij 
hu

n 
le

ef
st

ijl
. V

oo
r d

e 
an

de
re

 le
ef

st
ijl

en
 is

 e
en

 n
ie

uw
bo

uw
w

ijk
 a

an
 d

e 
ra

nd
 va

n 
de

 st
ad

 w
el

 e
en

 o
pt

ie
 m

aa
r s

te
lle

n 
ze

 h
ie

r w
el

 
ei

ge
n 

ei
se

n 
aa

n.
 D

it 
zu

lle
n 

w
e 

be
sp

re
ke

n 
in

 h
et

 a
dv

ie
s.

Zi
e 

vo
lg

en
de

 p
ag

in
a’

s v
oo

r o
ns

 a
dv

ie
s

44



40

On
s a

dv
ie

s: 
he

t c
om

bi
ne

re
n 

va
n 

le
ef

st
ijl

en
AA

NB
EV

EL
IN

GE
N

He
t c

om
bi

ne
re

n 
va

n 
le

ef
st

ijl
en

 in
 K

er
nh

em
-N

oo
rd

 h
ee

ft 
m

ee
rd

er
e 

vo
or

de
le

n.
 H

et
 zo

rg
t 

bi
jv

oo
rb

ee
ld

 vo
or

 e
en

 g
ro

te
r g

ro
ep

 p
ot

en
tië

le
 b

ew
on

er
s é

n 
vo

or
 e

en
 m

oo
ie

 h
et

er
og

en
ite

it 
in

 h
et

 
ge

bi
ed

. D
e 

le
ef

st
ijl

en
 d

ie
 h

ie
r d

e 
pr

im
ai

re
 e

n 
se

cu
nd

ai
re

 d
oe

lg
ro

ep
 zi

jn
 h

ie
rv

oo
r g

es
ch

ik
t. 

Zo
 

co
m

bi
ne

re
n 

de
 a

ct
ie

ve
en

 g
ez

el
lig

e
be

w
on

er
s h

ee
l g

oe
d,

 n
et

 a
ls 

de
 e

xc
lu

sie
ve

en
 co

m
fo

rt
ab

el
e

be
w

on
er

s. 

So
m

m
ig

e 
le

ef
st

ijl
en

 co
m

bi
ne

re
n 

ec
ht

er
 o

ok
 w

at
 m

oe
ili

jke
r m

et
 e

lka
ar

, z
oa

ls 
bi

jv
oo

rb
ee

ld
 d

e 
ex

clu
sie

ve
 e

n 
ge

ze
lli

ge
 b

ew
on

er
s. 

W
an

ne
er

 e
r w

or
dt

 g
ew

er
kt

 m
et

 zo
ne

s i
s d

ez
e 

co
m

bi
na

tie
 w

el
 

m
og

el
ijk

. L
aa

t b
ijv

oo
rb

ee
ld

 d
e 

ex
clu

sie
ve

 e
n 

ge
ze

lli
ge

 b
ew

on
er

s d
an

 g
ee

n 
bu

re
n 

va
n 

el
ka

ar
 zi

jn
, 

m
aa

r w
ijs

 e
en

 le
ef

st
ijl

 a
an

 e
lke

 zo
ne

 to
e.

 In
 d

e 
ve

rs
ch

ill
en

de
 zo

ne
s m

oe
t d

an
 g

oe
d 

re
ke

ni
ng

 
ge

ho
ud

en
 w

or
de

n 
m

et
 d

e 
vo

or
ke

ur
en

 va
n 

de
 b

ijp
as

se
nd

e 
le

ef
st

ijl
. Z

o 
w

il 
de

 e
xc

lu
sie

ve
 b

ew
on

er
 

ze
ke

r e
en

 p
ar

ke
er

pl
aa

ts
 vo

or
 d

e 
de

ur
 e

n 
w

il 
de

 g
ez

el
lig

e 
be

w
on

er
 g

en
oe

g 
ge

le
ge

nh
ei

d 
he

bb
en

 o
m

 
co

nt
ac

t m
et

 b
ur

en
 te

 le
gg

en
.

Op
 d

e 
vo

lg
en

de
 p

ag
in

a’
s b

es
pr

ek
en

 w
e 

de
 d

rie
 ve

rs
ch

ill
en

de
 sc

en
ar

io
’s 

di
e 

w
ij 

al
s m

og
el

ijk
he

de
n 

be
sc

ho
uw

en
 vo

or
 h

et
 co

m
bi

ne
re

n 
va

n 
le

ef
st

ijl
en

 in
 h

et
 p

la
ng

eb
ie

d 
Ke

rn
he

m
-N

oo
rd

.

45Bijlage Ambitiedocument Kernhem Noord Ede



41

Sc
en

ar
io

 1
: K

er
nh

em
-N

oo
rd

 ri
ch

t z
ich

 o
p 

de
 co

m
fo

rt
ab

el
e 

en
 e

xc
lu

sie
ve

 b
ew

on
er

s

Zo
al

s b
es

ch
re

ve
n 

op
 d

e 
vo

or
ga

an
de

 p
ag

in
a 

ga
an

 d
e 

co
m

fo
rt

ab
el

e 
en

 e
xc

lu
sie

ve
 b

ew
on

er
s g

oe
d 

sa
m

en
. B

el
an

gr
ijk

 is
 o

m
 d

ez
e 

gr
oe

pe
n 

ac
tie

f e
n 

ge
ric

ht
 te

 b
en

ad
er

en
 v

oo
r d

it 
pl

an
ge

bi
ed

, z
od

at
 n

et
 a

ls 
in

 o
m

lig
ge

nd
e 

w
ijk

je
s e

en
 w

ijk
 m

et
 e

en
 e

ig
en

 id
en

tit
ei

t k
an

 o
nt

st
aa

n.
 D

e 
co

m
fo

rt
ab

el
e 

be
w

on
er

s h
eb

be
n 

ee
n 

br
ed

e 
be

ho
ef

te
 w

at
 b

et
re

ft 
he

t t
yp

e 
w

on
in

g,
 h

et
 m

ee
st

 ge
ïn

te
re

ss
ee

rd
 zi

jn
 zi

j e
ch

te
r i

n 
ge

st
ap

el
de

 h
uu

r-
en

 k
oo

pw
on

in
ge

n.
 D

e 
ex

clu
sie

ve
 b

ew
on

er
s z

ijn
 ju

ist
 h

et
 m

ee
st

 ge
ric

ht
 o

p 
gr

on
dg

eb
on

de
n 

ko
op

w
on

in
ge

n,
 

m
aa

r o
ok

 o
p 

ge
st

ap
el

de
 ko

op
w

on
in

ge
n 

en
 g

ro
nd

ge
bo

nd
en

 h
uu

rw
on

in
ge

n.
 K

ie
s v

oo
r e

en
 st

at
ig

e 
en

 m
od

er
ne

 o
f j

ui
st

 kl
as

sie
ke

 u
its

tr
al

in
g v

an
 d

e 
w

on
in

ge
n 

om
 d

ez
e 

do
el

gr
oe

pe
n 

aa
n 

te
 tr

ek
ke

n.
 D

e 
ru

st
ig

e 
lig

gi
ng

 e
n 

de
 n

ab
ijh

ei
d 

va
n 

ve
el

 n
at

uu
r m

ak
en

 d
it 

ee
n 

aa
nt

re
kk

el
ijk

 lo
ca

tie
 vo

or
 d

ez
e 

le
ef

st
ijl

en
.

Sc
en

ar
io

 2
: K

er
nh

em
-N

oo
rd

 ri
ch

t z
ich

 o
p 

de
 a

ct
ie

ve
 e

n 
ge

ze
lli

ge
 b

ew
on

er
s

Oo
k d

e 
ac

tie
ve

 e
n 

ge
ze

lli
ge

 b
ew

on
er

s z
ijn

 p
rim

a 
te

 co
m

bi
ne

re
n.

 Ze
ke

r d
e 

ac
tie

ve
 b

ew
on

er
s h

eb
be

n 
ee

n 
br

ed
e 

be
ho

ef
te

 a
an

 ty
pe

 w
on

in
ge

n.
 D

e 
ge

ze
lli

ge
 b

ew
on

er
s z

ijn
 m

ee
r 

ge
ric

ht
 o

p 
de

 g
ro

nd
ge

bo
nd

en
 ko

op
-e

n 
hu

ur
w

on
in

ge
n 

da
n 

op
 g

es
ta

pe
ld

e 
w

on
in

ge
n.

 La
at

 d
e 

w
on

in
ge

n 
ka

ra
kt

er
 e

n/
of

 ro
m

an
tie

k u
its

tr
al

en
 (e

n 
vo

or
al

 n
ie

t t
e 

st
ra

k/
m

od
er

n)
 o

m
 

de
ze

 d
oe

lg
ro

ep
en

 a
an

 te
 tr

ek
ke

n.
 Z

or
g 

vo
or

 sp
ee

lp
la

at
se

n 
vo

or
 ki

nd
er

en
 in

 v
er

sc
hi

lle
nd

e 
le

ef
tij

de
n 

en
 fa

cil
ite

er
 o

nt
m

oe
tin

ge
n 

en
 sp

or
t e

n 
re

cr
ea

tie
m

og
el

ijk
he

de
n 

in
 d

e 
op

en
ba

re
 

ru
im

te
. D

en
k o

ok
 g

oe
d 

na
 o

ve
r v

oo
rz

ie
ni

ng
en

 in
 d

e 
bu

ur
t z

oa
ls 

ee
n 

sc
ho

ol
, k

in
de

ro
pv

an
g e

n 
w

in
ke

ls,
 e

n 
bi

jv
oo

rb
ee

ld
 e

en
 sp

or
ts

ch
oo

l e
n/

of
 sp

or
tv

er
en

ig
in

ge
n.

 D
ez

e 
le

ef
st

ijl
en

 
vi

nd
en

 d
it 

gr
aa

g 
in

 h
un

 e
ig

en
 b

uu
rt

.

Sc
en

ar
io

 3
: K

er
nh

em
-N

oo
rd

 ri
ch

t z
ich

 o
p 

ee
n 

co
m

bi
na

tie
 va

n 
co

m
fo

rt
ab

el
e/

 e
xc

lu
sie

ve
 e

n 
ac

tie
ve

/ g
ez

el
lig

e 
be

w
on

er
s

W
an

ne
er

 e
r w

or
dt

 ge
w

er
kt

 m
et

 zo
ne

s k
an

 e
en

 fo
cu

s o
p 

al
le

 v
ie

r d
e 

le
ef

st
ijl

en
 o

ok
 ju

ist
 vo

or
 e

en
 m

oo
ie

 d
iv

er
sit

ei
t z

or
ge

n.
 La

at
 d

e 
ex

clu
sie

ve
 e

n 
ge

ze
lli

ge
 b

ew
on

er
s d

an
 g

ee
n 

bu
re

n 
va

n 
el

ka
ar

 zi
jn

, m
aa

r w
ijs

 e
en

 le
ef

st
ijl

 a
an

 e
lk

e 
zo

ne
 to

e.
 La

at
 d

ez
e 

zo
ne

s d
an

 o
ve

rlo
pe

n 
va

n 
ex

clu
sie

f n
aa

r c
om

fo
rt

ab
el

, a
ct

ie
fe

n 
ge

ze
lli

g 
om

 d
e 

ha
rm

on
ie

 te
 b

ew
ak

en
, e

n 
zo

rg
 

vo
or

 e
en

 sl
im

m
e 

ov
er

ga
ng

 tu
ss

en
 h

et
 b

la
uw

e/
aq

ua
 e

n 
or

an
je

/g
el

e 
ge

bi
ed

. H
et

 g
eb

ie
d 

is 
gr

oo
t g

en
oe

g 
om

 ve
rs

ch
ill

en
de

 le
ef

st
ijl

en
 te

 k
un

ne
n 

fa
cil

ite
re

n.

Zi
e 

‘b
ijl

ag
e 

5:
 D

e 
ze

s l
ee

fs
tij

le
n 

bi
nn

en
 h

et
 w

oo
nd

om
ei

n’
 v

oo
r e

en
 u

itg
eb

re
id

e 
w

oo
nb

eh
oe

fte
-o

m
sc

hr
ijv

in
g 

va
n 

de
ze

 le
ef

st
ijl

en
. E

n 
zie

 ‘b
ijl

ag
e 

7:
 D

e 
ze

s l
ee

fs
tij

le
n 

en
 co

m
m

un
ica

tie
’ 

vo
or

 d
e 

m
ee

st
 e

ffe
ct

ie
ve

 co
m

m
un

ica
tie

-s
tr

at
eg

ie
 p

er
 le

ef
st

ijl
.

Dr
ie

 sc
en

ar
io

’s 
AA

NB
EV

EL
IN

GE
N

46



Bi
jla

ge
 1

: B
SR

-m
od

el

42

47Bijlage Ambitiedocument Kernhem Noord Ede



43

Lit
er

at
uu

r B
SR

 m
od

el

M
ot

iv
at

io
na

lM
ar

ke
tin

g 
Re

se
ar

ch
 R

ev
isi

te
d

(1
99

9)
Ca

lle
ba

ut
, J

., 
Ja

ns
se

ns
, M

., 
Op

 d
e 

Be
ec

k,
 D

., 
Lo

rr
é,

 D
. &

 H
en

dr
ick

x,
 H

. 

Th
e 

Pr
oo

f o
f t

he
 P

ud
di

ng
 is

 in
 th

e 
Ea

tin
g 

(2
00

8)
Da

ta
fu

sie
: E

en
 A

pp
lic

at
ie

 in
 M

ar
ke

tin
g 

P. 
va

n 
Ha

ttu
m

&
 H

. H
oi

jti
nk

Sm
ar

tB
SR

Be
le

vi
ng

so
nd

er
zo

ek
 (2

00
3/

20
10

)
Ac

ht
er

gr
on

de
n 

bi
j e

en
 m

et
at

aa
l

Ad
ria

an
 W

. L
am

m
e

Br
an

d 
St

ra
te

gy
Re

se
ar

ch
 (2

01
0)

Va
n 

th
eo

rie
 n

aa
r s

ta
tis

tie
k

Pa
sc

al
 v

an
 H

at
tu

m

Bi
rd

s o
f a

 Fe
at

he
r F

lo
ck

 To
ge

th
er

 (2
01

1)
Ho

e 
be

na
de

r j
e 

co
ns

um
en

te
n 

m
et

 g
eo

-p
sy

ch
og

ra
fie

 
Pa

sc
al

 v
an

 H
at

tu
m

, A
nd

ré
 D

of
fe

r, 
He

rb
er

t H
oi

jti
nk

&
 Ta

m
m

o
Bi

jm
ol

t

48



Bi
jla

ge
 2

: B
SR

-v
er

de
lin

g 
vo

or
 o

ve
rig

e 
w

ijk
en

 in
 

de
 G

em
ee

nt
e 

Ed
e

44

49Bijlage Ambitiedocument Kernhem Noord Ede



45

Le
ef

st
ijl

ve
rd

el
in

g o
ve

rig
e 

w
ijk

en
 G

em
ee

nt
e 

Ed
e

Ge
bi

ed
Ja

ar
Aa

nt
al

 
hu

ish
ou

de
ns

Co
m

fo
rt

ab
el

e 
be

w
on

er
s 

Ru
st

ig
e 

be
w

on
er

s 
Ge

ze
lli

ge
 

be
w

on
er

s
Ac

tie
ve

 
be

w
on

er
s 

Ei
ge

nz
in

ni
ge

 
be

w
on

er
s

Ex
clu

sie
ve

 
be

w
on

er
s

Do
m

in
an

ts
eg

m
en

t

Be
nn

ek
om

20
21

67
05

26
%

8%
20

%
10

%
14

%
23

%
Co

m
fo

rt
ab

el

20
30

72
46

26
%

8%
16

%
13

%
14

%
23

%
Co

m
fo

rt
ab

el

Lu
nt

er
en

20
21

50
85

20
%

8%
13

%
12

%
10

%
38

%
Ex

clu
sie

f

20
30

52
44

19
%

7%
10

%
13

%
11

%
41

%
Ex

clu
sie

f

Ed
er

ve
en

20
21

12
15

18
%

12
%

8%
21

%
4%

37
%

Ex
clu

sie
f

20
30

14
18

17
%

11
%

7%
22

%
4%

39
%

Ex
clu

sie
f

De
 K

lo
m

p
20

21
18

5
12

%
4%

8%
30

%
10

%
36

%
Ex

clu
sie

f

20
30

20
4

10
%

5%
7%

31
%

11
%

36
%

Ex
clu

sie
f

Ha
rs

ka
m

p
20

21
11

75
13

%
14

%
10

%
19

%
5%

38
%

Ex
clu

sie
f

20
30

12
58

11
%

13
%

8%
20

%
6%

41
%

Ex
clu

sie
f

W
ek

er
om

20
21

87
5

20
%

12
%

7%
15

%
9%

38
%

Ex
clu

sie
f

20
30

11
61

18
%

12
%

4%
17

%
10

%
40

%
Ex

clu
sie

f

Ot
te

rlo
20

21
92

5
14

%
25

%
11

%
9%

6%
35

%
Ex

clu
sie

f

20
30

10
82

14
%

24
%

11
%

10
%

6%
36

%
Ex

clu
sie

f

50



Bi
jla

ge
 3

: B
SR

-v
er

de
lin

g 
in

 K
er

nh
em

 o
p 

po
st

co
de

-6
 n

iv
ea

u 
ui

tv
er

gr
oo

t

46

51Bijlage Ambitiedocument Kernhem Noord Ede



47

Af
be

el
di

ng
 le

ef
st

ijl
ve

rd
el

in
g K

er
nh

em
 –

po
st

co
de

6

Ke
rn

he
m

-N
oo

rd

52



Bi
jla

ge
 4

: D
ef

in
iti

es
 d

oe
lg

ro
ep

en
 m

ar
kt

an
al

ys
e

48

53Bijlage Ambitiedocument Kernhem Noord Ede



49

De
fin

iti
es

 d
oe

lg
ro

ep
en

 m
ar

kt
an

al
ys

e

54



Bi
jla

ge
 5

: D
e 

ze
s l

ee
fs

tij
le

n 
bi

nn
en

 
he

t w
oo

nd
om

ei
n

Re
gu

lie
r

50

55Bijlage Ambitiedocument Kernhem Noord Ede



51

De
 co

m
fo

rta
be

le
 b

ew
on

er
s

Aq
ua

 le
ef

st
ijl

 2
0%

Pe
rs

oo
n

Be
la

ng
rij

k 
vo

or
 d

e 
aq

ua
 b

ew
on

er
s z

ijn
 ru

st
 e

n 
ve

ili
gh

ei
d 

in
 

de
 b

uu
rt

. D
ez

e 
be

w
on

er
s z

ijn
 b

ed
ac

ht
za

am
, e

ve
nw

ich
tig

, 
se

rie
us

,  
ka

lm
 e

n 
in

te
lli

ge
nt

. D
e 

pr
ak

tis
ch

e 
vo

or
zie

ni
ng

en
 

m
oe

te
n 

go
ed

 zi
jn

. Z
e 

kl
us

se
n 

en
 tu

in
ie

re
n 

gr
aa

g,
 

da
ar

na
as

t z
ijn

 d
ez

e 
be

w
on

er
s f

er
ve

nt
e 

kr
an

te
nl

ez
er

s e
n 

tv
-k

ijk
er

s. 

56



52

W
on

in
g e

n 
w

oo
no

m
ge

vi
ng

Ee
n 

ei
ge

n 
pl

ek
 e

n 
ee

n 
pl

ek
 o

m
 zi

ch
 te

ru
g 

te
 tr

ek
ke

n 
vi

nd
en

 d
e 

aq
ua

 b
ew

on
er

s b
el

an
gr

ijk
. A

ct
iv

ite
ite

n 
in

 d
e 

w
ijk

 vi
nd

en
 d

ez
e 

be
w

on
er

s m
in

de
r b

el
an

gr
ijk

. Z
e 

ku
nn

en
 g

oe
d 

al
le

en
 zi

jn
, m

aa
r 

vi
nd

en
 w

el
 d

at
 je

 a
lti

jd
 b

ij 
bu

re
n 

aa
n 

m
oe

t k
un

ne
n 

kl
op

pe
n 

al
s e

r 
ie

ts
 is

. Q
ua

 fa
cil

ite
ite

n 
aa

n 
de

 w
on

in
g 

w
en

se
n 

ze
 ru

im
te

 o
m

 te
 

kl
us

se
n 

of
 e

en
 h

ob
by

 u
it 

te
 o

ef
en

en
 e

n 
w

en
se

n 
he

t l
ie

fs
t e

en
 

in
st

ap
kl

ar
e 

w
on

in
g.

 H
et

 id
ea

le
 ty

pe
 w

on
in

g 
is 

vr
ijs

ta
an

d,
 m

aa
r e

en
 

ru
im

 a
pp

ar
te

m
en

t m
et

 p
riv

ac
y 

vi
nd

en
 ze

 o
ok

 p
re

tti
g.

 D
e 

aq
ua

 
be

w
on

er
s s

ta
an

 o
pe

n 
vo

or
 d

uu
rz

am
e 

m
aa

tre
ge

le
n.

 

De
 co

m
fo

rta
be

le
 b

ew
on

er
s

Aq
ua

 le
ef

st
ijl

 2
0%

Co
m

fo
rt

Ra
tio

na
lit

ei
t

Er
ke

nn
in

g 
pr

es
ta

tie
s

Pr
iva

cy
Ru

st
Pr

ak
tis

ch

57Bijlage Ambitiedocument Kernhem Noord Ede



53

Pr
of

ie
l v

an
 A

qu
a

Co
m

fo
rt

ab
el

e 
be

w
on

er
s

“M
ijn

 h
ui

s m
oe

t m
od

er
n,

 p
ra

kt
isc

h 
en

 
co

m
fo

rt
ab

el
 zi

jn
.”

W
ON

IN
G

Ty
pe

 w
on

in
g:

 a
pp

ar
te

m
en

t o
f e

ta
ge

w
on

in
g,

 o
f v

rij
st

aa
nd

Op
pe

rv
la

kt
e:

 7
5 

-1
25

 m
² 

Af
w

er
ki

ng
sn

iv
ea

u:
 h

oo
g

In
te

rie
ur

: d
es

ig
n,

 e
ig

en
tij

ds
, h

oo
gw

aa
rd

ig
, l

ux
e,

 ro
bu

us
t, 

st
ra

k.
Ar

ch
ite

ct
uu

r: 
st

at
ig

, k
la

ss
ie

k,
 m

od
er

n.
Bu

ite
nr

ui
m

te
: m

od
er

n,
 d

es
ig

n,
 st

ijl
vo

l.
Pl

at
te

gr
on

d:
kl

as
sie

ke
 in

de
lin

g,
 e

lke
 ru

im
te

 h
ee

ft 
ei

ge
n 

w
oo

nf
un

ct
ie

Aa
nv

ul
le

nd
: l

ux
e 

en
 co

m
fo

rt
 zi

jn
 e

rg
 b

el
an

gr
ijk

. E
en

 
in

st
ap

kl
ar

e 
w

on
in

g/
 e

en
 w

on
in

g 
m

et
 e

en
 h

oo
g 

ui
tr

us
tin

gs
ni

ve
au

 (g
em

eu
bi

le
er

d 
of

 m
et

 d
om

ot
ica

). 
In

te
re

ss
e:

 e
en

 vo
lle

di
g 

ge
au

to
m

at
ise

er
de

 e
n 

ge
di

gi
ta

lis
ee

rd
e 

w
on

in
g 

vi
nd

en
 ze

 in
te

re
ss

an
t. 

In
clu

sie
f c

am
er

a.

W
OO

NO
M

GE
VI

NG
Ty

pe
 w

oo
nm

ili
eu

:k
le

in
er

e 
st

ad
, r

an
d 

va
n 

he
t c

en
tr

um
, b

ui
te

nw
ijk

Ve
rk

av
el

in
gs

op
ze

t: 
ru

im
e 

op
ze

t, 
lo

m
m

er
rij

k,
 b

es
te

m
m

in
gs

ve
rk

ee
r

Lig
gi

ng
 w

on
in

g:
 ru

im
 o

pg
ez

et
 m

et
 p

riv
ac

y e
n 

ei
ge

n 
pa

rk
ee

rp
le

k
Om

ge
vi

ng
: w

ei
ni

g 
di

ve
rs

ite
it 

in
 m

en
se

n 
en

 w
on

in
ge

n 
(p

rij
ss

eg
m

en
t e

n 
ar

ch
ite

ct
uu

r),
 w

el
 h

er
ke

nb
aa

rh
ei

d.
 V

ei
lig

e 
st

ra
k 

in
ge

ric
ht

e 
st

ra
te

n.
Co

nt
ac

t m
et

 b
ur

en
:Z

e 
zij

n 
er

g 
op

 zi
ch

ze
lf,

 re
la

tie
f b

ep
er

kt
 co

nt
ac

t 
m

et
 b

ur
en

. G
ec

on
tro

le
er

de
 o

nt
m

oe
tin

ge
n.

 W
on

en
 h

et
 li

ef
st

 (n
a)

bi
j 

ge
lij

kg
es

te
m

de
n,

 m
en

se
n 

di
e 

ne
t a

ls 
zij

 ru
st

ig
 zi

jn
 e

n 
va

n 
co

m
fo

rt
 

ho
ud

en
.

VO
OR

ZI
EN

IN
GE

N
He

t v
oo

rz
ie

ni
ng

en
ni

ve
au

 d
ie

nt
 p

ra
kt

isc
h 

en
 e

en
vo

ud
ig

 to
eg

an
ke

lij
k 

te
 zi

jn
.

Oo
k 

di
en

en
 d

e 
vo

or
zie

ni
ng

en
 va

n 
ee

n 
kw

al
ita

tie
f h

oo
g 

ni
ve

au
 te

 zi
jn

 m
et

 e
en

 go
ed

e 
se

rv
ice

. G
el

d 
is 

ni
et

 le
id

en
d.

 D
aa

rb
ij 

ga
at

 h
et

 vo
or

 w
at

 b
et

re
ft 

w
in

ke
ls 

om
 e

en
 

ge
va

rie
er

d 
aa

nb
od

, ‘
w

aa
r v

oo
r j

e 
ge

ld
’ e

n 
ge

w
oo

n 
go

ed
. B

oo
ds

ch
ap

pe
n 

w
or

de
n 

ge
da

an
 in

 e
en

 fu
ll-

se
rv

ice
 su

pe
rm

ar
ke

t. 
Oo

k 
he

t F
oo

d 
&

 B
ev

er
ag

e
(F

&
B)

 a
an

bo
d 

di
en

t v
an

 u
its

te
ke

nd
e 

kw
al

ite
it 

te
 zi

jn
. O

nt
sp

an
ne

n 
do

et
 d

e 
Aq

ua
 S

te
de

lin
g 

do
or

 
ho

bb
y'

s d
ie

 je
 th

ui
s o

f i
n 

de
 ga

ra
ge

 k
an

 d
oe

n.
 D

en
k 

aa
n 

kl
us

se
n 

aa
n 

he
t h

ui
s e

n 
tu

in
ie

re
n.

58



54

Pr
of

ie
l v

an
 A

qu
a

Co
m

fo
rt

ab
el

e 
be

w
on

er
s

“C
om

fo
rt

 is
 b

el
an

gr
ijk

. I
k 

ki
es

 v
oo

r s
tij

lv
ol

 e
n 

ve
ili

g.
”

M
OB

ILI
TE

IT
Ty

pe
 ve

rv
oe

r: 
vo

or
ke

ur
 vo

or
 a

ut
o.

In
 h

et
 b

ez
it 

va
n 

au
to

: j
a.

Be
ho

ef
te

 e
ig

en
 p

ar
ke

er
pl

aa
ts

:j
a,

 b
ij 

vo
or

ke
ur

 in
 p

ar
ke

er
ga

ra
ge

.

DU
UR

ZA
AM

HE
ID

In
te

re
ss

e 
in

 d
uu

rz
aa

m
he

id
: b

ep
er

kt
, m

et
 n

am
e 

in
 te

ru
gv

er
di

en
ef

fe
ct

en
.

As
pe

ct
en

: e
le

kt
ris

ch
 ri

jd
en

Re
de

ne
n 

in
ve

st
er

en
:k

os
te

n 
be

sp
ar

en
/t

er
ug

ve
rd

ie
ne

n 
op

 d
e 

la
ng

e 
te

rm
ijn

.
W

an
ne

er
 in

ve
st

er
en

: o
p 

he
t m

om
en

t d
at

 in
zic

ht
el

ijk
 is

 w
at

 h
et

 o
pl

ev
er

t.

GE
ZO

ND
HE

ID
Aq

ua
 St

ed
el

in
ge

n 
vi

nd
en

 kw
al

ita
tie

f g
oe

de
 zo

rg
 b

el
an

gr
ijk

 e
n 

zij
n 

be
re

id
 

hi
er

vo
or

 te
 b

et
al

en
. G

ez
on

d 
zij

n 
en

 b
lij

ve
n.

 Z
ij 

zij
n 

go
ed

 g
eï

nf
or

m
ee

rd
 e

n 
in

ge
le

ze
n,

 w
et

en
 w

at
 e

r s
pe

el
to

p 
he

t g
eb

ie
d

va
n 

ge
zo

nd
sh

ei
ds

zo
rg

. E
-h

ea
lth

zie
n 

zij
 a

ls 
ee

n 
ui

ts
te

ke
nd

e 
aa

nv
ul

lin
g 

op
 h

et
 re

gu
lie

re
 zo

rg
aa

nb
od

. Z
or

gv
oo

rz
ie

ni
ng

en
 

di
en

en
 to

eg
an

ke
lij

k 
en

 o
p 

ko
rt

e 
af

st
an

d 
aa

nw
ez

ig
 te

 zi
jn

. 

(S
OC

IA
LE

) V
EI

LIG
HE

ID
Pe

rc
ep

tie
: p

riv
ac

y m
oe

t z
ijn

 g
ew

aa
rb

or
gd

. 
W

on
en

in
 ‘o

ns
-k

en
t-o

ns
’ c

om
pl

ex
 o

f s
tra

at
.

Ge
vo

el
ig

 vo
or

 o
ve

rla
st

: J
a 

en
ig

sz
in

s, 
be

la
ng

rij
k d

at
 d

e 
bu

ur
t m

aa
r 

ru
st

ig
 e

n 
ve

ili
g 

is.

59Bijlage Ambitiedocument Kernhem Noord Ede



55

Pr
of

ie
l v

an
 A

qu
a

Co
m

fo
rt

ab
el

e 
be

w
on

er
s

“I
k 

re
is 

na
ar

 m
ijn

 w
er

k 
m

et
 d

e 
au

to
, d

at
 g

ee
ft 

he
t g

ro
ot

st
e 

ge
m

ak
 e

n 
is 

he
t s

ne
lst

”

Co
m

fo
rt

ab
el

e 
be

w
on

er
s

W
er

ke
n 

ve
el

 th
ui

s, 
m

aa
r g

eb
ru

ike
n 

an
de

rs
 vo

or
al

 d
e 

br
om

/ 
sn

or
fie

ts
, 

sc
oo

te
r, 

br
om

m
ob

ie
l e

n 
e-

sc
oo

te
r.

Re
de

ne
n 

vo
or

 d
e 

hu
id

ig
e 

m
ob

ili
te

it 
ke

uz
e:

•
Ge

m
ak

•
Sn

el
he

id

•
Co

m
fo

rt

Pr
of

ie
l d

uu
rz

aa
m

he
id

Du
ur

za
am

he
id

 sp
ee

lt 
ee

n 
kl

ei
ne

 ro
l i

n 
de

 ke
uz

es
 v

an
 co

m
fo

rt
ab

el
e 

be
w

on
er

s. 
He

t m
aa

kt
 d

ez
e 

gr
oe

p 
m

in
de

r u
it 

of
 h

un
 e

ne
rg

ie
 

du
ur

za
am

 is
. Z

e 
he

bb
en

 o
ok

 n
ie

t e
ch

t e
en

 st
er

ke
 m

en
in

g 
ov

er
 

du
ur

za
am

he
id

sm
aa

tre
ge

le
n.

 O
m

 ze
 to

ch
 zo

ve
r t

e 
kr

ijg
en

 o
m

 te
 

in
ve

st
er

en
 za

l h
et

 te
ru

gv
er

di
en

ef
fe

ct
 d

ui
de

lij
k m

oe
te

n 
zij

n.
 

Pr
of

ie
l m

ob
ili

te
it

Ge
zie

n 
de

 h
ou

di
ng

 te
ge

no
ve

r d
uu

rz
aa

m
he

id
 st

aa
t a

qu
a 

ni
et

 zo
 o

pe
n 

vo
or

 a
lte

rn
at

ie
ve

 d
uu

rz
am

e 
vo

rm
en

 va
n 

ve
rv

oe
r. 

Vo
or

na
m

el
ijk

 d
e 

ve
le

 o
ve

rs
ta

pm
om

en
te

n,
 d

e 
ho

ge
 ko

st
en

 e
n 

ve
rr

e 
af

st
an

de
n 

w
ee

rh
ou

dt
 a

qu
a 

er
va

n 
vo

or
 d

ez
e 

du
ur

za
m

e 
vo

rm
en

 va
n 

ve
rv

oe
r t

e 
ki

ez
en

. W
el

 h
ee

ft 
ee

n 
de

el
 h

et
 ve

rm
oe

de
n 

 d
at

 
du

ur
za

am
he

id
/e

le
kt

ris
ch

 ri
jd

en
 d

e 
gr

oo
ts

te
 in

vl
oe

d 
he

ef
t o

p 
w

oo
n-

w
er

kv
er

vo
er

 in
 N

ed
er

la
nd

. 

60



56

De
 e

xc
lu

sie
ve

 b
ew

on
er

s
Bl

au
w

e 
le

ef
st

ijl
 1

4%

Pe
rs

oo
n

Be
w

on
er

s i
n 

de
 b

la
uw

e 
gr

oe
p 

zij
n 

do
el

ge
ric

ht
, i

nt
el

lig
en

t, 
on

de
rn

em
en

d,
 ze

lfv
er

ze
ke

rd
 e

n 
he

bb
en

 e
en

 st
er

k,
 

ei
ge

nz
in

ni
g 

ka
ra

kt
er

. B
el

an
gr

ijk
 vo

or
 d

ez
e 

gr
oe

p 
zij

n 
su

cc
es

 in
 h

et
 le

ve
n,

 u
itd

ag
in

g,
 a

m
bi

tie
 e

n 
er

ke
nn

in
g 

va
n 

pr
es

ta
tie

s. 
De

 b
la

uw
e 

do
el

gr
oe

p 
w

er
kt

 v
ak

er
 th

ui
s e

n 
oo

k 
ac

tiv
ite

ite
n 

in
 d

e 
vr

ije
 ti

jd
 d

ra
ai

en
 va

ak
 o

m
 h

et
 w

er
k.

  

61Bijlage Ambitiedocument Kernhem Noord Ede



57

De
 e

xc
lu

sie
ve

 b
ew

on
er

s

W
on

in
g e

n 
w

oo
no

m
ge

vi
ng

Ke
rn

w
oo

rd
en

 vo
or

 d
e 

bl
au

w
e 

le
ve

ns
-e

n 
w

oo
ns

tij
l z

ijn
 ru

im
te

, l
ux

e,
 

m
od

er
n,

 b
ijz

on
de

r e
n 

ex
clu

sie
f. 

M
en

se
n 

in
 d

ez
e 

gr
oe

p 
vi

nd
en

 d
e 

ui
ts

tra
lin

g 
va

n 
hu

n 
w

on
in

g 
be

la
ng

rij
k.

 Z
e 

w
er

ke
n 

ha
rd

, h
eb

be
n 

ie
ts

 
be

re
ik

t i
n 

he
t l

ev
en

 e
n 

la
te

n 
da

t g
ra

ag
 zi

en
. Z

e 
w

on
en

 g
ra

ag
 d

ich
tb

ij 
he

t w
er

k.
 Fa

ct
or

en
 vo

or
 d

e 
w

on
in

gk
eu

ze
 h

eb
be

n 
va

ke
r t

e 
m

ak
en

 m
et

 
ve

rm
og

en
so

pb
ou

w
 e

n 
th

ui
sw

er
ke

n.

Bl
au

w
e 

le
ef

st
ijl

 1
4%

Co
nt

ro
le

Am
bi

tie
us

Za
ke

lij
k

Ze
lfv

er
ze

ke
rd

Su
cc

es
 e

n 
st

at
us

Ca
rr

iè
re

ge
ric

ht
M

at
er

ia
lis

tis
ch

62



58

Pr
of

ie
l v

an
 B

la
uw

Ex
clu

sie
ve

 b
ew

on
er

s
“M

ijn
 h

ui
s m

oe
t e

en
 m

oo
ie

 u
its

tr
al

in
g 

he
bb

en
.”

W
ON

IN
G

Ty
pe

 w
on

in
g:

 a
pp

ar
te

m
en

t o
f e

ta
ge

w
on

in
g,

 m
aa

r l
ie

fs
t v

rij
st

aa
nd

Op
pe

rv
la

kt
e:

 7
5 

-1
75

 m
² 

Af
w

er
ki

ng
sn

iv
ea

u:
 h

oo
g

In
te

rie
ur

: d
es

ig
n,

 e
ig

en
tij

ds
, h

oo
gw

aa
rd

ig
, l

ux
e,

 ro
bu

us
t, 

st
ra

k.
Ar

ch
ite

ct
uu

r: 
st

at
ig

, k
la

ss
ie

k,
 m

od
er

n.
Bu

ite
nr

ui
m

te
: m

od
er

n,
 d

es
ig

n,
 st

ijl
vo

l.
Pl

at
te

gr
on

d:
kl

as
sie

ke
 in

de
lin

g,
 e

lke
 ru

im
te

 h
ee

ft 
ei

ge
n 

w
oo

nf
un

ct
ie

Aa
nv

ul
le

nd
: l

ux
e 

en
 co

m
fo

rt
 zi

jn
 e

rg
 b

el
an

gr
ijk

. E
en

 co
m

bi
na

tie
 va

n 
w

on
en

 e
n 

w
er

ke
n 

m
oe

t m
og

el
ijk

 zi
jn

. E
en

 in
st

ap
kl

ar
e 

w
on

in
g/

 e
en

 
w

on
in

g 
m

et
 e

en
 h

oo
g 

ui
tr

us
tin

gs
ni

ve
au

 (g
em

eu
bi

le
er

d 
of

 m
et

 
do

m
ot

ica
). 

In
te

re
ss

e:
 e

en
 vo

lle
di

g 
ge

au
to

m
at

ise
er

de
 e

n 
ge

di
gi

ta
lis

ee
rd

e 
w

on
in

g 
vi

nd
en

 ze
 in

te
re

ss
an

t. 
In

clu
sie

f c
am

er
a.

W
OO

NO
M

GE
VI

NG
Ty

pe
 w

oo
nm

ili
eu

:g
ro

ot
st

ed
el

ijk
, r

an
d 

va
n 

he
t c

en
tr

um
, b

ui
te

nw
ijk

Ve
rk

av
el

in
gs

op
ze

t: 
ru

im
e 

op
ze

t, 
lo

m
m

er
rij

k,
 b

es
te

m
m

in
gs

ve
rk

ee
r

Lig
gi

ng
 w

on
in

g:
 ru

im
 o

pg
ez

et
 m

et
 p

riv
ac

y e
n 

ei
ge

n 
pa

rk
ee

rp
le

k
Om

ge
vi

ng
: w

ei
ni

g 
di

ve
rs

ite
it 

in
 m

en
se

n 
en

 w
on

in
ge

n 
(p

rij
ss

eg
m

en
t 

en
 a

rc
hi

te
ct

uu
r),

 w
el

 h
er

ke
nb

aa
rh

ei
d.

 Sp
ee

lse
 st

ra
at

je
s.

Co
nt

ac
t m

et
 b

ur
en

:Z
e 

zij
n 

er
g 

op
 zi

ch
ze

lf,
 re

la
tie

f b
ep

er
kt

 co
nt

ac
t 

m
et

 b
ur

en
. G

ec
on

tro
le

er
de

 o
nt

m
oe

tin
ge

n.
 W

on
en

 h
et

 li
ef

st
 (n

a)
bi

j 
ge

lij
kg

es
te

m
de

n,
 m

en
se

n 
di

e 
ne

t a
ls 

zij
 a

m
bi

tie
us

 zi
jn

 e
n 

va
n 

lu
xe

 
ho

ud
en

.

VO
OR

ZI
EN

IN
GE

N
Bl

au
w

e 
St

ed
el

in
ge

n 
la

te
n 

gr
aa

g 
zie

n 
da

t z
e 

he
t g

oe
d 

he
bb

en
 e

n 
zij

n 
ze

er
 

ge
vo

el
ig

 v
oo

r s
ta

tu
s. 

He
t v

oo
rz

ie
ni

ng
en

ni
ve

au
 d

ie
nt

 h
ie

r o
p 

aa
n 

te
 sl

ui
te

n.
Oo

k 
di

en
en

 d
e 

vo
or

zie
ni

ng
en

 va
n 

ee
n 

kw
al

ita
tie

f h
oo

g 
ni

ve
au

 te
 zi

jn
 m

et
 e

en
 

ui
ts

te
ke

nd
e 

se
rv

ice
. G

el
d 

is 
ni

et
 le

id
en

d.
 D

aa
rb

ij 
ga

at
 h

et
 vo

or
 w

at
 b

et
re

ft 
w

in
ke

ls 
om

 e
en

 ge
va

rie
er

d 
aa

nb
od

, ‘
hi

p’
 e

n 
vo

lg
en

s d
e 

la
at

st
e 

tr
en

ds
. B

oo
ds

ch
ap

pe
n 

w
or

de
n 

ge
da

an
 in

 e
en

 fu
ll-

se
rv

ice
 su

pe
rm

ar
ke

t. 
Oo

k 
he

t F
oo

d 
&

 B
ev

er
ag

e
(F

&
B)

 
aa

nb
od

 d
ie

nt
 va

n 
ui

ts
te

ke
nd

e 
kw

al
ite

it 
te

 zi
jn

. O
nt

sp
an

ne
n 

do
et

 d
e 

Bl
au

w
e 

St
ed

el
in

g 
do

or
 a

ct
ie

f s
po

rt
en

. G
oe

de
 w

er
kg

el
eg

en
he

id
 e

n 
ui

tv
al

sw
eg

en
 zi

jn
 

be
la

ng
rij

k.
 Z

ie
n 

en
 g

ez
ie

n 
w

or
de

n 
is 

he
t m

ot
to

.

63Bijlage Ambitiedocument Kernhem Noord Ede



59

Pr
of

ie
l v

an
 B

la
uw

Ex
clu

sie
ve

 b
ew

on
er

s
“L

ux
e 

en
 co

m
fo

rt
 is

 b
el

an
gr

ijk
. I

k 
ki

es
 v

oo
r s

tij
l e

n 
ex

clu
siv

ite
it.

”

M
OB

ILI
TE

IT
Ty

pe
 ve

rv
oe

r: 
vo

or
ke

ur
 vo

or
 a

ut
o.

In
 h

et
 b

ez
it 

va
n 

au
to

: j
a 

(v
aa

k 
m

ee
rd

er
e)

.
Be

ho
ef

te
 e

ig
en

 p
ar

ke
er

pl
aa

ts
:j

a,
 b

ij 
vo

or
ke

ur
 o

p 
ei

ge
n 

te
rr

ei
n.

Bi
jzo

nd
er

he
de

n:
 e

le
kt

ris
ch

 ri
jd

en
.

DU
UR

ZA
AM

HE
ID

In
te

re
ss

e 
in

 d
uu

rz
aa

m
he

id
: j

a,
 m

et
 n

am
e 

in
 te

ru
gv

er
di

en
ef

fe
ct

en
.

As
pe

ct
en

: e
le

kt
ris

ch
 ri

jd
en

Re
de

ne
n 

in
ve

st
er

en
:k

os
te

n 
be

sp
ar

en
/t

er
ug

ve
rd

ie
ne

n 
op

 d
e 

la
ng

e 
te

rm
ijn

.
W

an
ne

er
 in

ve
st

er
en

: o
p 

he
t m

om
en

t d
at

 in
zic

ht
el

ijk
 is

 w
at

 h
et

 o
pl

ev
er

t.

(S
OC

IA
LE

) V
EI

LIG
HE

ID
Pe

rc
ep

tie
: p

riv
ac

y m
oe

t z
ijn

 g
ew

aa
rb

or
gd

. 
W

on
en

in
 ‘o

ns
-k

en
t-o

ns
’ b

uu
rt

.
Ge

vo
el

ig
 vo

or
 o

ve
rla

st
: n

ie
t s

pe
cif

ie
k,

 zo
 la

ng
 d

e 
bu

ur
t m

aa
r n

et
je

s e
n 

sc
ho

on
 b

lij
ft.

GE
ZO

ND
HE

ID
Bl

au
w

e 
St

ed
el

in
ge

n 
vi

nd
en

 kw
al

ita
tie

f g
oe

de
 zo

rg
 b

el
an

gr
ijk

 e
n 

zij
n 

be
re

id
 

hi
er

vo
or

 te
 b

et
al

en
. G

ez
on

d 
zij

n 
en

 b
lij

ve
n.

 Z
ij 

zij
n 

go
ed

 g
eï

nf
or

m
ee

rd
 e

n 
in

ge
le

ze
n,

 w
et

en
 w

at
 e

r s
pe

el
to

p 
he

t g
eb

ie
d

va
n 

ge
zo

nd
sh

ei
ds

zo
rg

. E
-h

ea
lth

zie
n 

zij
 a

ls 
ee

n 
ui

ts
te

ke
nd

e 
aa

nv
ul

lin
g 

op
 h

et
 re

gu
lie

re
 zo

rg
aa

nb
od

. D
ez

e 
gr

oe
p 

bl
ijf

t n
et

 a
ls 

de
 R

od
e 

St
ed

el
in

g 
zo

 la
ng

 m
og

el
ijk

 ze
lfs

ta
nd

ig
.

64



60

Pr
of

ie
l v

an
 B

la
uw

Ex
clu

sie
ve

 b
ew

on
er

s
“I

k 
re

is 
na

ar
 w

er
k 

m
et

 d
e 

el
ek

tr
isc

he
 sc

oo
te

r o
f 

ze
lfr

ijd
en

de
 a

ut
o”

Ex
clu

sie
ve

 b
ew

on
er

s
Ne

m
en

 vo
or

al
 d

e 
au

to
, t

re
in

, e
-s

co
ot

er
 e

n 
sh

ut
tle

 b
us

 va
nu

it 
w

er
kg

ev
er

Re
de

ne
n 

vo
or

 d
e 

hu
id

ig
e 

m
ob

ili
te

it 
ke

uz
e:

•
Vr

ijh
ei

d

•
Fl

ex
ib

ili
te

it

•
Pr

iv
ac

y

Pr
of

ie
l d

uu
rz

aa
m

he
id

De
ze

 g
ro

ep
 is

 d
ui

de
lij

k n
ie

t b
ez

ig
 m

et
 h

et
 th

em
a 

du
ur

za
am

he
id

. I
n 

te
ge

nd
ee

l, 
zij

 g
ev

en
 te

n 
op

zic
ht

e 
va

n 
de

 
an

de
re

 d
oe

lg
ro

ep
en

 d
ui

de
lij

k v
ak

er
 a

an
 d

at
 e

r m
ee

r 
ke

rn
en

er
gi

e 
op

ge
w

ek
t m

oe
t w

or
de

n.
 In

te
re

ss
e 

in
 in

fo
rm

at
ie

 
ov

er
 d

uu
rz

aa
m

he
id

 h
eb

be
n 

zij
 d

an
 o

ok
 n

ie
t z

o 
ze

er
, e

nk
el

 
w

at
 a

lg
em

en
e 

in
fo

rm
at

ie
 o

ve
r d

uu
rz

aa
m

he
id

. 

Ee
n 

va
n 

de
 w

ei
ni

ge
 re

de
ne

n 
om

 to
ch

 te
 in

ve
st

er
en

 in
 e

en
 

en
er

gi
e-

ne
ut

ra
le

 w
on

in
g 

is 
he

t t
er

ug
ve

rd
ie

ne
ffe

ct
. H

et
 is

 
be

la
ng

rij
k d

at
 m

aa
tr

eg
el

en
 vo

or
 h

en
 ze

lf 
ie

ts
 o

pl
ev

er
en

 
(fi

na
nc

ie
el

 g
ez

ie
n)

 e
n 

w
or

de
n 

in
 h

un
 ke

uz
es

 m
in

de
r g

el
ei

d 
da

t d
ez

e 
ee

n 
po

sit
ie

f e
ffe

ct
 h

eb
be

n 
op

 h
et

 k
lim

aa
t e

n 
m

ili
eu

. 

Pr
of

ie
l m

ob
ili

te
it

De
ze

 g
ro

ep
 st

aa
t z

ee
r o

pe
n 

vo
or

 e
le

kt
ris

ch
e 

vo
rm

en
 va

n 
ve

rv
oe

r z
oa

ls 
de

 sp
ee

d-
pe

de
le

c,
 e

le
kt

ris
ch

e 
st

ep
 o

f s
co

ot
er

. 
De

 e
-b

ike
 is

 d
e 

en
ig

e 
ui

tz
on

de
rin

g.
 O

ok
 v

oo
r a

nd
er

e 
vo

rm
en

 
va

n 
du

ur
za

am
 ve

rv
oe

r z
ijn

 ze
 te

 p
rik

ke
le

n,
 m

et
 n

am
e 

fil
e 

sp
or

te
n 

en
 ri

de
sh

ar
in

g
vi

a 
ee

n 
ap

p.
 D

e 
ex

clu
sie

ve
 b

ew
on

er
 

ve
rw

ac
ht

 te
n 

op
zic

ht
e 

va
n 

de
 a

nd
er

e 
le

ef
st

ijl
en

 d
at

 d
e 

ze
lfr

ijd
en

de
 (e

le
kt

ris
ch

e)
 a

ut
o 

he
t m

ee
st

 va
n 

in
vl

oe
d 

za
l z

ijn
 

op
 h

et
 w

oo
n-

w
er

kv
er

vo
er

 in
 N

ed
er

la
nd

.

65Bijlage Ambitiedocument Kernhem Noord Ede



61

De
 a

ct
ie

ve
 b

ew
on

er
s

Or
an

je
 le

ef
st

ijl
 2

2%

Pe
rs

oo
n

De
 a

ct
ie

ve
 b

ew
on

er
s z

ijn
 g

ez
el

lig
, s

po
nt

aa
n,

 v
ro

lij
k,

 
cr

ea
tie

f, 
av

on
tu

ur
lij

k 
en

 im
pu

lsi
ef

. Z
e 

he
bb

en
 e

en
 st

er
k 

ka
ra

kt
er

 e
n 

zij
n 

ge
ïn

te
re

ss
ee

rd
 in

 a
nd

er
en

. Z
e 

zit
te

n 
ni

et
 

gr
aa

g 
st

il.
 A

ct
iv

ite
ite

n 
zij

n 
ee

n 
ge

ze
lli

g 
av

on
dj

e 
m

et
 

vr
ie

nd
en

, e
en

 a
vo

nt
uu

rli
jke

 va
ka

nt
ie

, s
ho

pp
en

, k
ok

en
, 

ui
tg

aa
n 

en
 p

op
co

nc
er

te
n 

be
zo

ek
en

. Z
e 

he
bb

en
 g

ra
ag

 ve
el

 
ac

tie
 o

m
 zi

ch
 h

ee
n 

en
 ie

de
re

en
 is

 w
el

ko
m

. 

66



62

De
 a

ct
ie

ve
 b

ew
on

er
s

W
on

in
g e

n 
w

oo
no

m
ge

vi
ng

De
 o

ra
nj

e 
le

ve
ns

-e
n 

w
oo

ns
tij

l i
s t

e 
ty

pe
re

n 
al

s g
ez

el
lig

, s
fe

er
vo

l, 
so

cia
al

 
co

nt
ac

t, 
pl

ez
ie

r e
n 

ac
tie

. M
en

se
n 

in
 d

ez
e 

gr
oe

p 
vi

nd
en

 h
et

 b
el

an
gr

ijk
 d

at
 

hu
n 

hu
is 

ee
n 

m
oo

ie
 u

its
tra

lin
g 

he
ef

t. 
De

 id
ea

le
 w

oo
no

m
ge

vi
ng

 is
 a

an
 e

en
 

pa
rk

, i
n 

he
t c

en
tr

um
 o

f a
an

 h
et

 w
at

er
. Z

e 
w

aa
rd

er
en

 e
en

 le
ve

nd
ig

e,
 

ki
nd

vr
ie

nd
el

ijk
e 

bu
ur

t m
et

 v
ee

l m
og

el
ijk

he
de

n 
vo

or
 sp

or
t e

n 
on

ts
pa

nn
in

g.
 

Ge
zin

su
itb

re
id

in
g 

is 
ee

n 
be

la
ng

rij
ke

 re
de

n 
vo

or
 d

e 
w

on
in

gk
eu

ze
.  

Or
an

je
 le

ef
st

ijl
 2

3%

Le
ve

nd
ig

Ac
tie

f
Pl

ez
ie

r
Sp

on
ta

an
Ge

ze
lli

g
Av

on
tu

ur
lij

k

67Bijlage Ambitiedocument Kernhem Noord Ede



63

Pr
of

ie
l v

an
 O

ra
nj

e
Ac

tie
ve

 b
ew

on
er

s
“I

k 
vi

nd
 h

et
 fi

jn
 a

ls 
er

 in
 d

e 
bu

ur
t v

ee
l 

ac
tiv

ite
ite

n 
w

or
de

n 
ge

or
ga

ni
se

er
d”

W
ON

IN
G

Ty
pe

 w
on

in
g:

 a
pp

ar
te

m
en

t o
f e

ta
ge

w
on

in
g,

 2
 o

nd
er

 1
 ka

p
Op

pe
rv

la
kt

e:
 5

0 
-1

25
 m

² 
Af

w
er

ki
ng

sn
iv

ea
u:

 m
id

de
n

In
te

rie
ur

: r
et

ro
, e

ig
en

tij
ds

, a
fw

iss
el

en
d,

 e
xp

re
ss

ie
f

Ar
ch

ite
ct

uu
r: 

ka
ra

kt
er

ist
ie

k,
 g

ro
te

 ra
am

pa
rt

ije
n,

 u
ni

ek
, e

ig
en

tij
ds

Bu
ite

nr
ui

m
te

: b
ui

te
nk

am
er

, a
an

ge
pa

st
 a

an
 k

in
de

re
n,

 ro
m

an
tis

ch
, k

nu
s 

Pl
at

te
gr

on
d:

 ru
im

e 
w

oo
nk

am
er

 e
n 

op
en

 ke
uk

en
, l

ux
e 

ba
dk

am
er

, v
ee

l 
sla

ap
ka

m
er

s, 
in

lo
op

ka
st

Aa
nv

ul
le

nd
: e

en
 ru

im
te

 ka
n 

m
ee

rd
er

e 
fu

nc
tie

s h
eb

be
n,

 w
aa

rb
ij 

er
 g

el
ee

fd
 m

ag
 

w
or

de
n.

 E
en

 ru
im

e 
w

oo
nk

am
er

 e
n/

of
 ke

uk
en

 o
m

 b
ez

oe
k 

te
 o

nt
va

ng
en

.
In

te
re

ss
e:

 sh
ar

in
g

ec
on

om
y

-i
nt

er
es

se
 in

 g
ed

ee
ld

e 
vo

or
zie

ni
ng

en
: w

as
ru

im
te

, 
au

to
, g

em
ee

ns
ch

ap
pe

lij
ke

 ru
im

te
 d

oo
r m

id
de

l v
an

 b
an

kj
es

 e
n/

of
 e

en
 g

ed
ee

ld
e 

tu
in

 (h
of

je
). 

W
OO

NO
M

GE
VI

NG
Ty

pe
 w

oo
nm

ili
eu

: (
gr

oo
t-)

st
ed

el
ijk

 e
n 

w
oo

nw
ijk

Ve
rk

av
el

in
gs

op
ze

t: 
ca

m
pu

s, 
op

en
Lig

gi
ng

 w
on

in
g:

 a
an

 e
en

 p
ar

k,
 in

 h
et

 ce
nt

ru
m

 va
n 

ee
n 

st
ad

 o
f a

an
 h

et
 

w
at

er
. 

Om
ge

vi
ng

: l
ev

en
di

ge
 b

uu
rt

, m
et

 sp
ee

lse
 st

ra
at

je
s, 

ki
nd

vr
ie

nd
el

ijk
  e

n 
ve

el
 m

og
el

ijk
he

de
n 

vo
or

 sp
or

t e
n 

on
ts

pa
nn

in
g 

in
 d

e 
bu

ur
t.

Co
nt

ac
t m

et
 b

ur
en

:Z
e 

zij
n 

ge
ïn

te
re

ss
ee

rd
 in

 a
nd

er
en

, h
eb

be
n 

gr
aa

g 
ve

el
 a

ct
ie

 o
m

 zi
ch

 h
ee

n 
en

 ie
de

re
en

 is
 w

el
ko

m
. E

en
 d

iv
er

sit
ei

t a
an

 
be

w
on

er
s p

as
t b

ij 
de

ze
 g

ro
ep

. Z
e 

ze
tte

n 
zic

h 
oo

k 
gr

aa
g 

in
 vo

or
 d

e 
an

de
r e

n 
ho

ud
en

 va
n 

or
ga

ni
se

re
n.

VO
OR

ZI
EN

IN
GE

N
Or

an
je

 S
te

de
lin

ge
n 

zij
n 

gr
aa

g 
ac

tie
f, 

ho
ud

en
 va

n 
so

cia
al

 co
nt

ac
t e

n 
zij

n 
fa

m
ili

em
en

se
n.

 D
aa

ro
m

 h
eb

be
n 

zij
 g

ra
ag

 vo
or

zie
ni

ng
en

 in
 d

e 
bu

ur
t d

ie
 

ru
im

te
 b

ie
de

n 
vo

or
 sp

or
t e

n 
on

ts
pa

nn
in

g,
 zo

al
s p

ar
ke

n
en

 p
le

kk
en

 vo
or

 
bu

ite
nf

itn
es

s. 
Ze

 d
oe

n 
gr

aa
g 

di
ng

en
 m

et
 a

nd
er

en
, d

us
 

on
tm

oe
tin

gs
pl

ek
ke

n
al

s c
af

és
 e

n 
an

de
re

 h
or

ec
ag

el
eg

en
he

de
n.

 O
ok

 
vi

nd
en

 ze
 h

et
 b

el
an

gr
ijk

 d
at

 d
e 

da
ge

lij
ks

e 
bo

od
sc

ha
pp

en
 e

n 
ee

n 
ha

lte
 

vo
or

 o
pe

nb
aa

r v
er

vo
er

 o
p 

lo
op

af
st

an
d 

zij
n.

 V
er

de
r w

an
de

lt
de

 O
ra

nj
e 

St
ed

el
in

g 
gr

aa
g 

in
 d

e 
om

ge
vi

ng
.

68



64

Pr
of

ie
l v

an
 O

ra
nj

e
Ac

tie
ve

 b
ew

on
er

s
“I

k 
tr

ek
 e

r g
ra

ag
 o

p 
ui

t m
et

 fa
m

ili
e,

 
vr

ie
nd

en
 e

n 
ke

nn
iss

en
”

M
OB

ILI
TE

IT
Ty

pe
 ve

rv
oe

r: 
OV

, f
ie

ts
, a

ut
o

In
 h

et
 b

ez
it 

va
n 

au
to

: j
a

Be
ho

ef
te

 e
ig

en
 p

ar
ke

er
pl

aa
ts

:j
a,

 m
ag

 o
ok

 g
em

ee
ns

ch
ap

pe
lij

k
Bi

jzo
nd

er
he

de
n:

 in
te

re
ss

e 
in

 d
ee

la
ut

o 
en

 u
itl

en
en

 a
ut

o 
aa

n 
fa

m
ili

e/
vr

ie
nd

en

DU
UR

ZA
AM

HE
ID

In
te

re
ss

e 
in

 d
uu

rz
aa

m
he

id
: i

n 
en

ig
e 

m
at

e,
 vo

or
al

 in
 p

ra
kt

isc
he

 ti
ps

 
As

pe
ct

en
: b

et
er

 is
ol

er
en

 w
on

in
ge

n,
 ga

slo
ze

w
on

in
ge

n,
 w

in
de

ne
rg

ie
Re

de
ne

n 
 in

te
re

ss
e:

 ko
st

en
 b

es
pa

re
n.

W
an

ne
er

 in
ve

st
er

en
: s

ub
sid

ie
 va

n 
de

 o
ve

rh
ei

d 
en

 b
ij 

m
ee

r k
en

ni
s o

ve
r 

du
ur

za
m

e 
m

aa
tr

eg
el

en

(S
OC

IA
LE

) V
EI

LIG
HE

ID
Pe

rc
ep

tie
: s

oc
ia

le
 sa

m
en

ha
ng

 e
n 

be
tro

kk
en

he
id

 in
 d

e 
bu

ur
t b

el
an

gr
ijk

.
Ge

vo
el

ig
 vo

or
 o

ve
rla

st
: n

ee
, z

o 
la

ng
 h

et
 m

et
 p

le
zie

r t
e 

m
ak

en
 h

ee
ft

GE
ZO

ND
HE

ID
Or

an
je

 S
te

de
lin

ge
n 

le
ve

n 
be

w
us

t e
n 

zij
n 

sp
or

tie
f. 

Zo
 b

lij
ve

n 
ze

 g
ra

ag
 in

 
be

w
eg

in
g

do
or

 ve
el

 a
ct

iv
ite

ite
n 

te
 o

nd
er

ne
m

en
. I

n 
lij

n 
da

ar
m

ee
 le

tte
n 

ze
 

op
 g

ez
on

d 
et

en
. V

oo
r d

e 
to

ek
om

st
 zo

ud
en

 ze
 e

en
 m

an
te

lzo
rg

er
 in

 d
e 

bu
ur

t w
ill

en
. 

Da
ar

na
as

t z
ijn

 ze
 g

eï
nt

er
es

se
er

d 
in

 E
-h

ea
lth

en
 d

om
ot

ica
. Z

e 
he

bb
en

 e
en

 st
er

k 
ne

tw
er

k,
 d

us
 w

et
en

 w
ie

 ze
 ku

nn
en

 in
sc

ha
ke

le
n.

69Bijlage Ambitiedocument Kernhem Noord Ede



65

Pr
of

ie
l v

an
 O

ra
nj

e
Ac

tie
ve

 b
ew

on
er

s
“D

e 
fie

ts
 is

 e
en

 b
et

ro
uw

ba
ar

 e
n 

ko
st

en
be

sp
ar

en
d 

ve
rv

oe
rm

id
de

l”

Ac
tie

ve
 b

ew
on

er
s

De
ze

 b
ew

on
er

s n
em

en
 vo

or
al

  d
e 

au
to

, m
ot

or
 e

n 
fie

ts

Re
de

ne
n 

vo
or

 d
e 

hu
id

ig
e 

m
ob

ili
te

it 
ke

uz
e:

•
Vr

ijh
ei

d

•
Du

ur
za

am

Pr
of

ie
l d

uu
rz

aa
m

he
id

De
ze

 g
ro

ep
 is

 m
in

de
r d

an
 d

e 
ro

de
 d

oe
lg

ro
ep

 b
ez

ig
 m

et
 

du
ur

za
am

he
id

, m
aa

r s
ta

at
 e

r w
el

 v
oo

r o
pe

n.
 E

en
 

do
or

sla
gg

ev
en

de
 re

de
n 

vo
or

 d
ez

e 
gr

oe
p 

om
 h

ie
r m

ee
 b

ez
ig

 
te

 zi
jn

 is
 n

ie
t z

o 
ze

er
 ‘h

et
 k

lim
aa

t’.
 W

el
 o

m
 (d

oo
r h

et
 

en
er

gi
en

eu
tra

le
rm

ak
en

 va
n 

de
 w

on
in

g)
 e

en
 b

es
pa

rin
g i

n 
de

 
ko

st
en

 te
 re

al
ise

re
n.

 N
ie

t z
o 

ge
k 

du
s d

at
 d

e 
in

te
re

ss
e 

in
 

in
fo

rm
at

ie
 o

ve
r d

uu
rz

aa
m

he
id

 b
ij 

de
ze

 g
ro

ep
 m

ee
r o

p 
he

t 
ge

bi
ed

 va
n 

pr
ak

tis
ch

e 
tip

s l
ig

t, 
ho

e 
zij

 ze
lf 

en
er

gi
e 

ku
nn

en
 

be
sp

ar
en

 e
n 

w
at

 d
e 

ov
er

he
id

 e
n 

or
ga

ni
sa

tie
s d

oe
n 

aa
n 

du
ur

za
m

e 
en

er
gi

ev
oo

rz
ie

ni
ng

.

Pr
of

ie
l m

ob
ili

te
it

De
 a

ct
ie

ve
 b

ew
on

er
s s

ta
at

 e
ni

gs
zin

s n
eu

tra
al

 te
ge

no
ve

r 
de

el
ve

rv
oe

r. 
Ee

n 
ei

ge
n 

pa
rk

ee
rp

le
k 

of
 a

ut
o 

is 
ge

en
 st

er
ke

 
m

us
t, 

m
aa

r o
m

 e
en

 sp
ee

d 
pe

de
le

co
f p

ar
k 

&
 ri

de
st

aa
n 

ze
 

ni
et

 te
 sp

rin
ge

n.
 W

at
 ze

 w
el

 e
rg

 a
an

sp
re

ek
t i

s d
e 

m
og

el
ijk

he
id

 
om

 te
 g

aa
n 

fil
e-

sp
or

te
n.

 Ze
 d

en
ke

n 
da

t d
uu

rz
aa

m
he

id
 e

n 
el

ek
tr

isc
h 

rij
de

n 
de

 g
ro

ot
st

e 
in

vl
oe

d 
za

l h
eb

be
n 

op
 h

et
 w

oo
n-

w
er

kv
er

ke
er

.
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De
 ge

ze
lli

ge
 b

ew
on

er
s

Ge
le

 le
ef

st
ijl

 1
4%

Pe
rs

oo
n

M
en

se
n 

in
 d

e 
ge

le
 g

ro
ep

 zi
jn

 h
ar

te
lij

k,
 g

ez
el

lig
, 

be
hu

lp
za

am
, s

po
nt

aa
n,

 v
ro

lij
k 

en
 za

ch
ta

ar
di

g.
 B

el
an

gr
ijk

 
zij

n 
ga

st
vr

ijh
ei

d,
 g

eb
or

ge
nh

ei
d,

 so
cia

le
 ve

rb
on

de
nh

ei
d 

en
 

vr
ie

nd
sc

ha
p.

 In
 h

un
 v

rij
e 

tij
d 

be
zo

ek
en

 ze
 fa

m
ili

e 
en

 ze
 

ne
m

en
 ti

jd
 v

oo
r h

et
 g

ez
in

. I
ed

er
ee

n 
is 

w
el

ko
m

 e
n 

er
 m

ag
 

ge
le

ef
d 

w
or

de
n 

in
 h

ui
s. 

He
t i

s b
el

an
gr

ijk
 o

m
 o

nd
er

de
el

 te
 

zij
n 

va
n 

ee
n 

bu
ur

t, 
da

t j
e 

al
tij

d 
ku

nt
 a

an
kl

op
pe

n 
bi

j d
e 

bu
re

n 
en

 d
at

 je
 v

oo
r e

lka
ar

 zo
rg

t. 
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De
 ge

ze
lli

ge
 b

ew
on

er
s

W
on

in
g e

n 
w

oo
no

m
ge

vi
ng

Ke
nm

er
ke

nd
 v

oo
r d

e 
ge

le
 le

ve
ns

-e
n 

w
oo

ns
tij

l z
ijn

 g
ez

el
lig

he
id

, 
ge

zin
sv

rie
nd

el
ijk

, s
oc

ia
al

 co
nt

ac
t, 

ve
rt

ro
uw

d,
 w

ar
m

 e
n 

ge
ni

et
en

. D
ez

e 
gr

oe
p 

zo
ek

t e
en

 g
em

oe
de

lij
ke

, k
nu

ss
e 

sfe
er

. W
oo

nw
en

se
n 

zij
n 

ee
n 

te
rr

as
 o

f e
en

 
ba

lko
n 

en
 e

en
 sp

ee
lka

m
er

 v
oo

r d
e 

ki
nd

er
en

. D
e 

id
ea

le
 w

oo
no

m
ge

vi
ng

 is
 

ki
nd

vr
ie

nd
el

ijk
 m

et
 sc

ho
le

n 
en

 w
in

ke
ls 

in
 d

e 
bu

ur
t.

Ge
le

 le
ef

st
ijl

 1
4%

So
cia

al
Ge

zin
An

de
re

n
Ge

m
ak

ke
lij

k
Ge

ze
lli

g
Sp

on
ta

an
Ee

rli
jk
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Pr
of

ie
l v

an
 G

ee
l

Ge
ze

lli
ge

 b
ew

on
er

s
“H

et
 is

 b
el

an
gr

ijk
st

e,
 d

at
 w

e 
he

t l
eu

k 
he

bb
en

 m
et

 e
lk

aa
r i

n 
de

 b
uu

rt
.”

W
ON

IN
G

Ty
pe

 w
on

in
g:

 ri
j/t

us
se

nw
on

in
g,

 2
 o

nd
er

 1
 ka

p
Op

pe
rv

la
kt

e:
 1

00
 -

15
0 

m
²

Af
w

er
ki

ng
sn

iv
ea

u:
 la

ag
 to

t m
id

de
n

In
te

rie
ur

: k
nu

s, 
kl

eu
rig

, l
an

de
lij

k,
 ro

m
an

tis
ch

, w
ar

m
. E

r m
ag

 g
el

ee
fd

 w
or

de
n.

Ar
ch

ite
ct

uu
r: 

ro
m

an
tis

ch
, v

er
tro

uw
d,

 ge
ze

lli
g

Bu
ite

nr
ui

m
te

: t
ijd

lo
os

, g
ez

el
lig

, a
an

ge
pa

st
 a

an
 d

e 
ki

nd
er

en
 e

n 
ac

tiv
ite

ite
n

Pl
at

te
gr

on
d:

w
on

en
, e

te
n,

 w
er

ke
n 

lo
pe

n 
in

 e
lka

ar
 o

ve
r, 

lic
ht

/v
er

bi
nd

in
g 

m
et

 
bu

ite
n.

 K
eu

ke
n(

ta
fe

l) 
ce

nt
ra

le
 o

nt
m

oe
tin

gs
pl

ek
 va

n 
he

t h
ui

s. 
Go

ed
e 

ru
im

te
s.

Aa
nv

ul
le

nd
: e

en
 ru

im
te

 ka
n 

m
ee

rd
er

e 
fu

nc
tie

s h
eb

be
n:

 o
nt

sp
an

ne
n,

 ko
ke

n.
 

Vo
ld

oe
nd

e 
ru

im
te

 in
 e

ig
en

 w
on

in
g 

of
 n

ab
ij 

om
 e

lka
ar

 te
 o

nt
m

oe
te

n.
In

te
re

ss
e:

 d
el

en
 va

n 
ge

m
ee

ns
ch

ap
pe

lij
ke

 ru
im

te
 d

oo
r m

id
de

l v
an

 b
an

kj
es

 
en

/o
f e

en
 g

ed
ee

ld
e 

tu
in

 (h
of

je
). 

Co
nc

ep
te

n 
di

e 
ac

tie
f s

am
en

le
ve

n 
st

im
ul

er
en

 
(s

en
io

re
n)

. D
el

en
 va

n 
(tu

in
) g

er
ee

ds
ch

ap
pe

n.
 

W
OO

NO
M

GE
VI

NG
Ty

pe
 w

oo
nm

ili
eu

: w
oo

nw
ijk

, d
or

ps
 

Ve
rk

av
el

in
gs

op
ze

t: 
ho

fje
, n

aa
r e

lka
ar

 g
er

ich
t, 

co
nt

ac
t m

et
 d

e 
st

ra
at

Lig
gi

ng
 w

on
in

g:
 d

e 
w

on
in

g 
is 

on
de

rg
es

ch
ik

t a
an

 d
e 

bu
ur

t, 
vo

or
al

 e
en

 
ge

ze
lli

ge
 b

uu
rt

. Z
e 

w
on

en
 g

ra
ag

 in
 b

ui
te

nw
ijk

 o
f v

ol
ks

bu
ur

t v
an

 e
en

 
st

ad
, n

ab
ij 

ui
tv

al
sw

eg
en

 e
n 

va
ak

 w
aa

r z
e 

zij
n 

op
ge

gr
oe

id
.

Om
ge

vi
ng

: i
n 

de
 b

uu
rt

 va
n 

fa
m

ili
e 

en
/o

f v
rie

nd
en

, k
in

dv
rie

nd
el

ijk
, 

vo
ld

oe
nd

e 
ge

le
ge

nh
ei

d 
an

de
re

n 
te

 o
nt

m
oe

te
n,

 sp
or

t e
n 

re
cr

ea
tie

.
Co

nt
ac

t m
et

 b
ur

en
:e

en
 g

oe
de

 re
la

tie
 m

et
 b

ur
en

 e
n 

vr
ie

nd
en

 is
 

be
la

ng
rij

k,
 ze

 w
ill

en
 n

ie
t l

an
gs

 e
lka

ar
 le

ve
n,

 m
aa

r l
ie

ve
r v

oo
r e

lka
ar

 
kl

aa
rs

ta
an

.

VO
OR

ZI
EN

IN
GE

N
Ge

le
 S

te
de

lin
ge

n 
zij

n 
ze

er
 so

cia
al

 e
n 

fa
m

ili
e/

ge
zin

sg
er

ich
t. 

Hu
n 

so
cia

le
 

le
ve

n 
sp

ee
lt 

zo
w

el
 b

in
ne

n 
al

s b
ui

te
n 

de
 w

on
in

g 
af

. V
oo

rz
ie

ni
ng

en
di

en
en

 in
 

be
la

ng
rij

ke
 m

at
e 

ge
ric

ht
te

 zi
jn

 o
p 

he
t h

el
e 

ge
zin

 e
n 

op
 h

et
 o

nt
m

oe
te

n
va

n 
an

de
re

n/
fa

m
ili

e/
vr

ie
nd

en
 (s

po
rt

, o
nt

sp
an

ni
ng

). 
Sp

ee
ltu

in
, s

ch
ol

en
, s

po
rt

ve
ld

en
 

en
 k

in
de

ro
pv

an
g

zij
n 

be
la

ng
rij

k.
 D

ag
el

ijk
se

 b
oo

ds
ch

ap
pe

n 
m

oe
te

n 
ee

nv
ou

di
g 

ku
nn

en
 w

or
de

n 
ge

da
an

, b
ij 

vo
or

ke
ur

 o
p 

lo
op

-/
fie

ts
af

st
an

d.
 V

oo
r n

ie
t-d

ag
el

ijk
se

 
vo

or
zie

ni
ng

en
/w

in
ke

ls 
is 

m
en

 b
er

ei
d 

en
ig

e 
af

st
an

d 
af

 te
 le

gg
en

, d
ez

e 
w

in
ke

ls 
m

oe
te

n 
ge

sc
hi

kt
/t

oe
ga

nk
el

ijk
 zi

jn
 vo

or
 h

et
 h

el
e 

ge
zin

. W
an

ne
er

 d
e 

Ge
le

 
St

ed
el

in
ge

n 
ui

t e
te

n 
ga

an
 d

oe
n 

ze
 d

at
 g

ra
ag

 b
ij 

he
rk

en
ba

re
en

 n
ie

t a
l t

e 
ho

og
w

aa
rd

ig
e 

re
st

au
ra

nt
s (

La
 P

la
ce

, a
ll

yo
u

ca
n

ea
t, 

pi
zz

er
ia

). 
Gr

oe
n/

pa
rk

en
be

la
ng

rij
k.
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Pr
of

ie
l v

an
 G

ee
l

Ge
ze

lli
ge

 b
ew

on
er

s
“I

k 
vi

nd
 e

en
 g

oe
de

 re
la

tie
 m

et
 b

ur
en

, v
rie

nd
en

 e
n 

fa
m

ili
e 

be
la

ng
rij

k.”

M
OB

ILI
TE

IT
Ty

pe
 ve

rv
oe

r: 
vo

or
ke

ur
 vo

or
 a

ut
o 

of
 fi

et
s.

In
 h

et
 b

ez
it 

va
n 

au
to

: j
a 

(1
 so

m
s 2

).
Be

ho
ef

te
 e

ig
en

 p
ar

ke
er

pl
aa

ts
:j

a 
of

 a
nd

er
s z

ov
ee

l m
og

el
ijk

 v
oo

r d
e 

de
ur

.
Bi

jzo
nd

er
he

de
n:

 u
itl

en
en

 a
ut

o 
fa

m
ili

e/
vr

ie
nd

en
.

DU
UR

ZA
AM

HE
ID

In
te

re
ss

e 
in

 d
uu

rz
aa

m
he

id
: n

ie
t s

pe
cif

ie
k,

 w
el

 o
pe

n 
vo

or
 

pr
ak

tis
ch

e 
tip

s.
As

pe
ct

en
: e

le
kt

ris
ch

 ko
ke

n,
 m

ee
r d

e 
fie

ts
 g

eb
ru

ike
n,

 zo
nn

e-
en

er
gi

e.
Re

de
ne

n 
in

te
re

ss
e:

ge
zo

nd
 to

ek
om

st
pe

rs
pe

ct
ie

f v
oo

r n
ie

uw
e 

ge
ne

ra
tie

s, 
be

sp
ar

in
g 

ko
st

en
, m

aa
r b

ep
er

kt
 b

ud
ge

t.
W

an
ne

er
 in

ve
st

er
en

: m
et

 su
bs

id
ie

 va
n 

de
 o

ve
rh

ei
d 

en
 m

ee
r 

m
en

se
n 

he
t d

oe
n.

(S
OC

IA
LE

) V
EI

LIG
HE

ID
Pe

rc
ep

tie
: s

oc
ia

le
 sa

m
en

ha
ng

 e
n 

be
tro

kk
en

he
id

 in
 d

e 
bu

ur
t z

ee
r b

el
an

gr
ijk

. V
er

tro
uw

en
 e

en
 

an
de

r s
ne

l.
Ge

vo
el

ig
 vo

or
 o

ve
rla

st
: n

ee
, z

o 
la

ng
 h

et
 m

aa
r g

ez
el

lig
 e

n 
ni

et
 

(re
ge

lm
at

ig
) t

ot
 in

 la
te

 u
ur

tje
s i

s.

GE
ZO

ND
HE

ID
Ge

le
 S

te
de

lin
ge

n 
vi

nd
en

 sp
or

t b
el

an
gr

ijk
 e

n 
zij

n 
ve

el
al

 a
ct

ie
f i

n 
he

t 
ve

re
ni

gi
ng

sle
ve

n.
 Zo

rg
vo

or
zie

ni
ng

en
 d

ie
ne

n 
to

eg
an

ke
lij

k 
en

 o
p 

re
la

tie
f 

ko
rt

e 
af

st
an

d
aa

nw
ez

ig
 te

 zi
jn

. H
et

 h
el

e 
ge

zin
 m

oe
t h

ie
r t

er
ec

ht
 

ku
nn

en
. 

Di
t i

s n
ie

t e
en

 g
ro

ep
 d

ie
 p

er
se

 v
oo

ro
p 

lo
op

t v
oo

r w
at

 b
et

re
ft 

ev
en

tu
el

e 
E-

he
al

th
m

og
el

ijk
he

de
n.
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Pr
of

ie
l v

an
 G

ee
l

Ge
ze

lli
ge

 b
ew

on
er

s
“I

k 
ga

 zo
ve

el
 m

og
el

ijk
 o

p 
de

 e
le

kt
ris

ch
e 

fie
ts

 n
aa

r m
ijn

 
w

er
k”

Ge
ze

lli
ge

 b
ew

on
er

s
De

ze
 b

ew
on

er
s k

ie
ze

n 
vo

or
al

 vo
or

 d
e 

au
to

, e
-b

ike
 o

f 
sp

ee
d-

pe
de

le
c,

 b
ro

m
/ 

sn
or

fie
ts

, s
co

ot
er

of
 

br
om

m
ob

ie
l.

Re
de

ne
n 

vo
or

 d
e 

hu
id

ig
e 

m
ob

ili
te

it 
ke

uz
e:

•
Ge

m
ak

•
Re

ist
ijd

 n
ut

tig
 b

es
te

de
n

•
Ko

st
en

be
sp

ar
in

g

Pr
of

ie
l d

uu
rz

aa
m

he
id

De
 g

ez
el

lig
e 

be
w

on
er

 h
ee

ft 
ge

en
 in

te
re

ss
e 

in
 

du
ur

za
am

he
id

. D
e 

en
ig

e 
m

aa
tr

eg
el

 o
p 

he
t g

eb
ie

d 
va

n 
du

ur
za

am
he

id
 w

aa
r d

ez
e 

gr
oe

p 
zic

h 
op

 o
nd

er
sc

he
id

t, 
is 

da
t z

ij 
m

ee
r d

e 
fie

ts
 (w

ill
en

) g
eb

ru
ike

n.
 M

et
 in

fo
rm

at
ie

 
ov

er
 d

uu
rz

am
e 

en
er

gi
e 

m
aa

k 
je

 d
ez

e 
m

en
se

n 
ni

et
 

ge
lu

kk
ig

, z
e 

he
bb

en
 h

ie
r e

en
 la

ge
 in

te
re

ss
e 

in
. A

ls 
he

t 
ga

at
 o

ve
r h

et
 e

ne
rg

ie
ne

ut
ra

al
 m

ak
en

 va
n 

de
 w

on
in

g 
ge

ld
t h

et
ze

lfd
e.

 O
ok

 h
ie

r i
s d

ez
e 

gr
oe

p 
he

le
m

aa
l n

ie
t z

o 
m

ee
 b

ez
ig

. 

Pr
of

ie
l m

ob
ili

te
it

De
 g

ez
el

lig
e 

be
w

on
er

 is
 vo

or
al

 te
 st

im
ul

er
en

 o
m

 m
ee

r 
de

 fi
et

s t
e 

ne
m

en
. Z

ij 
st

aa
n 

da
n 

oo
k 

he
t m

ee
st

 o
pe

n 
om

 
m

et
 e

en
 e

-b
ike

 o
p 

pa
d 

te
 g

aa
n.

 G
ev

ra
ag

d 
na

ar
 d

e 
fa

ct
or

en
 d

ie
 h

et
 m

ee
st

 va
n 

in
vl

oe
d 

zu
lle

n 
zij

n 
op

 h
et

 
w

oo
n-

w
er

kv
er

vo
er

 in
 N

ed
er

la
nd

 ge
ef

t d
ez

e 
gr

oe
p 

va
ke

r 
aa

n 
he

t e
ig

en
lij

k 
ni

et
 g

oe
d 

te
 w

et
en

.
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De
 ru

st
ig

e 
be

w
on

er
s

Gr
oe

ne
 le

ef
st

ijl
 1

9%

Pe
rs

oo
n

Be
la

ng
rij

k 
vo

or
 d

e 
gr

oe
ne

 b
ew

on
er

s z
ijn

 a
no

ni
m

ite
it,

 d
oe

 
m

aa
r g

ew
oo

n,
 p

riv
ac

y 
en

 ru
st

. Z
e 

zij
n 

be
da

ch
tz

aa
m

, 
ge

m
oe

de
lij

k,
 g

ew
oo

n,
 k

al
m

 e
n 

se
rie

us
. I

n 
hu

n 
vr

ije
 ti

jd
 

vi
nd

en
 d

e 
an

on
ie

m
e 

be
w

on
er

s h
et

 fi
jn

 o
m

 th
ui

s t
e 

zij
n 

en
 

tv
 te

 k
ijk

en
. Z

e 
zij

n 
ni

et
 o

nd
er

ne
m

en
d 

en
 zi

jn
 g

ra
ag

 in
 e

n 
om

 h
et

 h
ui

s b
ez

ig
 m

et
 k

lu
ss

en
 e

n 
tu

in
ie

re
n.

 D
ez

e 
gr

oe
p 

zie
t d

e 
w

on
in

g 
al

s e
en

 e
ig

en
 p

le
k 

w
aa

rin
 je

 je
 te

ru
g 

ku
nt

 
tre

kk
en

.  
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ig

e 
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w
on

er
s

W
on

in
g e

n 
w

oo
no

m
ge

vi
ng

Ke
rn

be
gr

ip
pe

n 
vo

or
 d

e 
gr

oe
ne

 le
ve

ns
-e

n 
w

oo
ns

tij
l z

ijn
 p

riv
ac

y, 
ru

st
, 

pr
ak

tis
ch

 e
n 

ve
rt

ro
uw

d.
 Ze

 zi
jn

 n
ie

t h
ee

l u
itg

es
pr

ok
en

 o
f v

ee
le

ise
nd

, ‘
al

s i
k 

m
aa

r e
en

 d
ak

 b
ov

en
 m

ijn
 h

oo
fd

 h
eb

’. M
et

 n
ie

uw
e 

on
tw

ik
ke

lin
ge

n 
op

 h
et

 
ge

bi
ed

 v
an

 w
on

en
 h

ou
dt

 d
e 

gr
oe

ne
 g

ro
ep

 zi
ch

 n
ie

t b
ez

ig
. D

e 
id

ea
le

 
w

oo
no

m
ge

vi
ng

 is
 e

en
 ru

st
ig

e 
bu

ur
t z

on
de

r d
ire

ct
e 

bu
re

n.
 

Gr
oe

ne
 le

ef
st

ijl
 1

9%

Ve
ili

gh
ei

d
Be

sc
he

rm
in

g
Ge

bo
rg

en
he

id
Pr

iva
cy

77Bijlage Ambitiedocument Kernhem Noord Ede



73

Pr
of

ie
l v

an
 G

ro
en

Ru
st

ig
e 

be
w

on
er

s
“I

k 
ho

ud
 v

an
 ru

st
 e

n 
re

ge
lm

aa
t o

m
 m

ij 
he

en
.”

W
ON

IN
G

Ty
pe

 w
on

in
g:

 a
pp

ar
te

m
en

t o
f f

la
t

Op
pe

rv
la

kt
e:

 7
5 

-1
25

 m
² 

Af
w

er
ki

ng
sn

iv
ea

u:
 la

ag
 to

t m
id

de
n

In
te

rie
ur

: b
as

ic,
 e

en
vo

ud
ig

, n
eu

tra
al

, n
o-

no
ns

en
se

, r
us

t.
Ar

ch
ite

ct
uu

r: 
st

ra
k,

 la
nd

el
ijk

.
Bu

ite
nr

ui
m

te
: e

en
vo

ud
ig

, p
ra

kt
isc

h
Pl

at
te

gr
on

d:
kl

as
sie

ke
 in

de
lin

g 
in

 ka
m

er
s, 

ni
et

 te
 o

pe
n,

 n
aa

r b
in

ne
n 

ge
ric

ht
, m

et
 vo

ld
oe

nd
e 

pr
iv

ac
y, 

pr
ak

tis
ch

. 
Aa

nv
ul

le
nd

: Z
e 

br
en

ge
n 

ve
el

 ti
jd

 in
 h

ui
s d

oo
r. 

De
 w

on
in

g 
m

oe
t d

aa
ro

m
 

ee
n 

fij
ne

 p
le

k 
zij

n 
om

 zi
ch

 te
ru

g 
te

 ku
nn

en
 tr

ek
ke

n.
 D

e 
w

oo
nk

am
er

 is
 d

e 
be

la
ng

rij
ks

te
 p

le
k 

in
 h

ui
s. 

Lie
fs

t u
itz

ich
t o

p 
gr

oe
n.

In
te

re
ss

e:
 Z

e 
be

st
ed

en
 re

la
tie

f v
ee

l t
ijd

 a
an

 kl
us

se
n 

in
 h

ui
s e

n 
tu

in
, 

be
rg

in
g 

of
 sc

hu
ur

 is
 b

el
an

gr
ijk

. G
el

ijk
vl

oe
rs

 w
on

en
.

W
OO

NO
M

GE
VI

NG
Ty

pe
 w

oo
nm

ili
eu

: l
an

de
lij

k,
 w

oo
nw

ijk
, d

or
p

Ve
rk

av
el

in
gs

op
ze

t: 
ge

ric
ht

 o
p 

pr
iv

ac
y, 

ve
ili

gh
ei

d 
en

 g
eb

or
ge

nh
ei

d
Lig

gi
ng

 w
on

in
g:

 e
en

 ru
st

ig
e 

om
ge

vi
ng

 m
et

 vo
ld

oe
nd

e 
gr

oe
n 

en
 ru

im
te

.
Om

ge
vi

ng
: r

us
tig

 e
n 

ve
ili

ge
 b

uu
rt

. P
riv

ac
y w

or
dt

 e
rg

 b
el

an
gr

ijk
 g

ev
on

de
n.

 D
e 

bu
ur

t m
oe

t n
et

je
s e

n 
sc

ho
on

 zi
jn

. 
Co

nt
ac

t m
et

 b
ur

en
:G

ro
en

e 
St

ed
el

in
ge

n 
zij

n 
er

g 
op

 zi
ch

ze
lf.

 Le
ve

n 
ee

n 
ru

st
ig

 
le

ve
n 

in
 e

en
 k

le
in

e 
kr

in
g 

va
n 

fa
m

ili
e,

 v
rie

nd
en

 o
f b

ur
en

 w
aa

r z
e 

ee
n 

go
ed

e 
re

la
tie

 m
ee

 h
eb

be
n 

en
 w

aa
rb

ij 
ze

 zi
ch

ze
lf 

ku
nn

en
 zi

jn
.

VO
OR

ZI
EN

IN
GE

N
Gr

oe
ne

 S
te

de
lin

ge
n 

ho
ud

en
 e

r e
en

 ru
st

ig
e 

le
ve

ns
st

ijl
 o

p 
na

. A
ct

iv
ite

ite
n 

bu
ite

n 
de

 d
eu

r v
in

de
n 

op
 re

la
tie

f k
or

te
 a

fs
ta

nd
 va

n 
de

 e
ig

en
 w

on
in

g 
pl

aa
ts

. D
it 

is 
de

 g
ro

ep
 d

ie
 h

et
 m

in
st

 w
aa

rd
e 

he
ch

t a
an

 e
en

 g
ro

te
 d

iv
er

sit
ei

t a
an

 
vo

or
zie

ni
ng

en
. D

ez
e 

vo
or

zie
ni

ng
en

 m
oe

te
n 

ve
ili

g 
en

 ve
rt

ro
uw

d
zij

n.
 K

w
al

ite
it

is 
ev

en
ee

ns
 b

el
an

gr
ijk

. T
en

 a
an

zie
n 

va
n 

bo
od

sc
ha

pp
en

 d
oe

n 
en

 w
in

ke
le

n 
dr

aa
it 

he
t 

om
 b

ek
en

de
/v

er
tro

uw
de

 m
er

ke
n 

op
 re

la
tie

f k
or

te
 a

fs
ta

nd
 ge

le
ge

n.
 O

m
 te

 
on

ts
pa

nn
en

 b
ez

oe
ke

n 
Gr

oe
ne

 S
te

de
lin

ge
n 

zij
n/

ha
ar

 fa
vo

rie
te

 st
am

ca
fé

 o
f 

sp
or

tc
lu

b.
 O

ok
 b

re
ng

en
 zi

j v
ee

l t
ijd

 in
 d

e 
na

tu
ur

do
or

, n
ab

ijh
ei

d 
va

n 
vo

ld
oe

nd
e 

gr
oe

n/
bo

s i
s v

oo
r d

ez
e 

gr
oe

p 
va

n 
be

la
ng

.
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Ru
st

ig
e 

be
w

on
er

s
“I

k 
vo

el
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e 
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t m
ee

st
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p 
m
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m
ijn

 e
ig

en
, v

er
tr

ou
w

de
 o

m
ge

vi
ng

.”

M
OB

ILI
TE

IT
Ty

pe
 ve

rv
oe

r: 
vo

or
ke

ur
 vo

or
 a

ut
o 

of
 fi

et
s.

In
 h

et
 b

ez
it 

va
n 

au
to

: j
a 
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 so

m
s 2

).
Be

ho
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te
 e

ig
en

 p
ar

ke
er

pl
aa

ts
:j

a,
 m

ag
 o

ok
 e

en
 

ge
m

ee
ns

ch
ap

pe
lij

ke
 p

ar
ke

er
pl

aa
ts

/-
ga

ra
ge

 zi
jn

.
Bi

jzo
nd

er
he

de
n:

 n
ie

t s
pe

cif
ie

k.

DU
UR

ZA
AM

HE
ID

In
te

re
ss

e 
in

 d
uu

rz
aa

m
he

id
: n

ie
t s

pe
cif

ie
k.

As
pe

ct
en

: o
ve

rw
eg

en
 o

m
 m

ee
r d

e 
fie

ts
 te

 g
eb

ru
ike

n 
en

/o
f 

be
pe

rk
en

 vl
ie

ge
n.

Re
de

ne
n 

in
te

re
ss

e:
ko

st
en

 b
es

pa
re

n/
te

ru
gv

er
di

en
en

 o
p 

de
 

la
ng

e 
te

rm
ijn

, w
an

t b
ep

er
kt

 b
ud

ge
t e
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oo

r o
ve

r.
W

an
ne

er
 in

ve
st

er
en

: a
ls 

he
t v

er
pl

ich
t i

s e
n/

of
 m

ee
r k

en
ni

s 
he

bb
en

.

(S
OC

IA
LE

) V
EI

LIG
HE

ID
Pe

rc
ep

tie
: g

ev
oe

l v
an

 ve
ili

gh
ei

d 
en

 so
cia

le
 

sa
m

en
ha

ng
 in

 d
e 

bu
ur

t z
ee

r b
el

an
gr

ijk
. Z

e 
vo

el
en

 
zic

h 
sn

el
 o

nv
ei

lig
.

Ge
vo

el
ig

 vo
or

 o
ve

rla
st

: j
a,

 G
ro

en
e 

St
ed

el
in

ge
n 

w
ill

en
 ru

st
 e

n 
ha

rm
on

ie
 in

 d
e 

bu
ur

t.

GE
ZO

ND
HE

ID
Gr

oe
ne

 S
te

de
lin

ge
n 

vi
nd

en
 go

ed
e 

zo
rg

 b
el

an
gr

ijk
, z

ijn
 go

ed
 

ge
ïn

fo
rm

ee
rd

 
en

 w
ill

en
 w

et
en

 w
aa

r z
e 

aa
n 

to
e 

zij
n 

op
 h

et
 m

om
en

t d
at

 ze
 

ee
n 

zo
rg

vr
aa

g 
he

bb
en

. Z
or

gv
oo

rz
ie

ni
ng

en
 d

ie
ne

n 
to

eg
an

ke
lij

k 
en

 o
p 

ko
rt

e 
af

st
an

d 
aa

nw
ez

ig
 te

 zi
jn

.  
In

 E
-h

ea
lth

zij
n 

ze
 n

og
 n

ie
t z

o 
ge

ïn
te

re
ss

ee
rd

. D
e 

vo
or

ke
ur

 w
or

dt
 g

eg
ev

en
 a

an
 fa

ce
 to

fa
ce

 
co

nt
ac

t m
et

 d
e 

zo
rg

hu
lp

ve
rle

ne
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.
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an
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Ru
st

ig
e 

be
w

on
er

s
“I

k 
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is 
m

et
 d

e 
au

to
 n

aa
r m

ijn
 w

er
k,

 
op

en
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 v

er
vo

er
 is

 te
 o

m
sla

ch
tig

”

Ru
st

ig
e 

be
w

on
er

s
Ke

nm
er

ke
nd

 vo
or

 d
it 

ty
pe

 b
ew

on
er

 is
 d

at
 ze

 zi
ch

 m
ee

r d
an

 a
nd

er
en

 
pe

r f
ie

ts
 e

n 
te

 vo
et

 ve
rp

la
at

se
n 

na
ar

 h
et

 w
er

k.

Re
de

ne
n 

vo
or

 d
e 

hu
id

ig
e 

m
ob

ili
te

it 
ke

uz
e:

•
Ge

en
 a

nd
er

e 
ke

uz
e

•
Sn

el
he

id

•
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nt
ro

le

Pr
of

ie
l d

uu
rz

aa
m

he
id

Du
ur

za
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he
id

? M
ee

r k
er

ne
ne

rg
ie

 o
pw

ek
ke

n!
 E

r i
s b

ij 
de

ze
 g

ro
ep

 
du

id
el

ijk
 e

en
 la

ge
 in

te
re

ss
e 

in
 d

uu
rz

aa
m

he
id

 o
f h

et
 

en
er

gi
en

eu
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le
rm

ak
en

 va
n 

de
 w

on
in

g.
 B

ij 
ve

rs
ch

ill
en

de
 

m
aa

tr
eg

el
en

 ge
ve

n 
zij

 d
an

 o
ok

 a
an

 d
it 

ni
et

 te
 h

eb
be

n,
 e

n 
di

t o
ok

 
ni

et
 va

n 
pl

an
 zi

jn
 o

m
 te

 n
em

en
 o

f t
e 

do
en

. D
uu

rz
am

e 
en

er
gi

e 
sp

ee
lt 

ge
en

 b
el

an
gr

ijk
e 

ro
l b

ij 
de

 ke
uz

es
 d

ie
 zi

j m
ak

en
, d

at
 m

aa
kt

 ze
 

ne
t a

ls 
de

 g
ez

el
lig

e 
be

w
on

er
 o

nd
er

sc
he

id
en

d 
va

n 
de

 a
nd

er
e 

le
ef

st
ijl

en
. 

Pr
of

ie
l m

ob
ili

te
it

Ge
zie

n 
de

 h
ou

di
ng

 te
n 

aa
nz

ie
n 

va
n 

du
ur

za
am

he
id

, s
ta

at
 d

e 
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st
ig

e 
be

w
on

er
 h

et
 m

in
st

 o
pe

n 
vo

or
 a

lte
rn

at
ie

ve
 vo

rm
en

 va
n 

ve
rv

oe
r. 

Ze
 

st
aa

n 
he

le
m

aa
l n

ie
t t

e 
sp

rin
ge

n 
om

 e
en

 a
ut

o 
(o

f a
nd

er
e 

ve
rv

oe
rs

vo
rm

en
) t

e 
de

le
n.

 Ze
 h

eb
be

n 
oo

k 
ni

et
 zo

’n
 ve

rm
oe

de
n 

w
el

ke
 o

nt
w

ik
ke

lin
ge

n 
he

t m
ee

st
 va

n 
in

vl
oe

d 
zu

lle
n 

zij
n 

op
 

to
ek

om
st

ig
 w

oo
n-

w
er

k 
ve
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oe

r. 
Ze

 la
te

n 
zic

h 
vo

or
al

 le
id

en
 d

oo
r d

e 
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st
an

di
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ed
en

 w
aa

r z
e 

in
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aa
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ij 

de
 w

er
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ev
er
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el

lic
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ee

n 
gr
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e 
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an
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el
en
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er
s

Ro
de

 le
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st
ijl

 1
0%

Pe
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oo
n

Be
w

on
er

s i
n 

de
 ro

de
 g

ro
ep

 zi
jn

 cr
ea

tie
f, 

ev
en

w
ich

tig
, 

av
on

tu
ur

lij
k 

en
 in

te
lli

ge
nt

. Z
e 

zij
n 

ge
ïn

te
re

ss
ee

rd
 in

 
an

de
re

n,
 b

ed
ac

ht
za

am
, z

el
fv

er
ze

ke
rd

, o
nd

er
ne

m
en

d 
en

 
ei

ge
nz

in
ni

g.
 V

rij
e 

tij
d 

is 
ge

en
 ti

jd
 o

m
 st

il 
te

 zi
tte

n.
 Ze

 g
aa

n 
da

n 
gr

aa
g 

op
 a

vo
nt

uu
rli

jke
 va

ka
nt

ie
 o

f b
ez

oe
ke

n 
ee

n 
m

us
eu

m
 o

f k
la

ss
ie

k 
co

nc
er

t. 
Th

ui
s b

es
te

de
n 

ze
 ti

jd
 a

an
 

le
ze

n,
 g

oe
de

 g
es

pr
ek

ke
n,

 th
ui

sw
er

ke
n,

 m
ed

ita
tie

, k
ok

en
, 

sp
or

te
n 

en
 g

ro
en

te
n 

ve
rb

ou
w

en
. 
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W
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g e

n 
w
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m
ge
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ng
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n 

to
ep
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g 
op

 d
ez

e 
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ns

-e
n 

w
oo

ns
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l z
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ili

eu
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w
us

t, 
in
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tie
, 

au
th

en
tie

k,
 b

ijz
on

de
r, 

ex
clu

sie
f, 

ru
im

te
, s

fe
er

vo
l e

n 
lic

ht
. D

ez
e 

gr
oe

p 
zie

t d
e 

w
on

in
g 

al
s u

itv
al

sb
as

is.
 D

e 
lo

ca
tie

 is
 b

el
an

gr
ijk

er
 d

an
 d

e 
w

on
in

g 
ze

lf.
 D

e 
id

ea
le

 lo
ca

tie
 b

ie
dt

 v
rij

he
id

 e
n 

in
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vi
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al
ite

it,
 d

ich
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ij 
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en
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ar
 v

er
vo

er
 e

n 
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tv
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sw
eg

en
. Z

e 
zij

n 
gr

aa
g 
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f i
n 

de
 b

uu
rt

 e
n 

st
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n 
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en
 v
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r 
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tm
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n 
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 p

ra
at
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.
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st
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 1
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Vi
ta

al
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oe
i

Le
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st
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f
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Ei
ge
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in
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te

m
en
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e
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w
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sn
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u:

 g
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rig

, c
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c, 
ha
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ge

.
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 d
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m
, s
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el
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 e
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m

en
te
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rig
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l.
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m
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ee
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er
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en
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et
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 d
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1.1. Kernhem Noord

Kernhem Noord is een gebied waar een 

deel van de woningbouwopgave waarvoor 

de Gemeente Ede staat de komende jaren 

ontwikkeld moet gaan worden. Net als de 

rest van Nederland staat de gemeente Ede 

voor een grote woningbouw-opgave. Volgens 

de Verstedelijkingsstrategie staat de regio 

Foodvalley voor de opgave om locaties te 

vinden voor in totaal 40.000 woningen waarvan 

15.000 in Ede voor de komende twintig jaar. De 

Omgevingsvisie Ede 2040 zegt hierover: “Met 

alleen verdichting en inbreiding zijn de beoogde 

aantallen woningen niet te realiseren. Daarom 

zijn aanvullend drie zoekgebieden aangewezen: 

Kernhem-Noord (uitbreidingsgebied), het gebied 

ten noorden van intercitystation De Klomp en 

de KennisAs Ede-Wageningen”. Voor Kernhem-

Noord is een bandbreedte van 1800 tot 3000 

woningen benoemd. Verdere toelichting op 

specifiek voor Kernhem Noord van toepassing 

zijnde onderdelen uit de omgevingsvisie komen 

in hoofdstuk 2 aan bod.

In het Projectplan Kernhem Noord 2021 staat als 

doel voor het project omschreven: 

Het primaire doel van de gebiedsontwikkeling 

Kernhem Noord is invulling te geven aan een 

deel van de volkshuisvestelijke opgave voor 

Ede, waarbij gebiedskenmerken, trends en 

ontwikkelingen in acht worden genomen. 

Tegelijk spelen ook andere opgaven zoals 

versterking biodiversiteit en klimaatadaptatie. 

Richtsnoer voor de integrale opgave is de 

Omgevingsvisie Ede 2040 die op dit moment 

in voorbereiding is. De raad heeft inmiddels de 

leidende principes van de Omgevingsvisie Ede 

2040 vastgesteld, die alle vijf van toepassing zijn 

op Kernhem-Noord.

1.2. Notitie Gebiedsanalyse

De eerste stap om te komen tot de duiding van 

verschillende gebiedskenmerken en opgaven die 

spelen, is door het doen van een brede (gebieds)

analyse. Hieronder worden de volgende 

onderdelen beschouwd vanuit het projectplan:

• Inventarisatie omgevingsfactoren cq. 

belemmeringen

• Gebiedsanalyse

• Inventarisatie (beleids)kaders en 

-uitgangspunten

• Doelgroepen- en leefstijlonderzoek 

• (in mindere mate de eerste output vanuit de 

omgevingsdialoog)

De inventarisatie van omgevingsfactoren 

betreffen de belemmeringen in en direct rond 

het projectgebied, zoals milieuzoneringen, en 

externe veiligheid. 

De gebiedsanalyse is een brede analyse van 

het projectgebied en haar directe omgeving 

in haar huidige staat, waarbij onder andere 

wordt ingegaan op de onderwerpen bodem, 

water, cultuurhistorie/erfgoed, landschap 

en groen, stedenbouw, ecologie, verkeer, 

en maatschappelijke voorzieningen. Ook 

is nagedacht over de vraag wat Kernhem 

Noord kan bieden voor haar omgeving. 

De inventarisatie van beleidskaders is 

breed uitgevoerd, en is voor alle relevante 

beleidsdisciplines gedaan. In dit document, de 

Notitie Gebiedsanalyse, is vaak een combinatie 

voor de onderdelen gebiedsinventarisatie/

analyse en beleidsinventarisatie per beleidsveld 

gemaakt. 

Voor wat betreft het doelgroepen- en 

leefstijlonderzoek geldt dat dit in deze Notitie 

Gebiedsanalyse niet nader wordt uiteengezet. 

Figuur 1: plangebied Kernhem Noord
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Hiervoor wordt verwezen naar de Rapportage 

BSR-leefstijlen voor gebiedsontwikkeling 

Gemeente Ede. De omgevingsdialoog is 

een apart traject wat parallel loopt aan het 

ontwerptraject, maar wordt in deze notitie kort 

benoemd in hoofdstuk 17 Omgevingsdialoog.

1.3. Leeswijzer

De Notitie Gebiedsanalyse begint met 

een toelichting op de Omgevingsvisie Ede 

2040, omdat dit de basis vormt voor de 

gebiedsontwikkeling in Kernhem Noord. 

Vervolgens is de notitie in eerste instantie 

opgebouwd vanuit individuele en sectorale 

beleidsinventarisaties en (gebieds)analyses. 

Aan het eind van het document wordt een 

eerste aanzet gedaan in het samenbrengen 

van deze inventarisaties en analyses tot een 

integrale gebiedsanalyse. Deze exercitie om 

e.e.a. samen te brengen zal de komende periode 

ook verder worden uitgevoerd en zal door een 

ontwerpbureau als eerste stap in het proces om 

te komen tot ruimtelijke varianten nog verder 

worden uitgediept.

Voor veel sectorale (bureau)onderzoeken en 

analyses zijn rapporten of memo’s gemaakt, die 

als bijlage bij deze Notitie Gebiedsanalyse zijn 

toegevoegd. In deze notitie zijn de hoofdlijnen 

cq. conclusies uit de onderzoeken weergegeven 

om tot een duidelijk geheel te komen. Daar waar 

dit van toepassing is, wordt in het betreffende 

hoofdstuk verwezen naar een eventuele bijlage.

De notitie is grotendeels opgebouwd vanuit 

de huidige situatie (bodem, water, kabels 

& leidingen, landschap, natuur), naar de 

toekomstige situatie (voornamelijk beleid: 

woningbouwopgave, duurzaamheid, sociaal 

maatschappelijke opgaven, verkeer). Uiteraard 

loopt dit zo nu en dan door elkaar, aangezien 

een dergelijke scheiding onmogelijk hard te 

maken is. 

Aan het eind van de notitie wordt getracht door 

de thema’s met elkaar te verbinden de meest 

voor de hand liggende kansen en knelpunten te 

signaleren. Deze zijn en worden in toekomstige 

processtappen verder uitgewerkt, o.a. bij de 

gebiedsconcepten en de uitwerking naar 

varianten.

1.4. Samenwerking / colofon

De inhoud van de Notitie Gebiedsanalyse is 

tot stand gekomen in samenwerking met het 

Ontwerpteam Kernhem Noord en de ‘daar 

omheen liggende brede schil van adviseurs’. 

Hieronder wordt toegelicht welke personen 

een inhoudelijke bijdrage hebben geleverd in de 

vorm van een aparte notitie, memo of paragraaf 

in deze Notitie Gebiedsanalyse:

• Bodem - Bart van der Mark

• Water - Christa Boshuis (met bijdrage Menno 

Ettema)

• Archeologie - Charlotte Peen

• Cultuurhistorie en monumenten - John de 

Jong

• Natuur/ecologie - Carlo van Rijswijk

• Groen(beleid) - Marije Wesselius

• Landschap - Claire Nouwen

• Wonen en economie - Arjan Westerneng en 

Dion Thielen

• Kabels & Leidingen en bredere 

civieltechnische inhoud - Paul Lobstein

• Sociaal / Maatschappelijk Domein - Lonneke 

Siegers-Quast (met bijdrage van BSD 

collega’s)

• Duurzaamheid - Esmeralda Hemelaar

• Verkeer - Jan Riezebos

• Stedenbouw - Linda Schepers

• Belemmeringen - Friso Klaassen

• Omgeving - Els Leibbrand

• Samenvoegen van onderdelen tot één 

notitie: Else van Leeuwen en Sabine den 

Hertog

• Vastgesteld: door Projectteam Kernhem 

Noord
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De Omgevingsvisie Ede 2040 wordt de 

toekomst voor de leefomgeving van Ede voor 

komende 20 jaar beschreven. In de concept 

Omgevingsvisie zijn 5 leidende principes 

beschreven, die in de definitieve Omgevingsvisie 

Ede 2040 zijn benoemd als ‘5 strategische 

keuzen’:

1. Leven in gezonde wijken, dorpen 

en buurtschappen.

2. Duurzame mobiliteit en energie

3. De natuur als basis en de Veluwe 

centraal

4. Werk maken van Foodvalley

5. Compacte groei vanuit eigenheid 

van Ede

De strategische keuzen geven een integraal 

en samenhangend beeld van het Ede in 2040. 

Ze geven richting aan de ontwikkeling van 

gemeente Ede voor de komende twintig 

jaar. Ze vormen daarmee het hart voor de 

Omgevingsvisie en een inspiratiebron voor 

iedereen die betrokken is of in de toekomst 

wil zijn bij de ontwikkeling van Ede. Voor 

het project Kernhem Noord zullen deze 5 

strategische keuzen daarom ook leidend zijn en 

moeten deze vertaald worden naar het gebied 

en de te maken keuzes in het proces om te 

komen tot een Ambitiedocument en Integraal 

Ontwikkelingsplan. 

In dit hoofdstuk wordt per strategische keuze 

aangegeven wat deze keuze samenvattend 

inhoudt en wat er wordt beschreven in de 

Omgevingsvisie specifiek voor Kernhem Noord. 

Dit wordt gedaan aan de hand van de kaarten 

per strategische keuze zoals deze te vinden zijn 

in de omgevingsvisie. Deze kaarten worden in 

dit hoofdstuk ook weergegeven. Op iedere kaart 

is de locatie van het plangebied van Kernhem 

Noord met een cirkel indicatief aangegeven.

Voor de volledige Omgevingsvisiekaart Ede 

2040 wordt verwezen naar pagina 68 en 

69 van de omgevingsvisie. Hierop staan alle 

onderdelen, zoals hieronder per strategische 

keuze benoemd, gezamenlijk op één kaartbeeld.
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2.1.1. Samenvattende punten voor deze 
keuze

Sociaal en gezond

• Voorzieningen toegankelijk en dichtbij met 

focus op bestaande centra (o.a. winkels, 

welzijn, sport, zorg, onderwijs en cultuur)

• Productie en aanbod van gezond en lokaal 

voedsel stimuleren

• Stimuleren ontmoeting 

• Beeegvriendelijke en schone leefomgeving, 

die uitnodigt tot gezond gedrag

• Verbetering van de milieukwaliteit (in 

het bijzonder luchtkwaliteit met 50% 

gezondheidswinst in 2030)

Wonen

• Gevarieerd woonprogramma gericht op 

behoefte en doorstroming

• Dorpen bouwen voor eigen behoefte en 

behoud van voorzieningen

• Aan zuidkant van Foodvalley bouwen voor 

de (boven)regionale behoeft

2.1.2.  Weergave voor Kernhem Noord 
Specifiek voor Kernhem en daarmee 

samenhangend Kernhem Noord staan een 

aantal zaken op kaart die relevant zijn om te 

benoemen. Vanuit Kernhem is er een goede 

verbinding naar het buitengebied, ‘groen 

dichtbij’. Ook staat het gebied ten noorden van 

Kernhem Noord beschreven als ‘landschapspark’ 

en dient dit dus mede als recreatief gebied. 

Daarnaast heeft de wijk Kernhem een 

wijkcentrum, Parkweide, die voorziet in de 

behoefte van huidig Kernhem. Hierover wordt 

meer toegelicht in hoofdstuk 9.3 Economische 

functies.

Tot slot heeft het Buurtschap Doesburger Eng 

een plek op de kaart, gesitueerd net buiten het 

plangebied van Kernhem Noord.
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Figuur 4: energiecorridor rondom Kernhem Noord
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Notitie Gebiedsanalyse - en basis voor de 
gebiedsontwikkeling van Kernhem Noord

2.1.1. Samenvattende punten voor deze 
keuze
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Notitie Gebiedsanalyse - en basis voor de 
gebiedsontwikkeling van Kernhem Noord

2.2.1. Samenvattende punten voor deze 
keuze

Duurzame mobiliteit

• In dorpen en wijken accent op lopen, fietsen 

via aantrekkelijke netwerken

• Auto doet stapje terug in Ede-stad voor 

kwaliteit openbare ruimte

• Krachtig OV op hoofdroutes (richting 

Wageningen, Arnhem, Utrecht en 

Amersfoort).

• Verdichten bij OV-knopen en 

voorzieningencentra

• Nieuw station Ede-west, goed voor wonen 

en werken (transformatie)

• Oversteekbaarheid grote (spoor)wegen 

verbeteren

Duurzame energie

• 70% duurzame energie in 2040, 

energieneutraal in 2050

• Ruimte maken voor kleinschalig opwekken 

(zon, wind en andere)

• Energiecorridors langs snelwegen A12/A30 

en op bedrijfsterreinen

• Werk maken van energie-infrastructuur 

(laden, opslaan, transport)

2.2.2. Weergave Kernhem Noord 

Binnen deze strategische keuze zijn er een 

aantal zaken weergegeven op kaart die binnen 

de plangrenzen van het project Kernhem 

Noord vallen. Eén daarvan is een regionale 

fietsroute, deze route wordt verder beschreven 

in hoofdstuk 14 Verkeer. Kernhem Noord valt 

net buiten de cirkel waarbinnen je het centrum 

van Ede bereikt in 10 minuten fietsen, ook is er 

net buiten het plangebied een mobiliteitshub 

A12, A30 weergegeven. Eventuele integratie met 

Kernhem Noord is hierin nader te onderzoeken.

Tot slot is binnen dit thema de link naar 

de energiecorridor A12, A30 goed om te 

benoemen. Deze energiecorridor is het primaire 

zoekgebied voor duurzame energievormen, 

waaronder windmolens. Op het moment van 

schrijven van deze notitie, is er in de nabijheid 

van Kernhem Noord één zoeklocatie voor een 

windmolen ten westen van de A30, ter hoogte 

van Kernhem (nummer IX op de kaart hiernaast), 

en één zoeklocatie ten noorden van het 

plangebied (nummer XI op de kaart). 

Figuur 3: mobiliteit rondom Kernhem Noord
198



15

Notitie Gebiedsanalyse - en basis voor de 
gebiedsontwikkeling van Kernhem Noord
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gebiedsontwikkeling van Kernhem Noord

Figuur 5: kaart groenzones in Ede

(FIGUUR 4)

2.3.  
De natuur als basis en de Veluwe 
centraal

Natura 2000 gebied

Gelders natuurnetwerk (GGN)

beken

klimaatmantel

1,5 km overgangsgebied  

Veluwe-Vallei

hoofdgroen- en waterstructuur 

vergroening van versteende 
gebieden; locaties n.t.b.

groene oost-west wig

poort Veluwe

verdroging tegengaan

voldoende schoon drinkwater

waterwinningsgebied

zoekgebied drinkwaterwinning
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Notitie Gebiedsanalyse - en basis voor de 
gebiedsontwikkeling van Kernhem Noord

2.3.1. Samenvattende punten voor deze 
keuze

Natuurlijk systeem als basis

• Natuur is leidend, dus natuurinclusief, 

klimaatrobuust, circulair handelen

• In wijken en dorpen bouwen in meer lagen 

om groen te behouden en toe te voegen

• Werken aan robuuste groen- en 

waterstructuren voor biodiversiteit / 

klimaatadaptatie

• Kiezen voor natuurinclusieve circulaire 

landbouw

Zonering

• Veluwe op 1 met zonering en herkenbare 

poorten (o.a. station Ede-Wageningen, 

Otterlo en Ginkelse hei)

• Het Binnenveld is de groene long van de 

zuidkant van Foodvalley en Ede

• Een overgangsgebied van 1 tot 1,5 km van 

Veluwe naar Vallei

2.3.2. Weergave Kernhem Noord 

In de kaart voor deze strategische keuze staat in 

/ net boven het plangebied van Kernhem Noord 

een pijl weergegeven, die aangeeft dat hier een 

belangrijke groene oost-west wig is gesitueerd. 

Verder wordt door middel van de kleuren in 

de kaart duidelijk dat we ons bevinden op de 

overgangszone van Vallei naar Veluwe. Dit wordt 

onder andere ook beschreven in hoofdstuk 4 

Water over grondwaterstanden en hoofdstuk 7 

over natuur/ecologie. 

Net ten noorden van Kernhem Noord is 

een zoekgebied voor drinkwaterwinning. 

In de structuur van de wijk Kernhem is de 

kenmerkende hoofdgroenstructuur goed 

zichtbaar. (Figuur 5)
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gebiedsontwikkeling van Kernhem Noord

2.4.  
Werk maken van Foodvalley

Figuur 6: de bevochten Veluwe ten opzichte van Kernhem Noord
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201Bijlage Ambitiedocument Kernhem Noord Ede



19

Notitie Gebiedsanalyse - en basis voor de 
gebiedsontwikkeling van Kernhem Noord

2.4.1. Samenvattende punten voor deze 
keuze

Werk maken van Foodvalley

• Ede kiest voor food en innovatie (KennisAs, 

agrarische proeftuin en vestigingsklimaat, 1 á 

2% extra banen per jaar).

• KennisAs doorontwikkelen met 

hoogwaardige complementaire 

woonwerkgebieden.

• (Boven)stedelijke voorzieningen in 

Edecentrum en WFC/station.

• Ruimte voor bedrijvenclusters langs de A30 

en A12.

• Meer werk maken van hoogwaardige 

vrijetijdseconomie (o.a. recreatie, cultuur en 

horeca).

• In dorpen beperkt ruimte voor groei naar 

eigen (werk)behoefte.

• Herontwikkeling vrijkomende agrarische 

erven qua schaal/functie passend bij doelen 

Omgevingsvisie.

2.4.2. Weergave Kernhem Noord 

Binnen deze strategische keuze is er ten aanzien 

van Kernhem Noord iets minder weergegeven 

op kaart, en zal vooral binnen de uitwerking 

van de plannen voor de ontwikkeling gelet 

moeten worden op de verschillende thema’s 

zoals hierboven benoemd. Kenmerkend op 

de kaart zijn ook hier opnieuw de Veluwe en 

de Vallei, en daarnaast de cirkel ‘bevochten 

Veluwe’ die gedeeltelijk over het plangebied 

heen reikt waarmee wordt aangegeven dat er 

veel functies gezocht worden binnen dit gebied 

en het gebied daarmee onder druk staat. Buiten 

het plangebied, aan de andere zijde van de 

A30 (en A12), wordt meer ruimte gemaakt voor 

bedrijven.
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transformatie en verdichting

KennisAs Ede-Wageningen

open engenlandschap

lommerrijkkampenlandschap

afwisselend heide- en 

broekontginningenlandschap

waterrijk veenontginningslandschap

robuust boslandschap

transformatie en verdichting

KennisAs Ede-Wageningen

open engenlandschap

lommerrijkkampenlandschap

afwisselend heide- en 

broekontginningenlandschap

waterrijk veenontginningslandschap

robuust boslandschap

2.5.  
Compacte groei vanuit eigenheid 
van Ede

Figuur 7: zoekgebieden wonen/werken
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Notitie Gebiedsanalyse - en basis voor de 
gebiedsontwikkeling van Kernhem Noord

2.5.1. Samenvattende punten voor deze 
keuze

Compacte groei

• Meervoudig ruimtegebruik is het 

uitgangspunt.

• Compacte groei en een Ede-stad met 

hoogbouw.

• Anticiperen op toekomstige (technologische) 

ontwikkelingen.

• Verdichten heeft prioriteit, daarnaast 

verkennen van drie zoekgebieden: Kernhem-

Noord (uitbreidingsgebied), De Klomp-

Ederveen, KennisAs Ede-Wageningen.

• Balans in groei van wonen (11.000-15.000 

woningen) en werken (90-110 ha)

• Ontwikkelingen sluiten aan op plaatselijke 

bereikbaarheid lopend, per fiets, auto of OV

Eigenheid

• Maak Ede-stad, de dorpen en het 

buitengebied meer onderscheidend met een 

ruimtelijk raamwerk.

• Het kenmerkende Edese landschap leesbaar 

houden en versterken.

• Rijke geschiedenis en cultureel erfgoed 

koesteren.

2.5.2. Weergave Kernhem Noord 

Kenmerkend voor deze strategische keuze is 

dat Kernhem Noord specifiek benoemd wordt. 

Er zijn niet enkel op kaart een aantal belangrijke 

onderdelen of thema’s weergegeven, maar het 

project wordt ook genoemd als belangrijke 

uitbreidingslocatie voor de woningbouwopgave 

in Ede. Op kaart staat dit aangegeven als een 

‘zoekgebied wonen’. Daarnaast is op de kaart 

opnieuw het Buurtschap Doesburger Eng 

zichtbaar, evenals het open engenlandschap 

aan de oostzijde van het plangebied en het 

broekontginningenlandschap aan de westzijde 

van het plangebied. Deze landschapstypes 

komt ook naar voren in hoofdstuk 6 over 

cultuurhistorie in het gebied. 
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gebiedsontwikkeling van Kernhem Noord
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gebiedsontwikkeling van Kernhem Noord

2.6. Afwegingskader

Het afwegingskader zoals hiernaast 

weergegeven zal uiteindelijk houvast moeten 

gaan bieden en richting moeten gaan geven 

aan de verdere planontwikkeling van Kernhem 

Noord. Op welke wijze dit precies is, moet nog 

verder onderzocht worden en is, zoals eerder 

beschreven, één van de opgaven wat bij het 

maken van gebiedsconcepten naar voren zal 

komen, en waar het ontwerpbureau bij de 

uitwerking van ruimtelijke varianten verder aan 

zal gaan werken.

Het begrip ‘basiskwaliteit’ is nog niet vastgelegd 

in de Omgevingsvisie en deze ondergrens zal 

nog bepaald moeten worden. 

laag hoog

Leven in gezonde wijken, dorpen en buurtschappen

Duurzame mobiliteit en energie

De natuur als basis en de Veluwe centraal

Werk maken van Foodvalley

Compacte groei vanuit eigenheid van Ede

Afwegingskader

basiskwaliteit

Figuur 8: de vijf strategische keuzes uit de Omgevingsvisie
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3.  
Bodem
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Het onderdeel bodem is grofweg in twee 

onderdelen te verdelen, de opbouw van de 

bodem met bodemtypes en de milieukundige 

status van de bodem. In dit hoofdstuk wordt op 

beide onderdelen ingegaan.

3.1. Bodem

Kernhem Noord ligt op de overgang van 

de Veluwe naar de Vallei. Dat is ook in de 

bodemopbouw goed te zien, waarbij in de 

geomorfologie bijvoorbeeld de aanwezigheid 

van dekzandruggen en vlaktes daartussen goed 

te zien is. Zoals ook weergegeven op figuur 9 

Geomorfologie Kernhem Noord:

Volgens de Bodemkaart van Nederland 

schaal 1:50.000 (zie figuur 3) komen in het 

oostelijk gedeelte van het projectgebied en het 

oostelijk gedeelte van het onderzoeksgebied 

hoge enkeerden voor (bodemtype zEZ21), 

met een gemiddeld laagste grondwaterstand 

dieper dan 120 cm (grondwatertrap VI). Deze 

gronden liggen aan de voet van de stuwwal 

en waren van nature al vruchtbaar. Door het 

eeuwenlang toedienen van zandhoudende 

plaggenmest kregen de bodem soms een dikte 

van (meer dan) 1 m. Enkeerdgronden worden 

aangetroffen bij droge kampontginningen 

(engen) en vochtige kampontginningen. Deze 

cultuurlandschappen vormen de oudste 
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Figuur 9: Geomorfologie Kernhem Noord
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3.2. Bekende milieukundige 
bodeminformatie

In Kernhem Noord zijn in het verleden 

meerdere locaties/erven reeds onderzocht. 

Dit is ook te zien op onderstaande kaarten. 

Deze onderzoeken zijn oud maar geven goed 

inzicht in de aanwezigheid van eventuele 

Figuur 10: Bodemkaart van Nederland, schaal 1:50.000, blad 32 Oost-Amersfoort. 
Gereconstrueerd.

Figuur 11: Uitgevoerde boringen

bodemverontreinigingen. Er wordt voorgesteld 

nog een nader milieukundig onderzoek, met 

onder andere bodem- en asbestonderzoek, uit 

te voeren met als doel de risico’s voor bodem 

in kaart te brengen. Dit onderzoek richt zich 

in deze fase enkel op verdachte locaties (de 

risicogebieden).

Figuur 12: Uitgevoerde onderzoeken met globale conclusie
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3.3. Nader milieukundig 
onderzoek

In het plangebied zijn 24 erven historisch 

onderzocht. Op basis van de resultaten is 

een bodemonderzoek nodig op 23 van de 24 

erven in het plangebied. Dit is een wettelijke 

verplichting vanuit de milieuregelgeving. Dit zijn 

erven die worden gezien als risicogebied er is 

onderzoek gedaan op de verdachte plekken. 

Dat zijn in principe de ervan van de bedrijven die 

er zitten/hebben gezeten. De andere gebieden 

waar nog niet eerder onderzoek is gedaan, 

worden in een latere fase extensief onderzocht. 

Dit is afhankelijk van het ontwerp van het 

gebied. De onderzoekskosten voor de 23 

risicovolle erven worden begroot op €125.000 

- € 175.000. In bijlage 19.1 Bureaustudie 

Bodem adressen is een samenvattende tabel 

opgenomen met de resultaten per erf.

Op basis van de ervaringen in de bestaande 

wijken Kernhem wordt ingeschat dat er circa 

3-6 bodemsaneringen noodzakelijk zullen zijn 

n.a.v. de uit te voeren bodemonderzoeken. De 

kosten hiervoor zijn nu nog niet in te schatten 

en zullen waarschijnlijk variëren tussen €50.000 

tot €400.000 in totaal.
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4.  
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4.1. Achtergrond Kernhem 
Noord

De ondergrond in het plangebied bestaat 

voornamelijk uit matig fijn zand. De 

grondwaterstand (GHG) in het gebied ligt 

gemiddeld hoog (<30 cm beneden maaiveld). In 

oostelijk deel van het gebied is de verwachting 

dat de grondwaterstand iets dieper ligt (50-175 

cm beneden maaiveld). Deze uitspraken zijn 

gebaseerd op de ondergrondmodellen van 

DINOloket (figuur 12). In het gebied liggen op dit 

moment weinig peilbuizen voor de monitoring 

van de grondwaterstand door de gemeente. 

 

In Kernhem Noord is een fijnmazig netwerk 

aan sloten te vinden, veelal langs andere 

landschappelijke elementen als houtwallen. 

Het slotenpatroon is weergegeven in 

onderstaande figuur. Daarnaast is in lichtblauw 

de grondwaterfluctuatiezone weergegeven.

4.2. Hemelwaterbeleid

Het beleid van de gemeente is gericht op 

het streven 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.

De gemeente hanteert een voorkeursvolgorde 

voor de verwerking van hemelwater van 

vasthouden, bergen en dan pas afvoeren. 

Ook in de omgevingsvisie wordt hierover 

gesproken, waarbij er sprake is van 5 stappen: 

‘Besparen, Vasthouden, Bergen, Aanpassen, 

Afvoeren’. Daarbij dient eerst te worden 

bepaald of infiltratie in de bodem mogelijk 

is. Als dit redelijkerwijs niet kan is (in)directe 

lozing op oppervlaktewater toegestaan. Het 

plangebied Kernhem Noord ligt (in ieder geval 

deels) in de grondwaterfluctuatiezone. In dit 

overgangsgebied van hoog naar laag moet 

nader onderzoek uitwijzen wat mogelijk is 

m.b.t. de verwerking van hemelwater in het 

plangebied. 

Watertoets

De watertoets is een instrument dat 

ervoor 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 waterhuishoudkundige 

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.

In het geval dat infiltratie van hemelwater in de 

bodem mogelijk is, geldt in het huidige beleid 

een ontwerprichtlijn van 40 mm hemelwater, die 

in het plangebied verwerkt moet kunnen worden 

zonder dat er schade in of aan gebouwen 

optreedt. Deze ontwerprichtlijn is gebaseerd op 

een standaardbui, een bui die statistisch gezien 

vaker dan eenmaal per tien jaar kan voorkomen. 

Het is denkbaar dat deze getallen als gevolg 

van klimaatverandering veranderen en dat de 

ontwerprichtlijnen daarmee ook veranderen. 

Het is op dit moment nog niet duidelijk hoe dit 

precies verandert.

Figuur 12: Diepte Gemiddeld hoogste grondwaterstand in cm beneden maailveld 

volgens ondergrondmodel DINOloket

Voor het grondwater geldt dat de 

grondwaterstand van nature langs de 

Veluweflank enorm kan fluctueren. Bovendien 

verwacht de provincie Gelderland in deze 

zogenaamde ‘grondwaterfluctuatiezone’ in de 

toekomst ten gevolge van klimaatverandering 

een extra stijging van de grondwaterstand. 

Nieuwe ontwikkelingen dienen hier 

rekening mee te houden, zie hoofdstuk 4.3 

Grondwaterbeleid. 

Figuur 13: Slotenpatroon Kernhem Noord
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Wanneer het hemelwater niet kan worden 

geïnfiltreerd in de bodem (dit is waarschijnlijk 

het geval voor het westelijk deel van het 

plangebied) ligt (in)directe afvoer naar 

oppervlaktewater hier meer voor de hand. In dit 

geval moet worden voldaan aan de criteria uit 

de Keur van waterschap Vallei en Veluwe, dat 

wil zeggen dat er voldoende bergingsvijver(s) of 

watergangen gecreëerd moeten worden.

Toetsingscriteria Keur Waterschap Vallei en 

Veluwe

1. Bij nieuwe lozingen vanaf verhard 

oppervlak op oppervlaktewater geldt 

dat de hoeveelheid te lozen water geen 

nadelig effect mag hebben op het 

ontvangende watersysteem.

2. Aan het in het eerste lid gestelde wordt in 

ieder geval voldaan wanneer:

 - Er niet meer dan de plaatselijk 

geldende landelijke afvoer vanuit het 

plangebied geloosd wordt, of;

 - Er een berging van 60mm per m² 

verhard oppervlak wordt gerealiseerd, 

of;

 - Het nadelige effect op het 

watersysteem wordt gecompenseerd, 

of;

 - Er geloosd wordt vanaf verhard 

oppervlak dat hiervoor was 

aangesloten op het gemengd stelsel 

(afkoppelen) en het ontvangende 

oppervlaktewaterlichaam voldoende 

capaciteit heeft.

3. De in het tweede lid genoemde berging 

(bijv. waterbuffer/vijver) kan o.a. worden 

gerealiseerd door middel van

 - Een statische berging met een 

capaciteit van 600m³ per hectare;

 - Een dynamische berging waarbij 

rekening wordt gehouden met 

infiltratie. De mate van infiltratie 

waarmee rekening gehouden mag 

worden dient door de initiatiefnemer 

te worden aangetoond.

4. De in het derde lid genoemde 

compensatie kan o.a. worden gerealiseerd 

door het benutten of creëren van 

overcapaciteit in het ontvangende 

watersysteem, onder andere door de inzet 

van stuwconstructies.

4.3. Grondwaterbeleid

De voorkeursvolgorde gezien vanuit het 

perspectief van grondwaterbeleid bij nieuwe 

ontwikkelingen is ophogen - kruipruimteloos 

bouwen - draineren (grondwaterneutraal). 

Draineren is toegestaan tot maximaal de 

gemiddelde grondwaterstand. Hiervan mag 

alleen onderbouwd worden afgeweken. 

Het structureel draineren van grondwater is 

geen duurzame oplossing en moet zoveel 

mogelijk worden voorkomen, daarnaast heeft 

dit een grote impact op het grondwater in de 

omliggende gebieden. Bij stakeholders wordt 

grondwater als grote zorg gezien.

Ter bepaling van de ontwateringsdiepte van 

nieuwe of her in te richten gebieden hanteren 

we als gidsparameter de verwachte GHG 

(Gemiddeld Hoogste Grondwaterstand). Hierbij 

maken we onderscheid naar gebieden met 

drainage en overige gebieden.

• Ontwateringscriterium gebieden met 

drainage = GHG

• Ontwateringscriterium overige gebieden = 

GHG meetjaar 1967 (dit jaar was extreem 

nat, waardoor deze grondwaterstanden in 

praktijk overeenkomen met de huidige GHG 

+ trendanalyse + klimaatfactor)

Panden dienen te voldoen aan de 

bouwregelgeving. De ontwerpnormen voor de 

ontwateringsdiepte zijn als volgt:

Ontwerpnorm Ontwateringsdiepte

Woningen met 

kruipruimte

0,70 m - vloerpeil

Woningen zonder 

kruipruimte

0,50 m - vloerpeil

Tuinen en openbare 

groenvoorzieningen

0,50 m - maaiveld

Primaire wegen 0,90 m - kruin weg 

t.o.v. GHG

Secundaire wegen + 

woonstraten

0,70 m - kruin weg 

t.o.v. GHG

Nieuwe drainage wordt niet aangesloten op de 

vuilwaterriolering. Voor drainagewater afkomstig 

van verontreinigde locaties geldt hiervoor een 

uitzondering. Dit mag water mag permanent 

worden geloosd op vuilwaterriolering.

4.4. Vuilwater

De verwerking van vuil water is een wezenlijk 

onderdeel voor een woonwijkontwikkeling 

zoals Kernhem Noord. Hoe omgegaan wordt 

met de verwerking van vuilwater is iets wat in 

de latere planvorming nader beschouwd zal 

moeten worden. Met name de overbelasting 

van de huidige zuiveringsinstallatie lijkt een 

belangrijk issue te gaan worden voor het project 

en verdient de nodige aandacht. De huidige 

zuiveringsinstallatie kan niet verder worden 

uitgebreid en het is denkbaar dat er een nieuwe 

zuiveringsinstallatie gebouwd moet worden als 

gevolg van de komende gebiedsontwikkelingen 

in en om Ede. Of dit daadwerkelijk nodig 

is, zal in een later stadium, samen met het 
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Waterschap, moeten worden onderzocht. 

Vanuit het project zijn de mogelijkheden niet 

ongelimiteerd om een waterzuiveringsinstallatie 

in het gebied te realiseren, zeker gezien het een 

regionaal probleem is. Volgens beleid moet de 

uitstroom van vuilwater op eigen grondgebied 

worden opgelost. Slim omgaan met vuilwater 

is daarom zeker een oplossingsrichting. Het 

aanleggen van een gescheiden rioleringsstelsel 

is momenteel het beleid. Dit zou minder 

toevoegen aan de rioolwaterzuiveringsinstallatie 

ten opzichte van een gemengd stelsel aangezien 

er geen hemelwater meer bijkomt. 
Voor de huidige ligging van de vuilwaterriolering 

wordt verwezen naar hoofdstuk 10 Kabels en 

Leidingen

4.5. Knelpunten en advies

De knelpunten op het gebied van water zijn 

op twee aspecten, de hemelwaterberging en 

mogelijk grondwateroverlast. 

Hoewel de ondergrond van matig fijn zand 

geen belemmering vormt voor de infiltratie van 

regenwater, vormt de hoge grondwaterstand 

in een groot deel van het plangebied wel een 

belemmering voor verwerking van regenwater 

door infiltratie in de bodem. Dit geldt met name 

voor het gearceerde gebied in onderstaande 

figuur. In dit deel van het gebied zullen andere 

maatregelen getroffen moeten worden om 

te voldoen aan de eis voor het verwerken 

van regenwater in het plangebied. Hierbij kan 

worden gedacht aan berging van water in 

watergangen of waterpartijen. Het gearceerde 

gebied bestaat uit ca. 850.000 m2 waarvan het 

regenwater niet kan infiltreren en dus op een 

andere manier verwerkt moet worden in het 

plangebied. Dit komt neer op ca. 50.000 m3 te 

bergen regenwater bij een bui van 60 mm (eis 

uit Keur waterschap). Op het moment is het 

gebied een weiland, en infiltreert het water daar 

of wordt het afgevoerd richting de watergangen 

die er liggen. Indien er niet geïnfiltreerd kan 

worden, zijn infiltratievoorzieningen zoals 

infiltratieputten/kratten/IT-riool nodig, deze 

bevinden zich onder de grond en hebben ruimte 

nodig boven de hoogste grondwaterstand om te 

kunnen functioneren. Water dat rechtstreeks op 

groen/weiland valt kan uiteraard gewoon door 

de grond sijpelen naar het grondwater.

De grootte van de berging is afhankelijk van 

grondwater/talud/peil/etc., maar voor referentie 

bergt de Slenk die nu in Kernhem aangebracht is 

9.166 m3. Overige waterberging zit in de sloten, 

riool, infiltratiekratten en komt dan uit op 16.257 

m3. Omdat het laaggelegen gebied betreft, met 

een hoog grondwaterpeil, zal de waterberging 

gemiddeld meer dan 12 procent van het 

totaaloppervlak innemen. (figuur 14)

Buiten het gearceerde gebied ligt de 

grondwaterstand aanzienlijk dieper en is er 

wel potentie voor de infiltratie van regenwater 

als maatregel voor de vereiste verwerking van 

regenwater. De zandige ondergrond heeft een 

goede doorlatendheid ten behoeve van de 

infiltratie van regenwater.

Grondwater

Voor de hoge grondwaterstand in het 

gearceerde gebied adviseren wij om de grond 

zodanig op te hogen dat de GHG op 50 cm 

of dieper ligt. Hierdoor hoeft er mogelijk 

niet gedraineerd te worden en kan zelfs 

gekeken worden naar mogelijkheden om 

het water te infiltreren. Als dit niet mogelijk 

is zal er gedraineerd moeten worden om 

grondwateroverlast te voorkomen. 

Advies

Het advies is om in dit gebied op termijn 

nader onderzoek te doen naar de exacte 

doorlatendheid van de bodem en de 

infiltratiecapaciteit. Daarnaast zullen peilbuizen 

Figuur 14: Grondwaterspiegeldiepte
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kruipruimte

0,50 m - vloerpeil

Tuinen en openbare 
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0,50 m - maaiveld

Primaire wegen 0,90 m - kruin weg 

t.o.v. GHG

Secundaire wegen + 

woonstraten

0,70 m - kruin weg 

t.o.v. GHG

Nieuwe drainage wordt niet aangesloten op de 

vuilwaterriolering. Voor drainagewater afkomstig 

van verontreinigde locaties geldt hiervoor een 

uitzondering. Dit mag water mag permanent 

worden geloosd op vuilwaterriolering.

4.4. Vuilwater

De verwerking van vuil water is een wezenlijk 

onderdeel voor een woonwijkontwikkeling 

zoals Kernhem Noord. Hoe omgegaan wordt 

met de verwerking van vuilwater is iets wat in 

de latere planvorming nader beschouwd zal 

moeten worden. Met name de overbelasting 

van de huidige zuiveringsinstallatie lijkt een 

belangrijk issue te gaan worden voor het project 

en verdient de nodige aandacht. De huidige 

zuiveringsinstallatie kan niet verder worden 

uitgebreid en het is denkbaar dat er een nieuwe 

zuiveringsinstallatie gebouwd moet worden als 

gevolg van de komende gebiedsontwikkelingen 

in en om Ede. Of dit daadwerkelijk nodig 

is, zal in een later stadium, samen met het 
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Waterschap, moeten worden onderzocht. 

Vanuit het project zijn de mogelijkheden niet 
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is momenteel het beleid. Dit zou minder 

toevoegen aan de rioolwaterzuiveringsinstallatie 

ten opzichte van een gemengd stelsel aangezien 

er geen hemelwater meer bijkomt. 
Voor de huidige ligging van de vuilwaterriolering 

wordt verwezen naar hoofdstuk 10 Kabels en 

Leidingen

4.5. Knelpunten en advies

De knelpunten op het gebied van water zijn 

op twee aspecten, de hemelwaterberging en 

mogelijk grondwateroverlast. 

Hoewel de ondergrond van matig fijn zand 

geen belemmering vormt voor de infiltratie van 

regenwater, vormt de hoge grondwaterstand 

in een groot deel van het plangebied wel een 

belemmering voor verwerking van regenwater 

door infiltratie in de bodem. Dit geldt met name 

voor het gearceerde gebied in onderstaande 

figuur. In dit deel van het gebied zullen andere 

maatregelen getroffen moeten worden om 

te voldoen aan de eis voor het verwerken 

van regenwater in het plangebied. Hierbij kan 

worden gedacht aan berging van water in 

watergangen of waterpartijen. Het gearceerde 

gebied bestaat uit ca. 850.000 m2 waarvan het 

regenwater niet kan infiltreren en dus op een 

andere manier verwerkt moet worden in het 

plangebied. Dit komt neer op ca. 50.000 m3 te 

bergen regenwater bij een bui van 60 mm (eis 

uit Keur waterschap). Op het moment is het 

gebied een weiland, en infiltreert het water daar 

of wordt het afgevoerd richting de watergangen 

die er liggen. Indien er niet geïnfiltreerd kan 

worden, zijn infiltratievoorzieningen zoals 

infiltratieputten/kratten/IT-riool nodig, deze 

bevinden zich onder de grond en hebben ruimte 

nodig boven de hoogste grondwaterstand om te 

kunnen functioneren. Water dat rechtstreeks op 

groen/weiland valt kan uiteraard gewoon door 

de grond sijpelen naar het grondwater.

De grootte van de berging is afhankelijk van 

grondwater/talud/peil/etc., maar voor referentie 

bergt de Slenk die nu in Kernhem aangebracht is 

9.166 m3. Overige waterberging zit in de sloten, 

riool, infiltratiekratten en komt dan uit op 16.257 

m3. Omdat het laaggelegen gebied betreft, met 

een hoog grondwaterpeil, zal de waterberging 

gemiddeld meer dan 12 procent van het 

totaaloppervlak innemen. (figuur 14)

Buiten het gearceerde gebied ligt de 

grondwaterstand aanzienlijk dieper en is er 

wel potentie voor de infiltratie van regenwater 

als maatregel voor de vereiste verwerking van 

regenwater. De zandige ondergrond heeft een 

goede doorlatendheid ten behoeve van de 

infiltratie van regenwater.

Grondwater

Voor de hoge grondwaterstand in het 

gearceerde gebied adviseren wij om de grond 

zodanig op te hogen dat de GHG op 50 cm 

of dieper ligt. Hierdoor hoeft er mogelijk 

niet gedraineerd te worden en kan zelfs 

gekeken worden naar mogelijkheden om 

het water te infiltreren. Als dit niet mogelijk 

is zal er gedraineerd moeten worden om 

grondwateroverlast te voorkomen. 

Advies

Het advies is om in dit gebied op termijn 

nader onderzoek te doen naar de exacte 

doorlatendheid van de bodem en de 

infiltratiecapaciteit. Daarnaast zullen peilbuizen 

Figuur 14: Grondwaterspiegeldiepte
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geplaatst moeten worden om inzicht te krijgen 

in de exacte grondwaterstand. Voor een zo 

accuraat mogelijk beeld zullen deze minstens 

een jaar moeten blijven staan om data te 

verzamelen.

 

Op basis van deze onderzoeken kan de 

ontwikkelaar berging- en infiltratievoorzieningen 

dimensioneren voor in het ontwerp. Pas als de 

GHG in beeld is kunnen er concrete afwegingen 

gemaakt worden qua de benodigde ophoging/

hoeveelheid drainage/mogelijkheden voor 

hemelwaterinfiltratie.

4.6. Trends en ontwikkelingen

Als gevolg van klimaatverandering zal er op 

het gebied van water veel veranderen in de 

komende jaren. Alleen de piekintensiteiten 

van een regenbui veranderen al enorm, 

maar ook is er sprake van waterstijging. Het 

is daarom nu moeilijk inschatten waar een 

gebiedsontwikkeling, waarin wordt gebouwd 

voor minstens de komende 100 jaar, rekening 

mee moet worden gehouden. Bij de provincie 

Gelderland wordt rekening gehouden met 

een lokale stijging van water tot circa 80 

centimeter. Het is echter niet in te schatten hoe 

de theoretische regenbui over 60 jaar eruitziet 

en het daarbij behorende wettelijke kader. Het is 

een afweging aan het project een voorspelling te 

doen op het gebied van water over de komende 

50 tot 100 jaar of de mogelijkheid in het project 

een herijking in te passen over bijvoorbeeld 10 

jaar. Daarnaast hangt de toekomstbestendigheid 

van elk beleid op het gebied van water samen 

met het beleid op het gebied van duurzaamheid, 

klimaat en ecologie. Belangrijk is daarom om in 

de planontwikkeling in ieder geval ruimhartig om 

te gaan met de gestelde eisen aan waterberging 

en dit integraal op te pakken met de zojuist 

genoemde gerelateerde beleidskaders. 

Naast de gevolgen van ‘te veel’ water, is een 

andere klimaatverandering juist het tekort aan 

water. Het verdient daarom de aanbeveling 

om zuinig om te gaan met het beschikbare 

water, en indien mogelijk, deze voor meerdere 

doelen te gebruiken. Hierbij kan bijvoorbeeld 

gedacht worden aan grijswaterhergebruik en 

andere trends zichtbaar op dit gebied, zoals 

droogtoiletten.
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5.  
Archeologie 
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5.1. Inleiding en achtergronden

Kernhem gaat ver terug. Niet alleen is de 

gemeente al vele tientallen jaren geleden 

begonnen met het maken van de eerste 

ruimtelijke plannen voor het plangebied 

(‘Doesburg’), ook het archeologische onderzoek 

in Kernhem kent een lange voorgeschiedenis, 

vanaf 1995 (figuur 15).

Figuur 15: Kaartbijlage met boorpunten uit RAAP-rapport 146 (1996), waarvan 

enkele boorraaien in onderhavig plangebied (in groen).

onderdelen vertroebeld. Meer toelichting op 

de cultuurhistorische waarde wordt gegeven 

in hoofdstuk 6 Cultuurhistorie en bijlage 19.3 

Bureaustudie Cultuurhistorie.

5.3. Situatie ondergronds

De trefkans op archeologische resten 

in het plangebied is relatief gezien niet 

groot. Het gebied ligt laag en met de hoge 

grondwaterstand was het voor de (pre)

historische bewoners van Ede geen aantrekkelijk 

leefgebied. Alleen de hogere zones kwamen in 

aanmerking. Op het archeologische kaartblad 

van de CHW manifesteert zich dit als een zone 

met een lage trefkans (groen, figuur 16) en een 

zone met een middelhoge trefkans (geel, figuur 

16), met daarin enkele meldingen van vondsten 

(Ø). 

In het verleden zijn een aantal ontwikkelingen 

in Kernhem Noord archeologisch onderzocht 

(paars, figuur 16):

 - Schampsteeg 12 (2010): locatie bleek 

door zandwinning en aanleg paardenbak 

grotendeels verstoord.

 - Krommesteeg 1 (2006 en 2011): locaties 

bleken deels intact, deels verstoord, maar 

locaties nieuwbouw zijn vrijgegeven. 

Ter plaatse van de kerk bleken geen 

behoudenswaardige archeologische resten 

aanwezig. 

 - Kernhem Vlek C (1996): dwars door het 

gebied zijn enkele verkennende boorraaien 

gezet, die op zichzelf geen archeologische 

vindplaatsen hebben opgeleverd (lichtpaars, 

figuur 16).  

5.4. Kansen en knelpunten

Echte knelpunten worden in Kernhem Noord 

- bezien vanuit archeologie - niet verwacht. 

Ten aanzien van archeologie is het volgende 

wettelijke en beleidsmatige kader van belang:

 - In zijn algemeenheid moeten archeologisch 

kansrijke zones bij ontwikkelingen zoveel 

mogelijk moeten worden ontzien, zodat 

archeologische resten voor toekomstige 

generaties in de grond kunnen worden 

behouden (behoud in situ);

 - In gebieden met een middelhoge trefkans 

geldt een onderzoeksplicht in geval 

van ontwikkelingen of bodemingrepen 

(opgeteld) groter dan 5.000 m2 en dieper 

dan 40 cm beneden maaiveld (geel in figuur 

8); 

 - In gebieden met een lage archeologische 

trefkans geldt op basis van gemeentelijk 

archeologiebeleid geen onderzoeksplicht 

(groen in figuur 8).

De sporen van de eerste menselijke bewoning 

in het gebied zijn vele duizenden jaren oud en 

genieten (inter)nationale, wetenschappelijke 

bekendheid. Zeker na grootschalige opgravingen 

van een steentijdvindplaats in het zuidelijk 

gelegen Kernhem B (figuur 7, vindplaats 2 (rood 

omcirkeld) in de periode 2007-2009. 

5.2. Situatie bovengronds

Het aanwezige erfgoed is een weerslag van 

de plaatselijke historische ontwikkeling en als 

zodanig onderdeel van het cultuurlandschap 

van Ede. Het gebied draagt bij aan de 

lokale identiteit, maar de samenhang is op 

Figuur 16: Plangebied op CHW, kaartblad archeologie. 
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Er zijn in het gebied hoofdzakelijk kansen vanuit 

bestaand cultuurhistorisch beleid en initiatieven. 

De ontwikkelingsrichtingen voor historische 

cultuurlandschappen in het agrarische gebied 

worden beschreven in Hoofdstuk 6.3 Waardering 

cultuurlandschap.
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6.1. Waardevolle zones

Het kader voor de doorwerking van 

cultuurhistorie in ruimtelijke plannen 

wordt bepaald door wetgeving en beleid 

op verschillende niveaus, waaronder de 

Cultuurhistorische Waardenkaart (CHW) Ede. De 

CHW (figuur 9) betreft een uitwerking van het 

gemeentelijke erfgoed- en archeologiebeleid. 

Het is een integraal ruimtelijk beleidskader 

waarin alle aardkundige, archeologische, 

cultuurlandschappelijke en historisch (steden-)

bouwkundige sporen bijeen zijn gebracht en 

integraal zijn gewogen. De cultuurhistorische 

waardenkaart vormt de basis voor de 

cultuurhistorische inbreng bij het opstellen van 

ruimtelijke plannen. Het plangebied valt binnen 

Cultuurhistorisch Waardevolle Zone 2, 3 en 4. 

Voor deze zones is de volgende beleidsstrategie 

van toepassing:

Cultuurhistorisch waardevolle zone 2

“De historische situatie in deze gebieden is 

nog redelijk gaaf en er is sprake van waarde 

op regionaal niveau. Er is een hoge mate van 

zeggingskracht. Interventies kunnen aangegrepen 

worden om cultuurhistorische waarden, daar 

waar mogelijk en nodig, verder te versterken. Een 

historisch-ruimtelijke analyse is hierbij gewenst.”

Cultuurhistorisch waardevolle zone 3

“Het aanwezige erfgoed is een weerslag van de 

plaatselijke historische ontwikkeling en als zodanig 

onderdeel van het cultuurlandschap van Ede. Het 

gebied draagt bij aan de lokale identiteit, maar 

de samenhang is op onderdelen vertroebeld. 

Ontwikkelingen bieden een kans om de kwaliteit 

te verbeteren. Bij deze transformaties dient een 

basiszorgvuldigheid te worden betracht, met 

aandacht voor de historische kenmerken van het 

gebied.”

Cultuurhistorisch waardevolle zone 4

“Als onderdeel van de historische leefomgeving 

heeft het gebied op dit moment weinig waarde. 

Het historisch karakter is grotendeels verstoord. Er 

is geen sprake van uitgesproken cultuurhistorische 

waarde of zeldzaamheid. Ontwikkelingen bieden 

een kans om de kwaliteit te verbeteren of 

cultuurhistorische waarden te (re)construeren. 

Daarbij is aandacht voor de historische kenmerken 

van het gebied gewenst.”

Ten oosten van de Lunterseweg, net buiten het 

projectgebied, ligt een gebied wat valt binnen 

Cultuurhistorisch Waardevolle Zone 1.

Figuur 17: Cultuurhistorische Waardenkaart Ede - fragment kaartbijlage 6 integrale waardering

Cultuurhistorisch waardevolle zones
 Cultuurhistorisch Waardevolle Zone 1: hoge cultuurhistorische betekenis 

 (landschap, archelogie en historiscge (steden)bouwkunst)

  Cultuurhistorisch Waarvolle Zone 2: middelhoge cultuurhistorische betekenis

  Cultuurhistorisch Waardvolle Zone 3: middellage cultuurhistorische betekenis

  Cultuurhistorisch Waardevolle Zone 4: lage cultuurhistorische betekenis
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Cultuurhistorisch waardevolle zone 3

“Het aanwezige erfgoed is een weerslag van de 

plaatselijke historische ontwikkeling en als zodanig 

onderdeel van het cultuurlandschap van Ede. Het 

gebied draagt bij aan de lokale identiteit, maar 

de samenhang is op onderdelen vertroebeld. 

Ontwikkelingen bieden een kans om de kwaliteit 

te verbeteren. Bij deze transformaties dient een 

basiszorgvuldigheid te worden betracht, met 

aandacht voor de historische kenmerken van het 

gebied.”

Cultuurhistorisch waardevolle zone 4

“Als onderdeel van de historische leefomgeving 

heeft het gebied op dit moment weinig waarde. 

Het historisch karakter is grotendeels verstoord. Er 

is geen sprake van uitgesproken cultuurhistorische 

waarde of zeldzaamheid. Ontwikkelingen bieden 

een kans om de kwaliteit te verbeteren of 

cultuurhistorische waarden te (re)construeren. 

Daarbij is aandacht voor de historische kenmerken 

van het gebied gewenst.”

Ten oosten van de Lunterseweg, net buiten het 

projectgebied, ligt een gebied wat valt binnen 

Cultuurhistorisch Waardevolle Zone 1.

Figuur 17: Cultuurhistorische Waardenkaart Ede - fragment kaartbijlage 6 integrale waardering

Cultuurhistorisch waardevolle zones
 Cultuurhistorisch Waardevolle Zone 1: hoge cultuurhistorische betekenis 

 (landschap, archelogie en historiscge (steden)bouwkunst)

  Cultuurhistorisch Waarvolle Zone 2: middelhoge cultuurhistorische betekenis

  Cultuurhistorisch Waardvolle Zone 3: middellage cultuurhistorische betekenis

  Cultuurhistorisch Waardevolle Zone 4: lage cultuurhistorische betekenis
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6.2. Bestemmingsplan Agrarisch 
Buitengebied Ede (2012)

Mede op basis van de integrale waardering 

is het vigerend bestemmingsplan ‘Agrarisch 

Buitengebied Ede 2012’ een aantal 

dubbelbestemmingen opgenomen ter 

bescherming van het cultuurhistorisch 

waardevolle landschap. Deze liggen net buiten 

het projectgebied Kernhem Noord. Binnen 

het plangebied ligt op dit moment geen 

dubbelbestemming in het Bestemmingsplan.

6.3. Waardering 
cultuurlandschap

Deze deelkaart van de Cultuurhistorische 

Waardenkaart Ede 2012 (figuur 10) geeft 

een indicatie van de herkenbaarheid van 

het cultuurlandschap en de zichtbaarheid 

van landschappelijke contrasten. Het 

gaat dus primair om een waardering van 

de landschapsbeleving en niet om de 

cultuurhistorische waarde, die namelijk ook 

wordt bepaald door factoren als ‘zeldzaamheid’ 

en ‘gaafheid’. Uit deze kaart blijkt dat 

cultuurlandschap in het middengedeelte van het 

plangebied (onregelmatige broekontginning) 

een relatief hoge waarde vertegenwoordigd. 

Dit geldt in mindere mate voor het oostelijk 

en westelijk gedeelte van het plangebied. 

Aan die gebieden is een (relatief) lage waarde 

toegekend. Voor de zichtbare ruimtelijke 

elementen in het gebied wordt verwezen 

naar de kenniskaarten in de bijlage van de 

bureaustudie Cultuurhistorie.

6.4. Monumenten

Binnen het plangebied staat één pand met een 

beschermde status:

•	 Doesburgerdijk 22 Ede - hallehuisboerderij 

(gemeentelijk monument GM067)

Behoud en versterking 

Gelet op de beoogde transformatie van een 

agrarische gebied tot nieuwe woonwijk wordt 

geadviseerd om historische elementen en 

structuren zoveel mogelijk te behouden dan 

wel herkenbaar te laten zijn. Verschillende 

landschapselementen zijn dusdanig waardevol 

als onderdeel van het ruimtelijk raamwerk 

van het gebied, dat duurzame inpassing in de 

nieuwe ruimtelijke stedenbouwkundige opzet 

en inrichting wordt aanbevolen. Op grond 

van de beleidsstrategieën die behoren bij 

Figuur 18: Cultuurhistorische 

Waardenkaart Ede

Cultuurhistorisch waardenkaart ede 

Waardering cultuurschap

RAAP-rapport 2500, kaartbijlage 4, schaal 1:25.000

 Laag - historisch langschap niet goed meer 

herkenbaar, contrasten tussen landschappen niet meer zichtbaar

  

  Middenwaarde

  

  Hoge waarde - historische structuren (wegen 

bebouwing) nog goed herkenbaar, zichtbare contrasten met 

andere landschapstypen

 Niet gewaardeerd

Overig

 Gemeentegrens
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Cultuurhistorische Waardevolle Zone 2, 3 en 4 

zoals beschreven in bijlage 19.4 Bureaustudie 

Cultuurhistorie wordt geadviseerd om rekening 

te houden met de cultuurhistorische waarden 

gemeentelijke monumenten (Doesburgerdijk 

22). Voor deze categorieën geldt behoud en 

versterking van cultuurhistorische waarden als 

beleidsuitgangspunt.

Bij het ontwerpen van de ondergrond moet 

duidelijk zijn op welke wijze de waarde van 

de ondergrond wordt meegenomen. Zo 

zijn er kavelpatronen die met het blote oog 

niet zichtbaar zijn. Het is dan de vraag of er 

uitgegaan moet worden van de bestaande 

zichtbare structuren of verder onderzoek 

gedaan moet worden naar bijvoorbeeld 

beplante kavelpatronen. Overigens is de 

ondergrond meestal bepalend voor de huidige 

structuren en waardes en wordt daarop 

voortgebouwd.

6.5. Conclusies en 
aanbevelingen

Het centrale deel van het plangebied is 

hoger gewaardeerd dan de flanken, omdat 

de van oudsher onregelmatig ingedeelde 

broekgebieden in deze zone minder bebouwd 

en daardoor beter herkenbaar zijn gebleven. 

Een aantal het plangebied kenmerkende 

structuurlijnen zijn historische kavelgrenzen, 

waarbij in veel gevallen restanten van historisch 

groen aanwezig zijn in de vorm van bomenrijen 

en bosstroken. Historische wegen lopen 

nauwelijks door het gebied, maar omlijsten het 

wel, waarbij de Doesburgerdijk ook de grens van 

de oude buurten Doesburg en Ede-Veldhuizen 

vertegenwoordigd. Noemenswaardig zijn verder 

enkele (mogelijke) aarden wallen uit de 19e 

eeuw of jonger.

Aanbevelingen:

•	 Op basis van de cultuurhistorische analyse 

zijn op de ‘Kansenkaart - Historisch-

ruimtelijk raamwerk van het plangebied’ (zie 

hoofdstuk 19.4 Bureaustudie Cultuurhistorie) 

erven aangeduid, waarop vermoedelijk 

nog bebouwing met een (traditioneel) 

agrarisch karakter staat. Aanbevolen 

wordt om nader te onderzoeken welke 

agrarische erven ingepast kunnen worden 

in de nieuwe stedenbouwkundige 

inrichting en verkaveling. Door de 

prestedelijke bebouwingsconcentraties 

(erven + linten) een afwijkende ruimtelijke 

inrichting en bebouwingskarakteristiek te 

geven, kunnen bijzondere plekken in de 

woonwijk gecreëerd worden. Daarnaast 

is in deze fase van de planvoorbereiding 

nog niet inzichtelijk gemaakt welke 

bebouwing binnen het plangebied 

vanuit cultuurhistorisch perspecief 

behoudenswaardig is. Het behoud van 

historische panden kan bijdragen aan 

het afleesbaar houden van de agrarische 

ontwikkelingsgeschiedenis van dit gebied. 

Erven met agrarische bebouwing kunnen 

als ankerpunten in de woonwijk van 

meerwaarde zijn voor de ruimtelijke kwaliteit 

en belevingswaarde; 

•	 Kansen benutten om de 

ontwikkelingsgeschiedenis van het gebied 

herkenbaar te houden door agrarische 

bebouwing te behouden en historische 

erven in te passen als bijzondere plekken 

binnen de nieuwe stedenbouwkundige 

opzet van de woonwijk. Het is geen harde 

randvoorwaarde of wettelijke eis (zoals 

wel het geval is voor het gemeentelijk 

monument Doesburgerdijk 22). Dus in 

principe kan alles gesloopt worden, maar 

wordt aangeraden om in een vroege fase 

te verkennen of er waardevolle erven/

gebouwen in het plangebied staan die bij 

kunnen dragen aan de ruimtelijke identiteit 

en het eigen karakter van de wijk Kernhem-

Noord. De verkenning is beschreven in 

bijlage 19.4 Bureaustudie Cultuurhistorie.

•	 Landschapselementen als houtwallen, 

houtsingels, greppels en sloten hebben 

niet alleen cultuurhistorische waarde, maar 

dragen bij aan biodiversiteit, zuivere lucht, 

schoon water, vermindering van hittestress, 

het vastleggen van CO2 en het dempen 

van wateroverlast bij extreem weer. Ook 

zorgen landschapselementen voor een 

aantrekkelijke leefomgeving en bieden 

recreatieve mogelijkheden (bijv. wandelroute 

over oude wegen). De aanwezige robuste 

landschapselementen in het plangebied 

zijn dan ook vanuit een breder perspectief 

behoudenswaardig. Het verdient aanbeveling 

om in het kader van de planvorming van de 

nieuw te realiseren woonwijk onderzoek te 

doen naar functiecombinaties, waarbij vanuit 

verschillende invalshoeken (ecologie, groen, 

klimaatadaptatie, duurzaamheid, recreatie) 

waarden en potenties van historische 

landschapselementen in kaart worden 

gebracht;

•	 Gebruik bij voorkeur gebiedseigen 

oplossingen voor opgaven op het gebied 

van waterbeheer en klimaatadaptatie. 

Benut kansen om bij de aanleg van nieuwe 

watergangen voort te borduren op de 

karakteristieken van het cultuurlandschap 

(beken, sloten en greppels in plaats van 

wadi’s) en probeer bij de aanleg van nieuwe 

watergangen bestaande landschappelijke 

structuren te versterken. Aanbevolen wordt 

om rekening te houden met de natuurlijke 

ondergrond, alsmede het historisch 
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6.2. Bestemmingsplan Agrarisch 
Buitengebied Ede (2012)

Mede op basis van de integrale waardering 

is het vigerend bestemmingsplan ‘Agrarisch 

Buitengebied Ede 2012’ een aantal 

dubbelbestemmingen opgenomen ter 

bescherming van het cultuurhistorisch 

waardevolle landschap. Deze liggen net buiten 

het projectgebied Kernhem Noord. Binnen 

het plangebied ligt op dit moment geen 

dubbelbestemming in het Bestemmingsplan.

6.3. Waardering 
cultuurlandschap

Deze deelkaart van de Cultuurhistorische 

Waardenkaart Ede 2012 (figuur 10) geeft 

een indicatie van de herkenbaarheid van 

het cultuurlandschap en de zichtbaarheid 

van landschappelijke contrasten. Het 

gaat dus primair om een waardering van 

de landschapsbeleving en niet om de 

cultuurhistorische waarde, die namelijk ook 

wordt bepaald door factoren als ‘zeldzaamheid’ 

en ‘gaafheid’. Uit deze kaart blijkt dat 

cultuurlandschap in het middengedeelte van het 

plangebied (onregelmatige broekontginning) 

een relatief hoge waarde vertegenwoordigd. 

Dit geldt in mindere mate voor het oostelijk 

en westelijk gedeelte van het plangebied. 

Aan die gebieden is een (relatief) lage waarde 

toegekend. Voor de zichtbare ruimtelijke 

elementen in het gebied wordt verwezen 

naar de kenniskaarten in de bijlage van de 

bureaustudie Cultuurhistorie.

6.4. Monumenten

Binnen het plangebied staat één pand met een 

beschermde status:

•	 Doesburgerdijk 22 Ede - hallehuisboerderij 

(gemeentelijk monument GM067)

Behoud en versterking 

Gelet op de beoogde transformatie van een 

agrarische gebied tot nieuwe woonwijk wordt 

geadviseerd om historische elementen en 

structuren zoveel mogelijk te behouden dan 

wel herkenbaar te laten zijn. Verschillende 

landschapselementen zijn dusdanig waardevol 

als onderdeel van het ruimtelijk raamwerk 

van het gebied, dat duurzame inpassing in de 

nieuwe ruimtelijke stedenbouwkundige opzet 

en inrichting wordt aanbevolen. Op grond 

van de beleidsstrategieën die behoren bij 

Figuur 18: Cultuurhistorische 

Waardenkaart Ede

Cultuurhistorisch waardenkaart ede 

Waardering cultuurschap

RAAP-rapport 2500, kaartbijlage 4, schaal 1:25.000

 Laag - historisch langschap niet goed meer 

herkenbaar, contrasten tussen landschappen niet meer zichtbaar

  

  Middenwaarde

  

  Hoge waarde - historische structuren (wegen 

bebouwing) nog goed herkenbaar, zichtbare contrasten met 

andere landschapstypen

 Niet gewaardeerd

Overig

 Gemeentegrens
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Cultuurhistorische Waardevolle Zone 2, 3 en 4 

zoals beschreven in bijlage 19.4 Bureaustudie 

Cultuurhistorie wordt geadviseerd om rekening 

te houden met de cultuurhistorische waarden 

gemeentelijke monumenten (Doesburgerdijk 

22). Voor deze categorieën geldt behoud en 

versterking van cultuurhistorische waarden als 

beleidsuitgangspunt.

Bij het ontwerpen van de ondergrond moet 

duidelijk zijn op welke wijze de waarde van 

de ondergrond wordt meegenomen. Zo 

zijn er kavelpatronen die met het blote oog 

niet zichtbaar zijn. Het is dan de vraag of er 

uitgegaan moet worden van de bestaande 

zichtbare structuren of verder onderzoek 

gedaan moet worden naar bijvoorbeeld 

beplante kavelpatronen. Overigens is de 

ondergrond meestal bepalend voor de huidige 

structuren en waardes en wordt daarop 

voortgebouwd.

6.5. Conclusies en 
aanbevelingen

Het centrale deel van het plangebied is 

hoger gewaardeerd dan de flanken, omdat 

de van oudsher onregelmatig ingedeelde 

broekgebieden in deze zone minder bebouwd 

en daardoor beter herkenbaar zijn gebleven. 

Een aantal het plangebied kenmerkende 

structuurlijnen zijn historische kavelgrenzen, 

waarbij in veel gevallen restanten van historisch 

groen aanwezig zijn in de vorm van bomenrijen 

en bosstroken. Historische wegen lopen 

nauwelijks door het gebied, maar omlijsten het 

wel, waarbij de Doesburgerdijk ook de grens van 

de oude buurten Doesburg en Ede-Veldhuizen 

vertegenwoordigd. Noemenswaardig zijn verder 

enkele (mogelijke) aarden wallen uit de 19e 

eeuw of jonger.

Aanbevelingen:

•	 Op basis van de cultuurhistorische analyse 

zijn op de ‘Kansenkaart - Historisch-

ruimtelijk raamwerk van het plangebied’ (zie 

hoofdstuk 19.4 Bureaustudie Cultuurhistorie) 

erven aangeduid, waarop vermoedelijk 

nog bebouwing met een (traditioneel) 

agrarisch karakter staat. Aanbevolen 

wordt om nader te onderzoeken welke 

agrarische erven ingepast kunnen worden 

in de nieuwe stedenbouwkundige 

inrichting en verkaveling. Door de 

prestedelijke bebouwingsconcentraties 

(erven + linten) een afwijkende ruimtelijke 

inrichting en bebouwingskarakteristiek te 

geven, kunnen bijzondere plekken in de 

woonwijk gecreëerd worden. Daarnaast 

is in deze fase van de planvoorbereiding 

nog niet inzichtelijk gemaakt welke 

bebouwing binnen het plangebied 

vanuit cultuurhistorisch perspecief 

behoudenswaardig is. Het behoud van 

historische panden kan bijdragen aan 

het afleesbaar houden van de agrarische 

ontwikkelingsgeschiedenis van dit gebied. 

Erven met agrarische bebouwing kunnen 

als ankerpunten in de woonwijk van 

meerwaarde zijn voor de ruimtelijke kwaliteit 

en belevingswaarde; 

•	 Kansen benutten om de 

ontwikkelingsgeschiedenis van het gebied 

herkenbaar te houden door agrarische 

bebouwing te behouden en historische 

erven in te passen als bijzondere plekken 

binnen de nieuwe stedenbouwkundige 

opzet van de woonwijk. Het is geen harde 

randvoorwaarde of wettelijke eis (zoals 

wel het geval is voor het gemeentelijk 

monument Doesburgerdijk 22). Dus in 

principe kan alles gesloopt worden, maar 

wordt aangeraden om in een vroege fase 

te verkennen of er waardevolle erven/

gebouwen in het plangebied staan die bij 

kunnen dragen aan de ruimtelijke identiteit 

en het eigen karakter van de wijk Kernhem-

Noord. De verkenning is beschreven in 

bijlage 19.4 Bureaustudie Cultuurhistorie.

•	 Landschapselementen als houtwallen, 

houtsingels, greppels en sloten hebben 

niet alleen cultuurhistorische waarde, maar 

dragen bij aan biodiversiteit, zuivere lucht, 

schoon water, vermindering van hittestress, 

het vastleggen van CO2 en het dempen 

van wateroverlast bij extreem weer. Ook 

zorgen landschapselementen voor een 

aantrekkelijke leefomgeving en bieden 

recreatieve mogelijkheden (bijv. wandelroute 

over oude wegen). De aanwezige robuste 

landschapselementen in het plangebied 

zijn dan ook vanuit een breder perspectief 

behoudenswaardig. Het verdient aanbeveling 

om in het kader van de planvorming van de 

nieuw te realiseren woonwijk onderzoek te 

doen naar functiecombinaties, waarbij vanuit 

verschillende invalshoeken (ecologie, groen, 

klimaatadaptatie, duurzaamheid, recreatie) 

waarden en potenties van historische 

landschapselementen in kaart worden 

gebracht;

•	 Gebruik bij voorkeur gebiedseigen 

oplossingen voor opgaven op het gebied 

van waterbeheer en klimaatadaptatie. 

Benut kansen om bij de aanleg van nieuwe 

watergangen voort te borduren op de 

karakteristieken van het cultuurlandschap 

(beken, sloten en greppels in plaats van 

wadi’s) en probeer bij de aanleg van nieuwe 

watergangen bestaande landschappelijke 

structuren te versterken. Aanbevolen wordt 

om rekening te houden met de natuurlijke 

ondergrond, alsmede het historisch 
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watersysteem dat daarop gebaseerd is 

(m.a.w. leren van oplossingen uit het 

verleden). De stromende beek langs de 

Nieuwesteeg biedt kansen om water als 

thema in het gebied zichtbaar en beleefbaar 

te maken;

•	 De overgangen van de schaapsdriften 

en stegen vormden in het verleden 

knooppunten in het stelsel van landwegen. 

Op sommige plekken is een plaatselijke 

verbreding van de weg in de verkaveling 

herkenbaar, zoals bij de aansluiting van 

de Broeksteeg op de Krommesteeg. De 

knooppunten bieden aanleiding voor het 

creëren van ommetjes in de landelijke 

omgeving van de woonwijk;

•	 Aan de oostzijde van het plangebied 

kwamen vanaf het begin van de 20ste eeuw 

fruitboomgaarden voor rondom de erven 

langs de Luntersekade. Dit onderdeel van de 

ontwikkelingsgeschiedenis van het gebied 

biedt mogelijk aanknopingspunten voor 

de aanleg van een aantal voedselbossen 

op deze plek, als overgang/buffer naar de 

agrarische erven langs de Lunterseweg.  

6.6. Trends en ontwikkelingen

Naast het waarborgen van cultuurhistorische 

waarden door behoud wordt erfgoed in de 

Gemeente Ede ingezet als inspiratiebron voor 

ruimtelijke opgaven. In lijn met de Erfgoednota 

‘Erfgoed maakt Ede’ wordt de plaatselijke 

identiteit als ‘unique selling point’ benut om de 

eigenheid van de gemeente te versterken. Ook 

met de Ontwerp Omgevingsvisie Ede 2040 

wordt inzet op eigenheid: 

•  Maak Ede-stad, de dorpen en het 

buitengebied meer onderscheidend met een 

ruimtelijk raamwerk.

•  Het kenmerkende Edese landschap leesbaar 

houden en versterken.

•  Rijke geschiedenis en cultureel erfgoed 

koesteren.

Door het samenhangend geheel van natuurlijk 

systeem en cultuurlandschap als onderlegger 

te nemen voor de nieuwe stedenbouwkundige 

opzet en inrichting kan een woongebied met 

een eigen identiteit worden ontwikkeld. Naast 

de intrinsieke cultuurhistorische waarden zijn 

de historisch-ruimtelijke structuren in potentie 

ook van betekenis voor andere gebiedsopgaven 

(ecologie, landschap en groen, archeologie, 

recreatie, waterhuishouding). Om die reden 

worden in dit hoofdstuk naast randvoorwaarden 

ook aanknopingspunten gegeven om met 

de nieuwe stedenbouwkundige opzet 

en inrichting voort te borduren op de 

ontwikkelingsgeschiedenis, landschappelijke 

karakteristieken en historische gelaagdheid 

van het gebied, zodanig dat de kernkwaliteiten 

worden gerespecteerd. Een integrale benadering 

vormt een voorwaarde voor de ontwikkeling van 

een duurzame leefomgeving. 
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watersysteem dat daarop gebaseerd is 

(m.a.w. leren van oplossingen uit het 

verleden). De stromende beek langs de 

Nieuwesteeg biedt kansen om water als 

thema in het gebied zichtbaar en beleefbaar 

te maken;

•	 De overgangen van de schaapsdriften 

en stegen vormden in het verleden 

knooppunten in het stelsel van landwegen. 

Op sommige plekken is een plaatselijke 

verbreding van de weg in de verkaveling 

herkenbaar, zoals bij de aansluiting van 

de Broeksteeg op de Krommesteeg. De 

knooppunten bieden aanleiding voor het 

creëren van ommetjes in de landelijke 

omgeving van de woonwijk;

•	 Aan de oostzijde van het plangebied 

kwamen vanaf het begin van de 20ste eeuw 

fruitboomgaarden voor rondom de erven 

langs de Luntersekade. Dit onderdeel van de 

ontwikkelingsgeschiedenis van het gebied 

biedt mogelijk aanknopingspunten voor 

de aanleg van een aantal voedselbossen 

op deze plek, als overgang/buffer naar de 

agrarische erven langs de Lunterseweg.  

6.6. Trends en ontwikkelingen

Naast het waarborgen van cultuurhistorische 

waarden door behoud wordt erfgoed in de 

Gemeente Ede ingezet als inspiratiebron voor 

ruimtelijke opgaven. In lijn met de Erfgoednota 

‘Erfgoed maakt Ede’ wordt de plaatselijke 

identiteit als ‘unique selling point’ benut om de 

eigenheid van de gemeente te versterken. Ook 

met de Ontwerp Omgevingsvisie Ede 2040 

wordt inzet op eigenheid: 

•  Maak Ede-stad, de dorpen en het 

buitengebied meer onderscheidend met een 

ruimtelijk raamwerk.

•  Het kenmerkende Edese landschap leesbaar 

houden en versterken.

•  Rijke geschiedenis en cultureel erfgoed 

koesteren.

Door het samenhangend geheel van natuurlijk 

systeem en cultuurlandschap als onderlegger 

te nemen voor de nieuwe stedenbouwkundige 

opzet en inrichting kan een woongebied met 

een eigen identiteit worden ontwikkeld. Naast 

de intrinsieke cultuurhistorische waarden zijn 

de historisch-ruimtelijke structuren in potentie 

ook van betekenis voor andere gebiedsopgaven 

(ecologie, landschap en groen, archeologie, 

recreatie, waterhuishouding). Om die reden 

worden in dit hoofdstuk naast randvoorwaarden 

ook aanknopingspunten gegeven om met 

de nieuwe stedenbouwkundige opzet 
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In dit hoofdstuk wordt een globaal inzicht 

gegeven in het thema natuur in Kernhem 

Noord met inbegrip van ecologie en 

biodiversiteit. Daarnaast wordt aangesloten 

bij de andere disciplines zoals water, bodem, 

groen en landschap. Natuur staat binnen de 

gemeente Ede niet meer op zichzelf, maar is 

onderdeel van een bredere opgave (robuuste 

natuurversterking) waarbinnen wordt gewerkt 

aan het verbinden van de thema’s landschap, 

groen, bodem, water en natuur, zowel fysiek als 

in processen. Voor de volledigheid wordt ook 

verwezen naar hoofdstuk 19.5 Bureaustudie 

Ecologie waarin een uitgebreidere beschrijving 

van de huidige natuurwaarden, voor zover op 

het moment van schrijven bekend, te vinden is. 

In 2022 is tevens een globaal natuuronderzoek 

in het veld uitgevoerd: 19.15 Natuuronderzoek 

2022 Kernhem Noord.

7.1. Flora en fauna

In het plangebied zijn in ieder geval de volgende 

soorten bekend:

•	 Uilen; de steenuil is ‘ambassadeur’ van dit 

gebied. Behalve de steenuil, komen ook 

kerkuil, bosuil en ransuil in het gebied voor.

•	 Typische erfvogels, zoals de boerenzwaluw, 

huiszwaluw en huismus.

•	 De landschapselementen in het gebied 

trekken kleine zangvogels aan als de 

zwartkop, heggenmus, merel, roodborst, 

zanglijster, winterkoning en tjiftjaf.

•	 Een karakteristieke verschijning in dit 

kleinschalige landschap is de spotvogel. 

De Spotvogel kan naast de Steenuil een 

ambassadeursoort voor Kernhem Noord zijn.

•	 4 soorten vleermuizen

•	 Overige zoogdieren als hazen en konijnen, 

en in potentie ook de das.

•	 Over de aanwezigheid van kleine 

marterachtigen in het gebied zoals Bunzing 

is weinig tot niets bekend, dit wordt 

meegenomen in het onderzoek dit jaar.

•	 Er zijn erg weinig waarnemingen van planten 

beschikbaar binnen het plangebied. Wel is 

Gewone dotterbloem in een van de slootjes 

gevonden.

•	 Qua insecten zijn de Sleedoornpage en 

het Bruin blauwtje waargenomen, die 

even buiten het plangebied voorkomen. 

Binnen het plangebied zijn weinig 

waarnemingen van insecten gedaan. De 

enige waarnemingen die er zijn, zijn evenals 

van flora, afkomstig uit wegbermen.

Een tussentijdse check in juli 2022 op de 

onderzoeksresultaten van 2022 leert dat 

er weinig veranderd is ten opzichte van de 

hierboven omschreven waarnemingen. Een 

belangrijke nieuwe waarneming is die van 

dassen in het gebied. De dieren gebruiken 

de door wilgen omzoomde greppels in het 

middendeel van het plangebied. Ook is een 

populatie van een wespvlinder gevonden. Het 

betreft een zeldzame soort. Nadere details 

volgen.

Het plangebied is een kleinschalig agrarisch 

landschap dat redelijk intact is qua natuur. Er 

leven karakteristieke dieren en er zijn essentiële 

vleermuisroutes. Hoewel de natuur als basis een 

leidend principe in de omgevingsvisie is, kunnen 

wij niet zondermeer zeggen dat we het gebied 

vergroenen bij ontwikkeling van het gebied. 

Het is voor een aantal dieren en ecosystemen 

niet houdbaar te blijven in het plangebied, zelfs 

niet na inpassing en vraagt om compensatie 

elders. Zo is het gebied voor een soort als de 

Steenuil op dit moment goed en geeft de juiste 

voorwaarden voor de soort in de vorm van het 

kleinschalig agrarisch landschap. De gebieden 

verder naar het noorden lijken veel minder 

geschikt voor steenuilen. Verder naar het zuiden 

is ongeschikt leefgebied aanwezig (bebouwde 

kom). Doordat het gebied in de huidige situatie 

voor een aantal soorten al optimaal is, zijn 

sommige territoria relatief klein. Dit houdt in 

dat er weinig “speelruimte” is om door middel 

van optimalisatie van minder geschikt habitat 

toch nog voldoende optimaal leefgebied 

over te houden. Er kan dan ook - afhankelijk 

van de definitieve bebouwingsdichtheid 

- voor veel soorten sprake zijn van een 

compensatieverplichting van leefgebied dat 

verloren gaat. Een ander voorbeeld is de 

aanwezigheid van essentiële vliegroutes en 

foerageergebieden van vleermuizen. Deze 

zullen beschermd moeten worden zoals de 

vliegroute over de Doesburgerdijk (tevens 

hoofdgroenstructuur) en de Krommesteeg. Maar 

ook het “eerste jagen” van een kolonie gewone 

dwergvleermuizen en laatvliegers in het oostelijk 

deel van de onderzoekslocatie is een essentiële 

functie.

Het compensatievraagstuk omvat juridische, 

ethische en ecologische knelpunten. Wettelijk 

gezien zal het verplaatsen van soorten om 

een plan vragen met een alternatief geschikt 

leefgebied. Afhankelijk van het gebied kan 

dit in potentie jaren in beslag nemen. Het 

is mogelijk gronden aan te kopen, maar 

een andere mogelijkheid is te onderzoek of 

bijvoorbeeld boeren bereid zijn grond in te 

richten voor de natuur. Hoe goed een dergelijk 

compensatieplan ook wordt opgesteld, een 

deel van de beschermde dieren die worden 

verplaatst zullen het niet overleven. Dat betekent 

dat overcompenseren een ecologisch morele 

verplichting is. Echter zullen er voor sommige 

dieren weinig compensatiemogelijkheden 
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zijn. Aan de andere kant betekent het dat er 

wel andere dieren voor terugkomen in het 

plangebied, er zijn kansen om een nieuw 

ecosysteem op te zetten voor ‘nieuwe natuur’. 

Erg belangrijk is ervoor te zorgen dat de 

groengebieden aanhaken op de omgeving, een 

netwerk van groenstructuren. 

Belangrijk en relevant zijn hierbij de aspecten 

“groen en vergroening”. De mate van 

behoud en versterking van biodiversiteit is 

hiervan grotendeels afhankelijk. Stedelijk 

groen ondersteunt naast biodiversiteit ook 

klimaatadaptatie en gezondheid. Een goede 

invulling ervan geeft dus tevens ruimte aan 

andere belangrijke ambities en opgaven. 

Voordelen (baten) van groen zijn bijvoorbeeld:

•	 Een koelere omgeving

•	 Energiebesparing

•	 Meer biodiversiteit

•	 Opvang van fijnstof

•	 Geluiddemping

•	 Gezondheidsvoordelen en geluksgevoel

•	 Sociale cohesie

•	 4 - 8% waardestijging van panden

Om bovenstaande voordelen te realiseren 

dienen niet alleen eisen gesteld te worden aan 

inrichting, kwaliteit, functionaliteit en beheer 

van het groen, maar moeten de groene ambities 

ook adequaat ingebed worden in het gehele 

planproces om te voorkomen dat aan het eind 

van het proces onvoldoende baten overblijven. 

Het is daarbij tevens van belang dat zaken 

als natuurbeleving, habitateisen van soorten 

en ontwerpeisen zodanig op elkaar worden 

afgestemd dat integratie van verschillende 

doelen kan plaatsvinden en verschillende 

functies gecombineerd kunnen worden.

Concluderend kan worden gesteld dat een 

dergelijke compensatievraag, afhankelijk van 

het aantal soorten en de eisen die deze soorten 

aan hun leefomgeving stellen, een ruimtevraag 

met bijbehorende kosten met zich meebrengt. 

In de verschillende scenario’s zal dit aspect dan 

ook nadrukkelijk uitgewerkt en meegewogen 

moeten worden.

7.2. Water

Grondwaterfluctuatiezone

In de zone op de flanken van de Veluwe - de 

zogenaamde grondwaterfluctuatiezone - is er 

een verhoogd risico op grondwateroverlast. 

Het is van belang - nu er een beeld is 

van de begrenzing van deze risicovolle 

grondwaterfluctuatiezone - om bij de inrichting 

of herinrichting van stedelijk gebied hier 

rekening mee te houden en maatregelen te 

nemen. De stijging van de grondwaterstand 

in de grondwaterfluctuatiezone zal van 

plaats tot plaats kunnen verschillen, maar 

bij de provincie Gelderland wordt rekening 

gehouden met een lokale stijging tot circa 80 

centimeter. Tegelijkertijd ontstaat zo kansen 

voor natuurontwikkeling. Integratie van water en 

ecologie is dan ook een belangrijk uitgangspunt 

voor het natuurinclusief ontwerp voor de 

nieuwe wijk.

Kwel(potenties)

Grondwater moet zoveel mogelijk als een 

kostbare grondstof worden gekoesterd en 

voor hoogwaardige functies worden gebruikt. 

Onnodig afvoeren van grondwater moet 

zoveel mogelijk worden vermeden. Dat geldt 

zeker voor licht gebufferd grondwater dat 

mogelijk op sommige locaties in het gebied nog 

beschikbaar is voor planten. Dergelijke plekken 

met kwel of kwelpotenties dienen behouden 

te blijven en ingezet te worden voor verdere 

natuurontwikkeling. Deze conclusie komt echter 

niet volledig overeen met het beleid omtrent 

grondwater, zoals beschreven in Hoofdstuk 4.3 

Grondwaterbeleid. De inventarisatie van kwel- 

en kwelpotentieplekken wordt meegenomen in 

het wateronderzoek.

Geomorfologie, bodem(gebruik) en -biodiversiteit

Een gezonde en levende bodem is - ook in de 

stad - van essentieel belang voor veel functies 

zoals waterberging, de basis voor een vitale 

groene inrichting, behoud van biodiversiteit 

(in en boven de bodemlagen), etc. Dit is des 

te belangrijker in een tijd waarin sprake is van 

grote woningbouwopgaven en klimaat- en 

biodiversiteitsproblemen.

Vanuit het thema natuur bekeken is een 

gezonde en weerbare bodem met een rijke 

biodiversiteit van wezenlijk belang om de 

verschillende doelen, zoals een robuuste 

vergroening en behoud en versterking van 

ecologische functionaliteit te kunnen behalen.

7.3. Conclusie

Er zal dus gezocht moeten worden naar 

specifieke oplossingen voor verschillende 

soorten en soortgroepen, waarbij de ene soort 

makkelijker in te passen zal blijken dan de 

andere.

 

Compensatie-, mitigatie- en integratieopgaven 

zullen voor alle beschermde soorten 

moeten worden uitgewerkt op basis van 

recente onderzoeksdata uit 2022 zodat deze 

bijvoorbeeld een integraal onderdeel kunnen 

zijn van het natuurinclusieve ontwerp of op basis 

waarvan de compensatie-opgave bepaald kan 
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worden. Een natuurinclusief ontwerp zorgt voor 

behoud en versterking van biodiversiteit en gaat 

uit van “de natuur als basis”.

7.4. Trends & ontwikkelingen

Door de lange doorlooptijd van het project 

Kernhem-Noord zullen effecten van 

biodiversiteitsverlies en klimaatverandering 

zich waarschijnlijk steeds duidelijker aftekenen. 

De huidige rapporten over biodiversiteit en 

klimaatontwikkelingen spreken duidelijke taal; 

ze laten zien dat er weliswaar nog kansen zijn 

om het tij (deels) te keren, maar ook dat dit om 

een lange adem zal vragen evenals om een 

bewustzijn van de huidige urgentie. De hier 

gekozen werkwijze voor natuur speelt hierop in, 

rekening houdend met water-, bodemkundige, 

groene en cultuurhistorische opgaven. Invulling 

van deze opgaven zal gedurende het project om 

een niet aflatende inzet vragen en het maken 

van integraal tot stand gekomen keuzes.
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8.1. Inventarisatie bomen en 
landschapselementen 

Kernhem noord is landschappelijk waardevol. 

Het oude agrarische cultuurlandschap is hier 

goed bewaard gebleven. Kavelpatronen zijn 

de laatste twee eeuwen beperkt veranderd. 

De grootse veranderingen zijn de toename 

in bedrijfsbebouwing en de afname van 

landschappelijke elementen. 

De ontwikkelingsgeschiedenis van dit gebied 

is beschreven in de cultuurhistorische 

analyse. Samen met uitkomsten van 

de landschapsinventarisatie en het 

natuuronderzoek zijn voorkomende 

gebiedselementen integraal gewaardeerd, 

onderaan deze paragraaf is de kaart met 

integrale waardebepaling opgenomen. Dit 

helpt ons in het maken van de juiste keuzes 

in het ontwerpproces. We bouwen voort 

op het verleden. We ontwerpen nieuwe 

geschiedenis. In de landschapsinventarisatie 

worden naast bomen ook landschapselementen 

geïnventariseerd en ingemeten. Elementen als 

houtwallen, houtsingels, struweel en heggen 

zijn belangrijk als het gaat om natuurwaarden, 

biodiversiteit, klimaatbestendigheid, 

groenbeleving. Naast de groencomponent 

van het landschap zijn ook voorkomende 

hoogteverschillen en waterlopen wezenlijk 

landschappelijke onderdelen. Deze worden 

inzichtelijk door de terrein inmeting. Deze 

meting brengt driedimensionaal het landschap 

in beeld. Met integratie van landschappelijke- 

en karakteristieke elementen in de nieuwe 

woonomgeving wordt eigenheid en identiteit 

verkregen. In de integrale waardering van 

de landschapselementen wordt vanuit de 

cultuurhistorische analyse, groeninventarisatie 

en het natuuronderzoek beschreven welke 

landschappelijke elementen hoog en minder 

hoog gewaardeerd worden.

Anders dan de bouw van huizen duurt 

het (tientallen) jaren voordat nieuwe 

landschapselementen zich voldoende 

ontwikkeld hebben om van betekenis te 

zijn. Een nieuwe boom, verkregen bij een 

boomkwekerij is pas na 30 jaar energieneutraal. 

Duurzaam inpassen van bestaande bomen 

en landschapselementen is daarmee 

vanzelfsprekend. In de groeninventarisatie 

(bijlage 19.8) wordt daarom naast de 

gebruikelijke soortensamenstelling, kwaliteit 

en omvang ook aangegeven wat de opbouw 

van de elementen is en welke inpassingsruimte 

noodzakelijk is om elementen daadwerkelijk 

duurzaam in te passen en welke onderdelen 

van essentieel belang zijn voor behoud. Dat kan 

bijvoorbeeld een aanliggende sloot of greppel 

zijn. Voor bomen wordt ook de noodzakelijke 

toekomstige groeiruimte in beeld gebracht en 

de afstand waarop werkzaamheden uitgevoerd 

kunnen worden. Bomen van betekenis en 

landschapselementen worden gefotografeerd. 

In de integrale waardering van de 

landschapselementen wordt vanuit de 

cultuurhistorische analyse, groeninventarisatie 

en het natuuronderzoek beschreven welke 

landschappelijke elementen hoog en minder 

hoog gewaardeerd worden.
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8.2. De veranderende openbare 
ruimte

De druk op de openbare ruimte in nieuwe 

woonwijken neemt toe. Steeds meer 

functies claimen fysieke ruimte. Parkeren, 

waterberging, ondergrondse infrastructuren. 

Daarnaast wordt de fysieke nabijheid van 

groen steeds belangrijker in het dagelijks leven. 

De noodgedwongen aanpassingen door de 

pandemie in ons dagelijks leven hebben ertoe 

geleid dat de groene openbare ruimte rondom 

onze woning belangrijker is geworden. We 

sporten, bewegen, ontspannen en ontmoeten 

elkaar meer in de openbare ruimte. We zoeken 

er onze ontspanningsmomenten tijdens 

thuiswerkdagen We zijn ons nog bewuster 

geworden van het belang van een toegankelijke 

en groene leefomgeving voor onze gezondheid 

en welbevinden.

Volgens de Nota Ruimte VROM (2006) is 

minimaal 75m2 groen per woning binnen 

500 m2 nodig. We zijn 14 jaar verder. 

Waar groen vooral spelen, ontspanning 

en natuurbeleving bood en daarmee de 

woon- en omgevingskwaliteit diende, wordt 

tegenwoordig ingezet op multifunctioneel 

groen en herbergt groen extra functies als 

waterberging, infiltratieruimte, verhoging 

biodiversiteit, natuurwaarde, verkoeling, 

educatie, voedselproductie en meer ruimte dan 

voorheen voor bewegen, sporten, ontspannen 

en ontmoeten. Een herziening van de Nota is 

aanstaande. Zolang de nota er nog niet is staan 

we zelf aan de lat om hier bij de planvorming 

invulling aan te geven. We volgen daarin onze 

gezamenlijke ambities voortbordurend op de 

omgevingsvisie en de aanwezige kwaliteiten en 

potenties van het gebied en de omgeving. 

Aanbevelingen en kansen duurzame 

groenstructuren nieuwe woonwijk.

- Integreer (cultuurhistorisch) waardevolle 

en kenmerkende elementen en structuren 

zichtbaar en functioneel in de wijk-  en/of 

groenstructuur.

- Zorg dat groengebieden en -structuren met 

elkaar en de omgeving in verbinding staan.

-  Verbindt groenstructuren met de groene 

omgeving buiten de woonwijken.

- Integreer bestaande landschapselementen/

structuren in nieuwe groenstructuren.

- Combineer recreatieve functies, 

waterstructuren en ecologische structuren 

met de groenstructuur.

- Zorg binnen de groenstructuur voor 

afwisseling in intensief en extensief gebruik. 

- Zorg binnen de groenstructuur voor donkere 

gebieden ten gunste van de natuurwaarden.

- Houdt met inpassing van bomen en 

landschapselementen rekening met 

voldoende ruimte voor het opvangen van 

hoogteverschillen (i.v.m. peilafwerking nieuwe 

woongebieden). Voorkom opgesloten laagtes 

rondom, zorg dat het water weg kan.

8.3. Beleid

Hieronder in het kort de belangrijkste 

aandachtspunten vanuit drie beleidsdocumenten in 

relatie tot de ontwikkeling van Kernhem Noord. 

Groenbeleid

Het Groenbeleidsplan Ede is opgesteld in 2020. 

In het groenbeleidsplan is de verbinding gelegd 

tussen groen en blauw. Hierdoor vindt in de 

groenstructuur een doorontwikkeling plaats naar 

een robuust groenblauw raamwerk. 

De aandachtspunten voor de uitwerking van het 

groenblauw raamwerk zijn:

•	 De kwaliteit en de identiteit van het landschap 

en het groen in de kernen versterken.Voor 

Kernhem Noord specifiek:

 - Ruimtelijk beeld bepaald door bouw- 

en graslanden begrensd door bosjes, 

houtwallen en -singels en erf- en 

wegbeplantingen. 

 - Bebouwing verspreid over gebied.

 - Verkaveling en wegenpatroon zijn 

afhankelijk van het landschapstype: 

onregelmatige blokverkaveling en 

kronkelige wegen in het kampenlandschap;

 - Rechthoekige verkaveling en rechte wegen 

in het jonge ontginningslandschap en 

strokenverkaveling en rechte wegen in het 

broekontginningslandschap.

•	 Klimaatbestendig, als het gaat om het 

vasthouden en bergen van water en het 

tegengaan van hittestress.

•	 Biodiversiteit en ecologische waarden 

behouden en vergroten.

•	 Toekomstbestendige en gezonde leefomgeving 

stimuleert.

Het raamwerk zet in op de groene kernkwaliteiten 

van de Veluwe en de Vallei met de Flank als 

overgangszone en gradiënt van de hoge en droge 

Veluwe naar de lage, natte Vallei. Het raamwerk 

verbindt deze natuurgebieden door middel van 

groene corridors, zie ook bijlage 19.5 Bureaustudie 

Ecologie.

Groen-blauwe principes 

De ruimte voor en de functie van groen moeten 

worden bepaald als randvoorwaarden voor de 

inrichting en rekening houdend met diversiteit en 

klimaatbestendig groen:

•	 Bijdragen aan een gezonde leefomgeving

•	 Beleving van de kwaliteit en identiteit van het 

gebied versterken;

•	 Klimaat robuust, en biodiversiteit versterken;
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•	 Multifunctioneel gebruik en circulair 

ontwerpen

•	 Diversiteit van assortiment met aandacht 

voor eetbaar groen

•	 Natuurinclusief: natuurinclusief ontwerpen 

en beheren.

•	 Inpassen bestaande waardevolle 

groenelementen; als niet mogelijk 

compenseren voor nieuw groenelement. 

Zorg voor volume en massa welke 

beheersbaar zijn.

Diversiteit en klimaatbestendig groen

Ingezet op vitale en klimaatbestendige 

groenstructuur.

Groen-blauwe principes

•	 Diversiteit in beplanting, daarnaast eetbare 

planten voor mens en dier;

•	 Toepassing van, zoveel als mogelijk, 

inheemse soorten;

•	 Invasieve soorten bestrijden ofwel 

voorkomen;

•	 Meer groen in de kernen.

De groenstructuur als klimaatbestendige 

oplossing

We hanteren de volgende filosofie bij het 

verwerken van regenwater. De bovengrondse 

inrichting, het verloop van het maaiveld, wordt 

voortaan als het primaire systeem benaderd. 

Regenwater wordt op deze wijze méér 

zichtbaar en tegelijk zo gestuurd dat we overlast 

en schade zo veel mogelijk voorkomen of 

verminderen. Hierin is een mooie combinatie 

te maken door groen en water aan elkaar te 

koppelen. 

Kenmerkend voor het Edese landschap is de 

historische greppelstructuur langs de paden en 

wegen, zoals ook weergegeven in hoofdstuk 4.1 

Water.

Klimaatbestendig groen vraagt om ruimte voor 

bovengrondse waterberging en natuurlijke 

infiltratie.

Bomenbeleid

Doel bomenbeleidsplan: Streven naar een 

duurzaam en evenwichtig bomenbestand.

•	 Juiste boom op de juiste plaats

•	 Rekening houden met de beschikbare ruimte 

nieuwe boom:

 - Ondergrondse groeiruimte

 - Bovengrondse groeiruimte

•	 Met minder bomen meer bereiken

•	 Meer boomsoorten in een straat/ gebied 

aanplanten

•	 Gebruik duurzame bomen en niet duurzame 

bomen door elkaar;

•	 Diversiteit aan bomen, minder kans op 

ziektes en plagen. De 10-20-30 regel is een 

rekenmethode die van toepassing is op de 

diversiteit van bomenbestand in nieuwe 

gebieden.

Bomen spelen een belangrijke rol in een 

gezonde leefomgeving. In nieuwe situaties is 

het daarom de ambitie om voldoende ruimte 

voor bomen te reserveren om hieraan bij te 

dragen. Een deel van de bomen in de gemeente 

zijn monumentale en waardevolle bomen. 

Dit zijn oude bomen die belangrijk zijn voor 

de herkenbaarheid van de omgeving. In het 

plangebied staan meerdere monumentale 

en waardevolle bomen, zoals weergegeven 

op figuur 20. Om een goed overzicht 

te krijgen van de omvang van het totale 

bomenbestand inclusief boomkwaliteit wordt 

een bomeninventarisatie uitgevoerd (zie 

ook bijlage 19.8). Deze inventarisatie dient 

als bomenonderlegger voor de nieuw te 

ontwikkelen woonwijk.

Uitgangspunten bomen voor de 

gebiedsontwikkeling Kernhem Noord

•	 De monumentale en waardevolle bomen 

worden gezien als te handhaven bomen. 

Tenzij aangetoond wordt dat er sprake is 

van een slechte conditie (levensverwachting 

minder dan 10 jaar) of dat er door de 

toepassing van een nieuwe inrichting niet 

anders kan dat de boom/ bomen moeten 

wijken.

•	 Naast de monumentale en waardevolle 

bomen zal er uit de landschaps- en 

bomeninventarisatie nog meer waardevol 

groen naar voren komen, zoals oude 

knotbomenrijen. Behoud van bestaande 

bomen en groenstructuren dragen direct 

bij aan biodiversiteit, klimaatrobuustheid, 

leefbaarheid en eigenheid. Het advies is 

zoveel mogelijk duurzaam in te passen, en 

bij voorkeur onderdeel te laten worden van Figuur 19: Groenstructuur ontwikkeling gebied Kernhem
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8.2. De veranderende openbare 
ruimte

De druk op de openbare ruimte in nieuwe 

woonwijken neemt toe. Steeds meer 

functies claimen fysieke ruimte. Parkeren, 

waterberging, ondergrondse infrastructuren. 

Daarnaast wordt de fysieke nabijheid van 

groen steeds belangrijker in het dagelijks leven. 

De noodgedwongen aanpassingen door de 

pandemie in ons dagelijks leven hebben ertoe 

geleid dat de groene openbare ruimte rondom 

onze woning belangrijker is geworden. We 

sporten, bewegen, ontspannen en ontmoeten 

elkaar meer in de openbare ruimte. We zoeken 

er onze ontspanningsmomenten tijdens 

thuiswerkdagen We zijn ons nog bewuster 

geworden van het belang van een toegankelijke 

en groene leefomgeving voor onze gezondheid 

en welbevinden.

Volgens de Nota Ruimte VROM (2006) is 

minimaal 75m2 groen per woning binnen 

500 m2 nodig. We zijn 14 jaar verder. 

Waar groen vooral spelen, ontspanning 

en natuurbeleving bood en daarmee de 

woon- en omgevingskwaliteit diende, wordt 

tegenwoordig ingezet op multifunctioneel 

groen en herbergt groen extra functies als 

waterberging, infiltratieruimte, verhoging 

biodiversiteit, natuurwaarde, verkoeling, 

educatie, voedselproductie en meer ruimte dan 

voorheen voor bewegen, sporten, ontspannen 

en ontmoeten. Een herziening van de Nota is 

aanstaande. Zolang de nota er nog niet is staan 

we zelf aan de lat om hier bij de planvorming 

invulling aan te geven. We volgen daarin onze 

gezamenlijke ambities voortbordurend op de 

omgevingsvisie en de aanwezige kwaliteiten en 

potenties van het gebied en de omgeving. 

Aanbevelingen en kansen duurzame 

groenstructuren nieuwe woonwijk.

- Integreer (cultuurhistorisch) waardevolle 

en kenmerkende elementen en structuren 

zichtbaar en functioneel in de wijk-  en/of 

groenstructuur.

- Zorg dat groengebieden en -structuren met 

elkaar en de omgeving in verbinding staan.

-  Verbindt groenstructuren met de groene 

omgeving buiten de woonwijken.

- Integreer bestaande landschapselementen/

structuren in nieuwe groenstructuren.

- Combineer recreatieve functies, 

waterstructuren en ecologische structuren 

met de groenstructuur.

- Zorg binnen de groenstructuur voor 

afwisseling in intensief en extensief gebruik. 

- Zorg binnen de groenstructuur voor donkere 

gebieden ten gunste van de natuurwaarden.

- Houdt met inpassing van bomen en 

landschapselementen rekening met 

voldoende ruimte voor het opvangen van 

hoogteverschillen (i.v.m. peilafwerking nieuwe 

woongebieden). Voorkom opgesloten laagtes 

rondom, zorg dat het water weg kan.

8.3. Beleid

Hieronder in het kort de belangrijkste 

aandachtspunten vanuit drie beleidsdocumenten in 

relatie tot de ontwikkeling van Kernhem Noord. 

Groenbeleid

Het Groenbeleidsplan Ede is opgesteld in 2020. 

In het groenbeleidsplan is de verbinding gelegd 

tussen groen en blauw. Hierdoor vindt in de 

groenstructuur een doorontwikkeling plaats naar 

een robuust groenblauw raamwerk. 

De aandachtspunten voor de uitwerking van het 

groenblauw raamwerk zijn:

•	 De kwaliteit en de identiteit van het landschap 

en het groen in de kernen versterken.Voor 

Kernhem Noord specifiek:

 - Ruimtelijk beeld bepaald door bouw- 

en graslanden begrensd door bosjes, 

houtwallen en -singels en erf- en 

wegbeplantingen. 

 - Bebouwing verspreid over gebied.

 - Verkaveling en wegenpatroon zijn 

afhankelijk van het landschapstype: 

onregelmatige blokverkaveling en 

kronkelige wegen in het kampenlandschap;

 - Rechthoekige verkaveling en rechte wegen 

in het jonge ontginningslandschap en 

strokenverkaveling en rechte wegen in het 

broekontginningslandschap.

•	 Klimaatbestendig, als het gaat om het 

vasthouden en bergen van water en het 

tegengaan van hittestress.

•	 Biodiversiteit en ecologische waarden 

behouden en vergroten.

•	 Toekomstbestendige en gezonde leefomgeving 

stimuleert.

Het raamwerk zet in op de groene kernkwaliteiten 

van de Veluwe en de Vallei met de Flank als 

overgangszone en gradiënt van de hoge en droge 

Veluwe naar de lage, natte Vallei. Het raamwerk 

verbindt deze natuurgebieden door middel van 

groene corridors, zie ook bijlage 19.5 Bureaustudie 

Ecologie.

Groen-blauwe principes 

De ruimte voor en de functie van groen moeten 

worden bepaald als randvoorwaarden voor de 

inrichting en rekening houdend met diversiteit en 

klimaatbestendig groen:

•	 Bijdragen aan een gezonde leefomgeving

•	 Beleving van de kwaliteit en identiteit van het 

gebied versterken;

•	 Klimaat robuust, en biodiversiteit versterken;
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•	 Multifunctioneel gebruik en circulair 

ontwerpen

•	 Diversiteit van assortiment met aandacht 

voor eetbaar groen

•	 Natuurinclusief: natuurinclusief ontwerpen 

en beheren.

•	 Inpassen bestaande waardevolle 

groenelementen; als niet mogelijk 

compenseren voor nieuw groenelement. 

Zorg voor volume en massa welke 

beheersbaar zijn.

Diversiteit en klimaatbestendig groen

Ingezet op vitale en klimaatbestendige 

groenstructuur.

Groen-blauwe principes

•	 Diversiteit in beplanting, daarnaast eetbare 

planten voor mens en dier;

•	 Toepassing van, zoveel als mogelijk, 

inheemse soorten;

•	 Invasieve soorten bestrijden ofwel 

voorkomen;

•	 Meer groen in de kernen.

De groenstructuur als klimaatbestendige 

oplossing

We hanteren de volgende filosofie bij het 

verwerken van regenwater. De bovengrondse 

inrichting, het verloop van het maaiveld, wordt 

voortaan als het primaire systeem benaderd. 

Regenwater wordt op deze wijze méér 

zichtbaar en tegelijk zo gestuurd dat we overlast 

en schade zo veel mogelijk voorkomen of 

verminderen. Hierin is een mooie combinatie 

te maken door groen en water aan elkaar te 

koppelen. 

Kenmerkend voor het Edese landschap is de 

historische greppelstructuur langs de paden en 

wegen, zoals ook weergegeven in hoofdstuk 4.1 

Water.

Klimaatbestendig groen vraagt om ruimte voor 

bovengrondse waterberging en natuurlijke 

infiltratie.

Bomenbeleid

Doel bomenbeleidsplan: Streven naar een 

duurzaam en evenwichtig bomenbestand.

•	 Juiste boom op de juiste plaats

•	 Rekening houden met de beschikbare ruimte 

nieuwe boom:

 - Ondergrondse groeiruimte

 - Bovengrondse groeiruimte

•	 Met minder bomen meer bereiken

•	 Meer boomsoorten in een straat/ gebied 

aanplanten

•	 Gebruik duurzame bomen en niet duurzame 

bomen door elkaar;

•	 Diversiteit aan bomen, minder kans op 

ziektes en plagen. De 10-20-30 regel is een 

rekenmethode die van toepassing is op de 

diversiteit van bomenbestand in nieuwe 

gebieden.

Bomen spelen een belangrijke rol in een 

gezonde leefomgeving. In nieuwe situaties is 

het daarom de ambitie om voldoende ruimte 

voor bomen te reserveren om hieraan bij te 

dragen. Een deel van de bomen in de gemeente 

zijn monumentale en waardevolle bomen. 

Dit zijn oude bomen die belangrijk zijn voor 

de herkenbaarheid van de omgeving. In het 

plangebied staan meerdere monumentale 

en waardevolle bomen, zoals weergegeven 

op figuur 20. Om een goed overzicht 

te krijgen van de omvang van het totale 

bomenbestand inclusief boomkwaliteit wordt 

een bomeninventarisatie uitgevoerd (zie 

ook bijlage 19.8). Deze inventarisatie dient 

als bomenonderlegger voor de nieuw te 

ontwikkelen woonwijk.

Uitgangspunten bomen voor de 

gebiedsontwikkeling Kernhem Noord

•	 De monumentale en waardevolle bomen 

worden gezien als te handhaven bomen. 

Tenzij aangetoond wordt dat er sprake is 

van een slechte conditie (levensverwachting 

minder dan 10 jaar) of dat er door de 

toepassing van een nieuwe inrichting niet 

anders kan dat de boom/ bomen moeten 

wijken.

•	 Naast de monumentale en waardevolle 

bomen zal er uit de landschaps- en 

bomeninventarisatie nog meer waardevol 

groen naar voren komen, zoals oude 

knotbomenrijen. Behoud van bestaande 

bomen en groenstructuren dragen direct 

bij aan biodiversiteit, klimaatrobuustheid, 

leefbaarheid en eigenheid. Het advies is 

zoveel mogelijk duurzaam in te passen, en 

bij voorkeur onderdeel te laten worden van Figuur 19: Groenstructuur ontwikkeling gebied Kernhem
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Figuur 20: Overzicht monumentale en waardevolle bomen ontwikkeling gebied Kernhem

een groen landschappelijk raamwerk van de 

nieuwe woonwijk. 

•	 Voor de uitwerking van de ontwikkeling is 

Handboek Bomen van Norminstituut Bomen 

van toepassing.

•	 Voor de ontwikkeling wordt als 

randvoorwaarde gesteld dat de plannen 

worden afgestemd op de vastgelegde 

groenstructuren. Deze worden waar 

mogelijk versterkt. 

•	 Bewonersinitiatieven in de groenstructuur 

mogen maar dan deze moeten wel bijdragen 

aan de doelstelling van de groenstructuur 

(geen versnippering, meer biodiversiteit, 

klimaatadaptie). 

8.4. BOSS (beleidsplan buiten 
bewegen, ontmoeten, 
spelen en sporten)

Op dit moment wordt Kernhem Noord door 

Kernhemmers veelvuldig gebruikt voor een 

hardloopronde, dit is o.a. uit de inventarisatie 

gekomen die onder omwonenden is gedaan (zie 

ook bijlage 19.14). 

Het beleid voor de buitenruimte is opgedeeld in 

twee stromen:

•	 Beleven in Ede

•	 Bewegen in Ede

Bij ‘Beleven in Ede’ gaat het over het ervaren 

van de buitenruimte. Een goede inrichting 

kan bewegen, ontmoeten, spelen en sporten 

stimuleren. Daarbij zijn qua BOSS de termen 

ontmoeten en spelen erg belangrijk. Maar ook 

bewegen en sporten hebben een onmisbare rol 

bij de beleving van de buitenruimte. Kinderen 

beleven de buitenruimte niet alleen maar door 

gebruik te maken van speeltoestellen. Kinderen 

kunnen in principe overal spelen. Door meer in 

te zetten op beleving, worden speeltoestellen 

minder belangrijk, maar wordt er meer aandacht 

gegeven aan speelaanleidingen, bijvoorbeeld op 

natuurlijk ingerichte plekken.

Bij ‘bewegen in Ede’ gaat het primair over 

bewegen en sporten en op welke manier de 

gemeente Ede daar stimulans aan gaat geven 

in de buitenruimte. Dat is belangrijk, omdat 

bewegen bijdraagt aan een gezonde gemeente. 
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Zowel fysiek als mentaal. Bewegen in Ede betekent ook het in beweging brengen van bewoners om 

bij te dragen aan hun eigen leefomgeving.

Leeftijdscategorie: kinderen 0-5 jaar jeugd  6 –11 jaar

Bereikbaar aanbod voor ieder kind in de doelgroep:

Minuten lopen 3 minuten 5 minuten

te realiseren door:

Centrale buurtplek Minimaal1 per buurt, 

bij voorkeur minimaal 

3400 m2 omvang

1 per buurt, bij voorkeur minimaal 3400 m2 

omvang

Steunplek voor iedere 30 

kinderen in één 

actieradius, langer 

dan 3 minuten lopen 

van een buurtplek, 

wordt een steunplek 

geboden

voor iedere 70 jeugdigen in een actieradius, 

langer dan 5 minuten van een buurtplek,  wordt 

een steunplek geboden

Informele speelruimte voor ieder kind is er 

20m2 of meer -tuin, 

stoep, grasstrook 

-nabij de woning 

beschikbaar

voor een groepje jeugdigen is er 100m2 of meer 

informele speelruimte zoals een veldje, pleintje of 

bosje beschikbaar

Figuur 21: aanbevolen aanbod BOSS per leeftijdscategorie

235Bijlage Ambitiedocument Kernhem Noord Ede
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9.1. Beleid Wonen

De Woonvisie Ede uit 2015 geeft beleidsmatig 

richting aan de ontwikkeling van het wonen 

in de gemeente Ede. Voor Kernhem Noord 

gelden de in de Woonvisie genoemde 

uitgangspunten zoals betaalbaarheid, 

duurzaamheid, gevarieerde woonomgeving, 

nabijheid voorzieningen, wonen in en nabij het 

groen, levensloopbestendigheid en een mix 

van jong en oud. Uiteindelijk is het van belang 

dat er een gedifferentieerde, levendige en 

toekomstbestendige woonwijk ontstaat met een 

goede balans in typologieën en prijscategorieën 

(betaalbaar, bereikbaar en duur, koop/huur). 

De ontwikkeling in Kernhem Noord moet 

voorzien in de huidige woonbehoefte, maar 

ook in die van toekomstige generaties. 

Beschikbaarheid en betaalbaarheid zijn hierbij 

anno 2022 zeer belangrijke thema’s. Vooral 

voor starters en jonge doorstromers is nu 

weinig (betaalbaar) aanbod. Dit is ook landelijk 

een belangrijk thema. Om die reden heeft 

het Rijk de Nationale Woon- en Bouwagenda 

gepresenteerd waarbij meer overheidsregie 

wordt gevoerd op de snelle realisatie van 

woningen (landelijk 900.000 tot en met 2030, 

waarvan 2/3 betaalbaar). 

Om ervoor te zorgen dat er voldoende betaalbare 

woningen worden gerealiseerd, heeft de gemeente 

Ede programmatische bepalingen vastgelegd in 

de ‘Beleidsregel prijsgrenzen, prijscategorieën 

en uitgangspunten woningbouwprogrammering 

gemeente Ede 2021’. In onderstaand schema 

zijn de bepalingen weergegeven. Voor de 

woningen in de categorie ‘betaalbaar’ regelt de 

‘Verordening doelgroepen sociale woningbouw 

en middenhuur Ede 2022’ inkomenscriteria en 

instandhoudingstermijnen. Dit zorgt ervoor dat 

de woningen voor langere tijd betaalbaar blijven 

en aan de juiste inkomensgroepen worden 

toegewezen.

In het bestuursakkoord 2022-2026 (‘Samen werken 

aan de toekomst) is aangegeven dat gestuurd 

wordt op minimaal 30% sociale huurwoningen 

in iedere woningbouwontwikkeling vanaf 10 

woningen. Het hieronder genoemde uitgangspunt 

25%-30% is daarmee minimaal 30% geworden. De 

beleidsregel voor de woningbouwprogrammering 

zal hierop worden aangepast, mogelijk aangevuld 

met andere nieuwe uitgangspunten/prijsgrenzen.

Nieuwe categorie Nieuwe prijsgrens

Koop

Sociale koop Woningen met een maximale koopprijs € 215.000*

Sociale koop Koopgarant Woningen met een maximale koopprijs € 225.000 waarvoor de 

Koopgarant regeling geldt die is ontwikkeld door de stichting OpMaat*

Sociale koop Hoog Woningen met een koopprijs tot maximaal het bedrag waarvoor het 

mogelijk is om de door de Stichting Waarborgfonds Eigen Woningen 

ontwikkelde Nationale Hypotheek Garantie te verkrijgen 

(2021: €225.000-€325.000)

Bereikbare koop Woningen met een maximale koopprijs van het bedrag waarvoor het 

mogelijk is om de door de Stichting Waarborgfonds Eigen Woningen 

ontwikkelde Nationale Hypotheek Garantie te verkrijgen + €75.000 (2021: 

€325.000-€400.000)

Dure koop Woningen met een koopprijs groter dan het bedrag waarvoor het mogelijk 

is om de door de Stichting Waarborgfonds Eigen Woningen ontwikkelde 

Nationale Hypotheek Garantie te verkrijgen + €75.000

(2021 > €400.000)

Huur

Sociale huur Woningen waarvan de rekenhuur maximaal het in artikel 13 van de Wet 

op de huurtoeslag bedoelde bedrag is waarbij het mogelijk is om in 

aanmerking te komen voor huurtoeslag 

(2021: tot en met €752,33)

Middenhuur

Woningen waarvan de rekenhuur meer bedraagt dan het in artikel 13 van 

de Wet op de huurtoeslag bedoelde bedrag is waarbij het mogelijk is om 

in aanmerking te komen voor huurtoeslag en minder is dan €1.000 per 

maand 

(2021: €752,34 - €1.000)

Dure huur Woningen waarvan de rekenhuur meer bedraagt dan €1.000 per maand

Figuur 22: nieuwe prijsgrenzen 236
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9.1. Beleid Wonen

De Woonvisie Ede uit 2015 geeft beleidsmatig 

richting aan de ontwikkeling van het wonen 

in de gemeente Ede. Voor Kernhem Noord 

gelden de in de Woonvisie genoemde 

uitgangspunten zoals betaalbaarheid, 

duurzaamheid, gevarieerde woonomgeving, 

nabijheid voorzieningen, wonen in en nabij het 

groen, levensloopbestendigheid en een mix 

van jong en oud. Uiteindelijk is het van belang 

dat er een gedifferentieerde, levendige en 

toekomstbestendige woonwijk ontstaat met een 

goede balans in typologieën en prijscategorieën 

(betaalbaar, bereikbaar en duur, koop/huur). 

De ontwikkeling in Kernhem Noord moet 

voorzien in de huidige woonbehoefte, maar 

ook in die van toekomstige generaties. 

Beschikbaarheid en betaalbaarheid zijn hierbij 

anno 2022 zeer belangrijke thema’s. Vooral 

voor starters en jonge doorstromers is nu 

weinig (betaalbaar) aanbod. Dit is ook landelijk 

een belangrijk thema. Om die reden heeft 

het Rijk de Nationale Woon- en Bouwagenda 

gepresenteerd waarbij meer overheidsregie 

wordt gevoerd op de snelle realisatie van 

woningen (landelijk 900.000 tot en met 2030, 

waarvan 2/3 betaalbaar). 

Om ervoor te zorgen dat er voldoende betaalbare 

woningen worden gerealiseerd, heeft de gemeente 

Ede programmatische bepalingen vastgelegd in 

de ‘Beleidsregel prijsgrenzen, prijscategorieën 

en uitgangspunten woningbouwprogrammering 

gemeente Ede 2021’. In onderstaand schema 

zijn de bepalingen weergegeven. Voor de 

woningen in de categorie ‘betaalbaar’ regelt de 

‘Verordening doelgroepen sociale woningbouw 

en middenhuur Ede 2022’ inkomenscriteria en 

instandhoudingstermijnen. Dit zorgt ervoor dat 

de woningen voor langere tijd betaalbaar blijven 

en aan de juiste inkomensgroepen worden 

toegewezen.

In het bestuursakkoord 2022-2026 (‘Samen werken 

aan de toekomst) is aangegeven dat gestuurd 

wordt op minimaal 30% sociale huurwoningen 

in iedere woningbouwontwikkeling vanaf 10 

woningen. Het hieronder genoemde uitgangspunt 

25%-30% is daarmee minimaal 30% geworden. De 

beleidsregel voor de woningbouwprogrammering 

zal hierop worden aangepast, mogelijk aangevuld 

met andere nieuwe uitgangspunten/prijsgrenzen.

Nieuwe categorie Nieuwe prijsgrens

Koop

Sociale koop Woningen met een maximale koopprijs € 215.000*

Sociale koop Koopgarant Woningen met een maximale koopprijs € 225.000 waarvoor de 

Koopgarant regeling geldt die is ontwikkeld door de stichting OpMaat*

Sociale koop Hoog Woningen met een koopprijs tot maximaal het bedrag waarvoor het 

mogelijk is om de door de Stichting Waarborgfonds Eigen Woningen 

ontwikkelde Nationale Hypotheek Garantie te verkrijgen 

(2021: €225.000-€325.000)

Bereikbare koop Woningen met een maximale koopprijs van het bedrag waarvoor het 

mogelijk is om de door de Stichting Waarborgfonds Eigen Woningen 

ontwikkelde Nationale Hypotheek Garantie te verkrijgen + €75.000 (2021: 

€325.000-€400.000)

Dure koop Woningen met een koopprijs groter dan het bedrag waarvoor het mogelijk 

is om de door de Stichting Waarborgfonds Eigen Woningen ontwikkelde 

Nationale Hypotheek Garantie te verkrijgen + €75.000

(2021 > €400.000)

Huur

Sociale huur Woningen waarvan de rekenhuur maximaal het in artikel 13 van de Wet 

op de huurtoeslag bedoelde bedrag is waarbij het mogelijk is om in 

aanmerking te komen voor huurtoeslag 

(2021: tot en met €752,33)

Middenhuur

Woningen waarvan de rekenhuur meer bedraagt dan het in artikel 13 van 

de Wet op de huurtoeslag bedoelde bedrag is waarbij het mogelijk is om 

in aanmerking te komen voor huurtoeslag en minder is dan €1.000 per 

maand 

(2021: €752,34 - €1.000)

Dure huur Woningen waarvan de rekenhuur meer bedraagt dan €1.000 per maand

Figuur 22: nieuwe prijsgrenzen 237Bijlage Ambitiedocument Kernhem Noord Ede
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1. In 2022 is de NHG-grens gelegd op € 355.000. De liberalisatiegrens huur is per 2022 € 763,47.

2. De voor Sociale koop en Sociale Koop Koopgarant opgenomen prijsgrenzen worden verhoogd 

met een toeslag van maximaal €15.000 wanneer aan de woning energiebesparende voorzieningen 

worden getroffen die voldoet aan de voorwaarden van het door de Stichting Waarborgfonds Eigen 

Woningen ontwikkelde Energiebespaarbudget.

Uitgangspunten Woningbouwprogrammering Stad Ede 2021

50% Categorie Betaalbaar 35% Sociaal Sociale huur 25% tot 30%

Sociale koop 5% tot 10% (inclusief 
Koopgarant)

15% Sociaal Hoog Middenhuur (tot € 1.000 per 
maand)

Sociale koop Hoog (tot NHG 
grens)

20% Categorie Bereikbaar Koopwoningen tussen NHG grens en 

NHG grens + €75.000 

30% Categorie Duur Koopwoningen vanaf NHG grens +  

€ 75.000

Dure huur (vanaf € 1.000 per maand)

Figuur 23: uitgangspunten woningbouwprogrammering Stad Ede 2021

9.2. Doelgroepen en 
typologieën

In de gemeentelijke woningbouwopgave - waar 

Kernhem Noord onder valt - staat een aantal 

doelgroepen centraal, te weten de starter, jonge 

doorstromer en senior. Daarbij zien we een 

toenemend aantal eenpersoonshuishoudens. 

Voor de volledigheid wordt hier ook verwezen 

naar het doelgroepen- en leefstijlonderzoek in 

de bijlage.

Starters/jonge doorstromers

Uit woonbehoefteonderzoek (Stec, september 

2021) blijkt een grote vraag naar (betaalbare) 

grondgebonden woningen met name vanuit 

de doelgroep gezinnen, maar ook jonge 

alleenstaanden en stellen. Er is vanuit deze 

doelgroepen - zeker ook geredeneerd vanuit 

betaalbaarheid - niet enkel behoefte aan 

‘standaard’ 2-lagen-kap grondgebonden (rij-)

woningen en patiowoningen, maar ook aan 

kleinere niet-uitbreidbare maar wel meer 

betaalbare woningtypen, zowel grondgebonden 

als gestapeld. Te denken valt hierbij aan rug-

aan-rug-concepten, kwadrantwoningen, 

beneden-bovenwoningen, studio’s, 

appartementen en kleine grondgebonden 

woningen die door specifiek ontwerp niet 

of nauwelijks uit te breiden zijn. Bijkomend 

voordeel is dat deze woningen qua prijsvorming 

aan de betaalbare kant van de woningmarkt 

blijven zitten en daarmee lange tijd beschikbaar 

zullen zijn voor de doelgroep. Daarnaast zorgt 

het voor een gedifferentieerd straatbeeld. 

Gezien de mogelijke ontgroening op langere 

termijn is het aan te bevelen kleinere woningen 

zodanig te maken dat samenvoeging later 

eenvoudig te realiseren is. 

Senioren

Vanuit de doelgroep senioren is behoefte aan 

passende nultreden-/levensloopbestendige 

woningen in alle prijsklassen. Er blijkt uit 

het woonbehoefteonderzoek van Stec een 

voorkeur voor onderhoudsvrije woningen in het 

betaalbare segment, waaronder in het sociale en 

middenhuursegment. 

Voor senioren is het van belang passende 

woningen te realiseren in diverse segmenten, 

van ruime en luxe appartementen met de 

‘extra’ logeerkamer en riante buitenruimte 

tot patiowoningen en (kleinschalige)  

woningen in senioren-hof-concepten. 

Belangrijk is om woonconcepten met een 

gemeenschappelijk karakter te ontwikkelen 

voor een gedifferentieerde groep bewoners 

(vitaal en zorgvragend). Denk aan concepten 

als Thuishuis, Knarrenhof, Senior smart living 

(geworteld wonen) met een gedifferentieerd 

opgebouwd programma (huur, koop, goedkoop, 

duur) rondom een gemeenschappelijke tuin en 

gedeelde voorzieningen. 

Ook is er een zekere behoefte aan 

woontussenvoorzieningen en woonzorg-

concepten (intra- en extramuraal, of onderdeel 

van een woonconcept) zodat hulpbehoevende 

ouderen in de wijk kunnen blijven wonen. Het 

realiseren van passende woonproducten voor 

senioren draagt bij aan de doorstroming in de 

woningmarkt (gezinswoningen komen vrij voor 

bijvoorbeeld jonge gezinnen).
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Om grondgebonden koopwoningen voor 

de doelgroepen betaalbaar te maken én te 

houden wordt gewerkt met maatschappelijk 

grondgebonden eigendom (MGE zoals 

Koopgarant). Voor de sociale huurwoningen 

geldt dat een toegelaten instelling (zoals onze 

preferred supplier Woonstede) hiervoor de 

meest aangewezen partij is.

Specifieke doelgroepen

Voor specifieke doelgroepen is het -gezien de 

behoefte en de wens dit goed te spreiden over 

de stad - in Kernhem Noord raadzaam ruimte in 

te plannen. De aanname is dat op een totaal van 

11.000 - 15.000 woningen 2400 woningen voor 

specifieke doelgroepen nodig zijn. Dit betekent 

dat circa 18% van de opgave in Kernhem Noord 

gereserveerd moet worden voor specifieke 

zorgbehoevende doelgroepen/ wonen en zorg 

(o.a. gezinshuizen, collectief wonen (vitale 

ouderen), geclusterd wonen (zorgbehoevende 

jongeren en ouderen), begeleid wonen 

(jongeren), klein zelfstandig wonen (jongeren))

Bijzondere woonconcepten

Advies is 5-10% van de totale opgave te 

reserveren voor vernieuwende woonconcepten 

(zoals CPO, knarrenhof, collectieve 

wooninitiatieven etc.)

In hoofdstuk 12.5 Ouderen en 

eenpersoonshuishoudens wordt verder op de 

doelgroep ouderen ingegaan. Daarnaast biedt 

het BSR doelgroep- en leefstijlonderzoek een 

aanvulling op bovenstaande alinea.

9.3. Economische functies

Een sterke en toekomstbestendige winkel-

structuur in de gemeente Ede staat centraal 

in de Retailvisie. Deze winkelstructuur bestaat 

uit Ede Centrum, diverse wijkwinkelcentra in 

Ede Stad, dorpskernen, specifieke gebieden 

in de stationsomgeving en de grootschalige 

detailhandelslocatie in het gebied Lorentzstraat. 

Het beleid is erop gericht deze gebieden verder 

te versterken. Solitair gelegen detailhandel 

wordt waar mogelijk getransformeerd en/

of overgebracht naar deze gebieden. 

Winkelcentrum Parkweide is een middelgroot 

wijkwinkelcentrum, dat op basis van de huidige 

inzichten voorziet in de behoefte van de 

bestaande wijken Kernhem A en Kernhem B 

en Noord, is onderdeel van de vastgelegde 

winkelstructuur. 

Om levendigheid, leefbaarheid, aantrekkelijkheid 

en toekomstbestendigheid van een nieuw 

woongebied zoals Kernhem Noord te 

versterken is het wenselijk in de structuur van 

Kernhem Noord mogelijkheden in te bouwen 

voor kleinschalige economische functies. Te 

denken valt aan onder andere commerciële 

dienstverlening, (kleinschalige) daghoreca, 

werken-aan-huis-concepten, commerciële 

(buitensport-) voorzieningen en ambachtelijke 

functies.

Vooralsnog wordt in Kernhem Noord niet 

gedacht aan detailhandel in de vorm van 

supermarkt(en) of een wijkwinkelcentrum, 

aangezien het beleid (Retailvisie) zich richt op 

het versterken van de bestaande retailstructuur 

en winkelcentrum Parkweide vooralsnog lijkt te 

voorzien in de behoefte voor Kernhem Noord. 

De bandbreedte in woningen in Kernhem 

Noord is echter ruim. Er wordt daarom nog een 

distributieplanologisch onderzoek uitgevoerd 

om te bepalen of winkelcentrum Parkweide 

passend blijft bij diverse woningbouwscenario’s. 

Dit onderzoek wordt opgenomen als bijlage in 

hoofdstuk 19.12. Tevens is het Parkeeronderzoek 

Ede Parkweide uitgevoerd, waarbij is gekeken 

naar de parkeerdruk van het winkelcentrum, 

zowel op doordeweekse dagen als in het 

weekend (bijlage 19.9). Hieruit blijkt dat er nog 

ruimte is t.a.v. parkeren bij het winkelcentrum. 
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1. In 2022 is de NHG-grens gelegd op € 355.000. De liberalisatiegrens huur is per 2022 € 763,47.

2. De voor Sociale koop en Sociale Koop Koopgarant opgenomen prijsgrenzen worden verhoogd 

met een toeslag van maximaal €15.000 wanneer aan de woning energiebesparende voorzieningen 

worden getroffen die voldoet aan de voorwaarden van het door de Stichting Waarborgfonds Eigen 

Woningen ontwikkelde Energiebespaarbudget.

Uitgangspunten Woningbouwprogrammering Stad Ede 2021

50% Categorie Betaalbaar 35% Sociaal Sociale huur 25% tot 30%

Sociale koop 5% tot 10% (inclusief 
Koopgarant)

15% Sociaal Hoog Middenhuur (tot € 1.000 per 
maand)

Sociale koop Hoog (tot NHG 
grens)

20% Categorie Bereikbaar Koopwoningen tussen NHG grens en 

NHG grens + €75.000 

30% Categorie Duur Koopwoningen vanaf NHG grens +  

€ 75.000

Dure huur (vanaf € 1.000 per maand)

Figuur 23: uitgangspunten woningbouwprogrammering Stad Ede 2021

9.2. Doelgroepen en 
typologieën

In de gemeentelijke woningbouwopgave - waar 

Kernhem Noord onder valt - staat een aantal 

doelgroepen centraal, te weten de starter, jonge 

doorstromer en senior. Daarbij zien we een 

toenemend aantal eenpersoonshuishoudens. 

Voor de volledigheid wordt hier ook verwezen 

naar het doelgroepen- en leefstijlonderzoek in 

de bijlage.

Starters/jonge doorstromers

Uit woonbehoefteonderzoek (Stec, september 

2021) blijkt een grote vraag naar (betaalbare) 

grondgebonden woningen met name vanuit 

de doelgroep gezinnen, maar ook jonge 

alleenstaanden en stellen. Er is vanuit deze 

doelgroepen - zeker ook geredeneerd vanuit 

betaalbaarheid - niet enkel behoefte aan 

‘standaard’ 2-lagen-kap grondgebonden (rij-)

woningen en patiowoningen, maar ook aan 

kleinere niet-uitbreidbare maar wel meer 

betaalbare woningtypen, zowel grondgebonden 

als gestapeld. Te denken valt hierbij aan rug-

aan-rug-concepten, kwadrantwoningen, 

beneden-bovenwoningen, studio’s, 

appartementen en kleine grondgebonden 

woningen die door specifiek ontwerp niet 

of nauwelijks uit te breiden zijn. Bijkomend 

voordeel is dat deze woningen qua prijsvorming 

aan de betaalbare kant van de woningmarkt 

blijven zitten en daarmee lange tijd beschikbaar 

zullen zijn voor de doelgroep. Daarnaast zorgt 

het voor een gedifferentieerd straatbeeld. 

Gezien de mogelijke ontgroening op langere 

termijn is het aan te bevelen kleinere woningen 

zodanig te maken dat samenvoeging later 

eenvoudig te realiseren is. 

Senioren

Vanuit de doelgroep senioren is behoefte aan 

passende nultreden-/levensloopbestendige 

woningen in alle prijsklassen. Er blijkt uit 

het woonbehoefteonderzoek van Stec een 

voorkeur voor onderhoudsvrije woningen in het 

betaalbare segment, waaronder in het sociale en 

middenhuursegment. 

Voor senioren is het van belang passende 

woningen te realiseren in diverse segmenten, 

van ruime en luxe appartementen met de 

‘extra’ logeerkamer en riante buitenruimte 

tot patiowoningen en (kleinschalige)  

woningen in senioren-hof-concepten. 

Belangrijk is om woonconcepten met een 

gemeenschappelijk karakter te ontwikkelen 

voor een gedifferentieerde groep bewoners 

(vitaal en zorgvragend). Denk aan concepten 

als Thuishuis, Knarrenhof, Senior smart living 

(geworteld wonen) met een gedifferentieerd 

opgebouwd programma (huur, koop, goedkoop, 

duur) rondom een gemeenschappelijke tuin en 

gedeelde voorzieningen. 

Ook is er een zekere behoefte aan 

woontussenvoorzieningen en woonzorg-

concepten (intra- en extramuraal, of onderdeel 

van een woonconcept) zodat hulpbehoevende 

ouderen in de wijk kunnen blijven wonen. Het 

realiseren van passende woonproducten voor 

senioren draagt bij aan de doorstroming in de 

woningmarkt (gezinswoningen komen vrij voor 

bijvoorbeeld jonge gezinnen).

56

Notitie Gebiedsanalyse - en basis voor de 
gebiedsontwikkeling van Kernhem Noord

Om grondgebonden koopwoningen voor 

de doelgroepen betaalbaar te maken én te 

houden wordt gewerkt met maatschappelijk 

grondgebonden eigendom (MGE zoals 

Koopgarant). Voor de sociale huurwoningen 

geldt dat een toegelaten instelling (zoals onze 

preferred supplier Woonstede) hiervoor de 

meest aangewezen partij is.

Specifieke doelgroepen

Voor specifieke doelgroepen is het -gezien de 

behoefte en de wens dit goed te spreiden over 

de stad - in Kernhem Noord raadzaam ruimte in 

te plannen. De aanname is dat op een totaal van 

11.000 - 15.000 woningen 2400 woningen voor 

specifieke doelgroepen nodig zijn. Dit betekent 

dat circa 18% van de opgave in Kernhem Noord 

gereserveerd moet worden voor specifieke 

zorgbehoevende doelgroepen/ wonen en zorg 

(o.a. gezinshuizen, collectief wonen (vitale 

ouderen), geclusterd wonen (zorgbehoevende 

jongeren en ouderen), begeleid wonen 
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(zoals CPO, knarrenhof, collectieve 
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In hoofdstuk 12.5 Ouderen en 

eenpersoonshuishoudens wordt verder op de 

doelgroep ouderen ingegaan. Daarnaast biedt 

het BSR doelgroep- en leefstijlonderzoek een 

aanvulling op bovenstaande alinea.

9.3. Economische functies

Een sterke en toekomstbestendige winkel-

structuur in de gemeente Ede staat centraal 

in de Retailvisie. Deze winkelstructuur bestaat 

uit Ede Centrum, diverse wijkwinkelcentra in 

Ede Stad, dorpskernen, specifieke gebieden 

in de stationsomgeving en de grootschalige 

detailhandelslocatie in het gebied Lorentzstraat. 

Het beleid is erop gericht deze gebieden verder 

te versterken. Solitair gelegen detailhandel 

wordt waar mogelijk getransformeerd en/

of overgebracht naar deze gebieden. 
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inzichten voorziet in de behoefte van de 
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Om levendigheid, leefbaarheid, aantrekkelijkheid 

en toekomstbestendigheid van een nieuw 

woongebied zoals Kernhem Noord te 

versterken is het wenselijk in de structuur van 

Kernhem Noord mogelijkheden in te bouwen 

voor kleinschalige economische functies. Te 

denken valt aan onder andere commerciële 

dienstverlening, (kleinschalige) daghoreca, 

werken-aan-huis-concepten, commerciële 

(buitensport-) voorzieningen en ambachtelijke 

functies.
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gedacht aan detailhandel in de vorm van 

supermarkt(en) of een wijkwinkelcentrum, 

aangezien het beleid (Retailvisie) zich richt op 

het versterken van de bestaande retailstructuur 

en winkelcentrum Parkweide vooralsnog lijkt te 

voorzien in de behoefte voor Kernhem Noord. 

De bandbreedte in woningen in Kernhem 

Noord is echter ruim. Er wordt daarom nog een 

distributieplanologisch onderzoek uitgevoerd 

om te bepalen of winkelcentrum Parkweide 

passend blijft bij diverse woningbouwscenario’s. 

Dit onderzoek wordt opgenomen als bijlage in 

hoofdstuk 19.12. Tevens is het Parkeeronderzoek 

Ede Parkweide uitgevoerd, waarbij is gekeken 

naar de parkeerdruk van het winkelcentrum, 

zowel op doordeweekse dagen als in het 

weekend (bijlage 19.9). Hieruit blijkt dat er nog 

ruimte is t.a.v. parkeren bij het winkelcentrum. 
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9.4. Flexibele zones

Om in te kunnen spelen op veranderende 

omstandigheden en behoeftes is het raadzaam 

delen van Kernhem Noord in te richten als 

‘flexzones/ pauzelandschappen’ en (nog) 

niet permanent te vullen c.q. permanent 

te bestemmen voor één specifieke functie. 

Deze zones kunnen dienen voor dringende 

opgaven zoals huisvesting arbeidsmigranten en 

tijdelijke opvang van urgent woningzoekenden 

(flexwoningen) maar ook voor bijzondere 

woonconcepten (zoals Tiny Houses of cpo-

initiatieven). Ook kunnen deze zones (al dan 

niet tijdelijk) gebruikt worden voor placemaking, 

economische / maatschappelijke / groene 

functies en andere kansrijke ontwikkelingen die 

nu nog niet te voorzien zijn. Daarnaast kunnen 

deze zones worden ingezet om de stevige 

betaalbaarheidsopgave op korte/middellange 

termijn op te vangen. Op langere termijn kunnen 

deze locaties dan ingezet worden voor dan 

geldende opgaven / wensen of permanente 

oplossingen om de differentiatie in de wijk te 

verbeteren cq te herstellen. Met deze flexzones 

worden daarmee dus mogelijkheden gecreëerd 

voor nieuwe keuzemomenten in de toekomst.  

9.5. Trends en ontwikkelingen

Belangrijke trends en ontwikkelingen op het 

gebied van wonen en economie zijn:

•	 Het besef groeit dat wonen geen 

verdienmodel is, maar een maatschappelijke 

voorziening. Wonen is de onmisbare schakel 

tussen voldoende betaalbare woningen 

(Woningwet), goede ruimtelijke ordening 

(Omgevingswet) en zelfstandig kunnen 

blijven wonen (Wonen en zorg).

•	 De Woningwet kent zijn oorsprong in 

de volksgezondheid. Als gevolg van de 

pandemie krijgt ruimte in en om de woning 

weer meer aandacht. Op naar een groene 

en frisse woonomgeving zonder hittestress. 

Belangrijke transitiespeerpunten voor het 

wonen zijn energiezuinig, circulair en 

klimaatbestendig. De transitievisies fungeren 

als vliegwiel voor een toekomstbestendige 

woonomgeving.

•	 De aandacht voor betaalbaar wonen neemt 

sterk toe. Veel mensen kunnen geen woning 

meer bemachtigen door weinig aanbod 

versus sterk gestegen huur- en koopprijzen. 

De Nationale Bouw- en Woonagenda zet 

hier al forse stappen in door te stellen 

dat 2/3 van de toekomstige opgave in 

de betaalbare sector gerealiseerd moet 

worden. Hoe dit gerealiseerd moet worden 

zal in de loop van 2022/2023 duidelijk 

worden. Op lokaal niveau sturen we aan 

op tenminste 50% betaalbaar in iedere 

woningbouwontwikkeling van 10 woningen 

of meer. Ook leggen we eisen op het gebied 

van toewijzing en instandhoudingstermijnen 

op om deze woningen te laten landen bij de 

beoogde doelgroep nu en in de toekomst 

(Doelgroepenverordening). Verwachting is 

dat de inzet van deze instrumenten -gezien 

de schaarste - de komende jaren nodig 

zal blijven. Landelijk wordt momenteel al 

ingezet op nog grotere aantallen sociale 

woningbouw.

•	 Algehele opvatting is dat ‘homogene buurten 

in heterogene wijken’ een succesvol model 

is. Hierdoor wordt potentiële ‘aandachtswijk-

vorming’ voorkomen maar kunnen 

gelijkgestemden wel in elkaars nabijheid 

wonen. 

•	 De taskforce wonen en zorg moedigt 

gemeenten aan om woonzorgvisies te inte-

greren in het woonbeleid. Deze verbinding 

is cruciaal, omdat langer zelfstandig 

wonen door ouderen een gecombineerde 

vastgoed- en maatschappelijke opgave is.

•	 Het is zaak de woonbehoefte van 

zelfstandige ouderen goed te blijven 

monitoren. De veronderstelde aanname dat 

ouderen standaard in (kleine) appartementen 

willen wonen gaat niet langer op. Er is 

bijvoorbeeld ook een groeiende behoefte 

aan (kleinere) grondgebonden concepten, 

mede ingegeven door het feit dat de nieuwe 

generatie senioren een stuk koopkrachtiger 

is.

•	 Financiële instrumenten als huurtoeslag, 

verhuurderheffing en hypotheekrenteaftrek 

zijn belangrijke ‘knoppen’ waaraan gedraaid 

wordt om een noodzakelijk nieuw evenwicht 

te creëren tussen ‘betaalbaarheid’ voor 

de consument en ‘haalbaarheid’ voor de 

corporatie of bouwer.

•	 Gemeenten nemen steeds meer de regierol 

voor de woningmarkt in samenwerking 

met provincies, Rijk, corporaties en 

marktpartijen. Voorbeelden hiervan zijn 

de (herijkte) regionale woonagenda en de 

verstedelijkingsstrategie Arnhem-Nijmegen- 

FoodValley.

•	 Bouwbedrijven, ontwikkelaars, corporaties 

en overheid zoeken elkaar meer en meer op. 

De een kan niet presteren zonder de ander. 

De vraag is, wat kunnen we voor elkaar 

betekenen? Publiek-private samenwerking 

kent een revival. De Omgevingswet speelt 

hier ook op in, samen met nadrukkelijke 

aandacht voor participatie.

•	 De aandacht bij het oplossen van het 

woningtekort ligt naast nieuwbouw 

op het anders gebruiken van bestaand 

vastgoed door woningsplitsen, co-housing, 

mantelzorgwoningen etc. Rijk, provincie 

en gemeenten beseffen dat ze hiervoor 

ruimte moeten bieden. We staan op een 
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aankoopkanalen waardoor de behoefte 

aan fysieke retailmeters - met name in de 

non-food - minder wordt. Dit neemt niet 

weg dat sterke centra van groot belang 

zijn voor leefbaarheid en ontmoeting. Het 

bestuursakkoord zet daarom ook in op vitale 

winkelgebieden.

•	 De woningmarkt is afhankelijk van vele 

variabelen. Prognoses wijzen op een 

blijvende krapte en veel behoefte aan 

woningen. Tegelijkertijd wordt materiaal en 

arbeid steeds kostbaarder en kan oplopende 

hypotheekrente op termijn negatieve 

effecten met zich meebrengen (zoals 

uitstel of afstel). De glazen bol hebben we 

niet, dus hoe het precies uitwerkt weten 

we niet. Continu monitoring van trends en 

ontwikkelingen is daarom van groot belang.

kruispunt. Traditionele bouwvormen zijn te 

duur en te star. Er zijn nieuwe, betaalbare 

woonconcepten nodig voor jongeren, 

thuiswerkers en ouderen. Flex-wonen biedt 

ruimte aan de veranderende vraag: van 

spoedzoekers, arbeidsmigranten, kleine 

huishoudens tot statushouders. Conceptueel 

en industrieel bouwen helpt kosten verlagen. 

Dit vraagt nieuwe organisatievormen met 

een nieuwe rol voor (samenwerkende) 

gemeenten.

•	 Functiemix: Algemene opinie is dat 

meer gemengde/ niet monofunctionele 

nieuwbouw-woonlocaties met ruimte voor 

kleinschalige economische activiteiten 

bevorderlijk werken voor leefbaarheid, 

levendigheid, sociale cohesie en 

toekomstbestendigheid. 

•	 Op het gebied van retail zien we een 

toename in onlinebestedingen en andere 

240



58

Notitie Gebiedsanalyse - en basis voor de 
gebiedsontwikkeling van Kernhem Noord

aankoopkanalen waardoor de behoefte 

aan fysieke retailmeters - met name in de 

non-food - minder wordt. Dit neemt niet 

weg dat sterke centra van groot belang 

zijn voor leefbaarheid en ontmoeting. Het 

bestuursakkoord zet daarom ook in op vitale 

winkelgebieden.

•	 De woningmarkt is afhankelijk van vele 

variabelen. Prognoses wijzen op een 

blijvende krapte en veel behoefte aan 

woningen. Tegelijkertijd wordt materiaal en 

arbeid steeds kostbaarder en kan oplopende 

hypotheekrente op termijn negatieve 

effecten met zich meebrengen (zoals 

uitstel of afstel). De glazen bol hebben we 

niet, dus hoe het precies uitwerkt weten 

we niet. Continu monitoring van trends en 

ontwikkelingen is daarom van groot belang.

kruispunt. Traditionele bouwvormen zijn te 

duur en te star. Er zijn nieuwe, betaalbare 

woonconcepten nodig voor jongeren, 

thuiswerkers en ouderen. Flex-wonen biedt 

ruimte aan de veranderende vraag: van 

spoedzoekers, arbeidsmigranten, kleine 

huishoudens tot statushouders. Conceptueel 

en industrieel bouwen helpt kosten verlagen. 

Dit vraagt nieuwe organisatievormen met 

een nieuwe rol voor (samenwerkende) 

gemeenten.

•	 Functiemix: Algemene opinie is dat 

meer gemengde/ niet monofunctionele 

nieuwbouw-woonlocaties met ruimte voor 

kleinschalige economische activiteiten 

bevorderlijk werken voor leefbaarheid, 

levendigheid, sociale cohesie en 

toekomstbestendigheid. 

•	 Op het gebied van retail zien we een 

toename in onlinebestedingen en andere 

241Bijlage Ambitiedocument Kernhem Noord Ede



59

Notitie Gebiedsanalyse - en basis voor de 
gebiedsontwikkeling van Kernhem Noord

10.  
Kabels en 
Leidingen

60

Notitie Gebiedsanalyse - en basis voor de 
gebiedsontwikkeling van Kernhem Noord

Er is voor het gehele projectgebied een KLIC-

melding gedaan om inzicht te krijgen in de 

aanwezige kabels en leidingen. 

Langs de randen van het projectgebied en 

richting de woningen zijn de gebruikelijke 

nutsvoorzieningen aanwezig. Er zijn 3 leidingen 

die bijzondere aandacht verdienen: twee 

leidingen van het waterschap Vallei en Veluwe 

en een bovengrondse hoogspanningsleiding 

van Liander (zie figuur 24). Er lopen geen 

defensieleidingen door het gebied.

De twee leidingen van het Waterschap lopen 

naar de zuiveringsinstallatie in Ede. Voor de 

volledigheid wordt erop gewezen dat de 

huidige zuiveringsinstallatie overbelast is en 

niet verder kan worden uitgebreid. Geadviseerd 

wordt om vanuit het onderzoeksthema 

“waterhuishouding en riolering” hier nadrukkelijk 

aandacht aan te besteden omdat met de 

ontwikkeling van Kernhem Noord de bouw er 

een scenario denkbaar is dat er een nieuwe 

zuiveringsinstallatie gebouwd moet worden. 

De bouw van een nieuwe zuiveringsinstallatie 

zal de projectscope van Kernhem Noord fors 

overstijgen en dient op bestuurlijk en strategisch 

niveau verkend te worden. Uit een eerste 

verkennend gesprek met het Waterschap blijkt 

dat dit vraagstuk bij hen niet heel prominent op 

de agenda staat omdat er verwacht wordt dat 

door de afkoppeling regionaal geen extra druk 

op de zuiveringsinstallatie komt.

Energieinfrastructuur

Voor Kernhem Noord moet rekening gehouden 

worden met een energieconcept met heel veel 

PV-panelen (zie ook hoofdstuk 13), vanwege 

de verwachte verhoging van verplichte 

energieprestatie en vanwege verwachte 

verplichting om daken (als aan bepaalde 

voorwaarden wordt voldaan) verplicht vol te 

leggen met PV-panelen. Op piekmomenten 

(momenten dat de zon schijnt en de PV-panelen 

veel opwekken) leveren de PV-panelen veel 

elektriciteit aan het net. De huidige energie-

infrastructuur is niet geschikt om zulke 

piekbelasting te verwerken. In Kernhem Noord 

moet dus passende infrastructuur worden 

gerealiseerd, en mogelijk zijn ook aanpassingen 

in de energie infrastructuur in het omliggende 

gebied in Ede nodig. 

Deze drie leidingen mogen beschouwd worden 

als “belemmeringen”. Geadviseerd wordt om 

in een vroegtijdig stadium in overleg te treden 

met Liander en Waterschap Vallei en Veluwe 

om de verschillende (on)mogelijkheden van 

een eventuele verlegging of aanpassing te 

onderzoeken. Als het verleggen of aanpassen 

van de leidingen niet opportuun blijkt, kan 

in overleg met deze eigenaren eveneens 

onderzocht worden welke mogelijkheden 

en voorwaarden er zijn om de leidingen 

goed in te passen in het nog op te stellen 

stedenbouwkundig ontwerp. 

Volgens het zakelijk recht dat het Waterschap 

heeft op de twee leidingen, geldt een 

obstakelvrije zone van ca. 6 tot 8 meter boven 

de leidingen. Maar in de praktijk blijkt dat er 

- in goed overleg - in veel gevallen toch wel 

interessante mogelijkheden te vinden zijn voor 

een bovengrondse inrichting. 

Het verdient sowieso de aanbeveling om met 

alle K&L-eigenaren op strategisch over hun 

de toekomstige plannen en/of problemen 

met betrekking tot hun primaire leidingen 

in het project gebied. Vaak biedt een 

gebiedsontwikkeling als Kernhem Noord voor dit 

soort partijen mooie kansen om werk-met-werk 

te maken. In dergelijke gevallen kunnen zeer 

interessante condities ontstaan waarbinnen vaak 

meer mogelijk blijkt te zijn dan op het eerste 

gezicht zou lijken. 

Figuur 24: belemmeringen in beeld
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De gemeente Ede heeft ca. 40 ha binnen het 

plangebied in eigendom. Dit eigendom is 

versnipperd over het gebied. 

Op de kaart hieronder is weergegeven welke 

percelen in eigendom van de gemeente zijn 

(groen), welke gronden er onder de Wet 

Voorkeursrecht Gemeenten vallen (paars) en 

welke niet (rood).

In de fasering van de woningbouwontwikkeling 

is het raadzaam om naast alle fysieke/

Figuur 25: Situatie percelen Kernhem Noord

landschappelijke aspecten, zoals ondergrond en 

landschapselementen, ook de grondeigen-

dommen te bekijken. Een bouwfasering van 

oost naar west lijkt reëel. Wanneer het gebied 

opgedeeld wordt in deelgebieden, is er sprake 

van meer eigendom in het ene deelgebied 

dan andere deelgebieden. In potentie kan 

hier rekening mee worden gehouden in de 

planontwikkeling.
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De afdeling Beleid Sociaal Domein (BSD) heeft 

als doel om zorg, welzijn en gezondheid voor 

de inwoners in Ede vorm te geven binnen de 

kaders die de overheid stelt en de dynamiek die 

maatschappij met zich meebrengt. Kernhem 

Noord is een uitgelezen kans om een wijk 

met gezondheidsbevorderende elementen, 

sociale cohesie, levensloopbestendigheid, zorg 

en welzijn vorm te geven. Binnen BSD zijn 4 

teams gesitueerd met 5 thema’s. Per thema 

zal kort worden geschetst welke trends of 

wensen er zijn binnen dit vakgebied en voor de 

ontwikkeling van Kernhem Noord. 

12.1. Sociale Basis

Vanuit de Sociale Basis zou Kernhem Noord 

een gemengde wijk moeten worden, voor 0 tot 

100 jarigen. Een mix voor starters, sociale huur, 

woningen waar zorg gerealiseerd kan worden 

en het wat duurdere woningsegment. Op 

deze manier kunnen inwoners elkaar mogelijk 

van sociale steun voorzien. Dit omdat de 

draagkracht/ last bij elke groep anders is. 

Bouw woningen met de voordeur naar elkaar 

toe en biedt mogelijkheid tot ontmoeting 

middels speeltuinen, moestuinen en pleintjes

Een belangrijke kapstok voor het realiseren 

van ‘de Sociale Basis’ in het ontwerp van 

Kernhem Noord zijn pagina 38 en 39 uit de 

Omgevingsvisie van de gemeente Ede. Deze 

pagina’s betreffen het leven in gezonde dorpen, 

wijken en buurtschappen. De principes die 

hier worden toegelicht zijn voorzieningen die 

toegankelijk en dichtbij zijn, lokale productie 

en aanbod van voedsel, het stimuleren van 

ontmoeting, beweegvriendelijke en een 

schone leefomgeving wat uitnodigt tot gezond 

gedrag. Dit te midden van een gevarieerd 

woonprogramma gericht op de verschillende 

behoefte en doorstroom van onze inwoners.

Gezien de grootte van de wijk is 1 buurthuis 

wenselijk. Een ruimte met mogelijkheid tot 

inloop en activiteiten en beschikbaar voor 

verhuur aan maatschappelijke voorzieningen 

(muziekles, biljarten, CJG-workshops etc.). 

In bestaande bouw Kernhem ontbreekt een 

buurthuis. Bewoners geven aan dat hier 

behoefte aan is. Realiseer een dergelijke 

ruimte naast een buitenruimte zodat hier ook 

ontmoeting plaats kan vinden en als centraal 

middelpunt kan functioneren. Zo bevorderen 

we sociale cohesie al vanuit de infrastructuur. 

Buitenruimte moet toegankelijk zijn voor 

iedereen, met of zonder beperking, rollator of 

jonge benen. Geschikt om te spelen maar ook 

om te bewegen voor ouderen en een plek om te 

‘chillen’ voor jongeren.

12.2. Jeugd

12.2.1. Onderwijshuisvesting
Vooruitlopend op een definitieve bepaling van 

doelgroepen en aantallen woningen wordt 

in de wijk Kernhem Noord verwacht 2 tot 3 

schoolgebouwen nodig te hebben (permanente 

huisvesting voor 450-900 leerlingen) met 

bijbehorende buitenruimte. Bij een school met 

250 leerlingen is omvang met een minimaal 

totaal terreinoppervlak om te spelen 600m², 

in totaliteit komt dat neer op 1000 tot 2000m² 

(zie voor meer uitwerkingen 19.11 Berekening 

scholen).

12.2.2. Sport
Naast de bouw van 2 tot 3 scholen zoals 

hierboven benoemd, zal ook de bouw van 

een gymzaal ten behoeve van deze scholen 

noodzakelijk zijn. Overige sportfaciliteiten 

worden niet voorzien in Kernhem Noord 

aangezien deze zijn gesitueerd en 

geconcentreerd op de Peppelensteeg, 

Hoekelum en Bosrand. Wel is het nodig om 

in een toekomstige wijk als deze rekening te 

houden met openbare sport en speelveldjes 

zoals een klein voetbalveld. Dit wordt 

beschreven in hoofdstuk 8.4 BOSS (beleidsplan 

buiten bewegen, ontmoeten, spelen en sporten).

12.2.3. Kinderopvang
De kinderopvang binnen de gemeente Ede 

kent wachtlijsten. Er is onvoldoende aanbod, 

met name op de drukke dagen als dinsdag en 

donderdag. Daarnaast is nog onduidelijk of de 

vraag toeneemt gezien de eventuele inzet van 

het Rijk voor gratis opvang.  

Om ouders de gelegenheid te geven opvoeding 

en werk te combineren en aan de huidige 

vraag naar opvang te kunnen voldoen zou het 

wenselijk zijn om minimaal 2 locaties voor 

kinderopvang in Kernhem Noord te realiseren. 

Het is wenselijk om deze locatie aan de scholen 

te koppelen om reisbewegingen voor kinderen 

te minimaliseren.

12.2.4. Jeugdhulp
Vanuit Jeugdhulp zijn er geen specifieke 

wensen voor de realisatie binnen Kernhem 

Noord. In het algemeen kan worden gesteld, 

zoals al omschreven onder ‘Sociale Basis’ dat 

sociale cohesie bevorderd moet worden zodat 

ouders sociale steun kunnen ontvangen vanuit 

hun buurt in het voorkomen van jeugdhulp. 

Daarbij zijn uitdagende en leeftijdsadequate 

speelgelegenheden, sportvelden, groen, bankjes 

en ontmoetingsplekken middelen. Neveneffect 

is dat kinderen elkaar ontmoeten, sociale 

vaardigheden beoefenen en hun energie kwijt 

kunnen. Dit zijn allemaal gunstige factoren op 

het voorkomen van Jeugdhulp.
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Wel zien we dat er nu een wachtlijst is voor 

woonurgentie Ede breed. Hier moet aandacht 

voor zijn in de ontwikkeling van Kernhem 

Noord. Dit speelt met name bij gezinnen met 

kinderen die medische zorg nodig hebben en 

in een instelling verblijven. Zij zouden thuis 

kunnen wonen maar hiervoor is een woning 

nodig binnen de sociale klassen waar er ruimte 

is om deze zorg te leveren. Specifiek zijn dit 

3 woningen op jaarbasis die in deze behoefte 

voorzien (zie ook het punt bij Wmo).

Een aandachtspunt is dat er goede afstemming 

met de huidige gezinshuizen moet worden 

gezocht die nu gesitueerd zijn in het te 

ontwikkelen gebied.

12.3. Wmo

Jongeren

In Ede is onvoldoende aanbod voor jongeren 

of gezinnen met (oudere) kinderen die een 

beperking hebben. Specifiek voor heel Ede 

zijn dit onderstaande aantallen. We hebben 

in Ede hier opgaven voor, opgelegd vanuit de 

raad, alleen geen locaties waar dit mogelijk 

blijkt. Hiervan zal een aantal moeten worden 

gerealiseerd in Kernhem Noord.

•	 Jaarlijks 3 sociale huurwoningen voor 

grotere gezinnen met een gehandicapt 

kind. Dat betekent slaapkamer, badkamer en 

eventuele uitraaskamer op de begane grond. 

Woonstede beschikt niet over genoeg 

woningen van deze categorie. Daarnaast is 

er ook behoefte aan koopwoningen waar 

medische zorg mogelijk is.

•	 310 kleine, zelfstandige wooneenheden. 

Bedoeld voor alleenstaanden die uitstromen 

uit zorginstellingen. Hiervan worden een 

aantal momenteel Ede breed gerealiseerd. 

Maar nog niet de aantallen die hier genoemd 

worden en nodig zijn.

•	 40 plekken begeleid/geclusterd zelfstandig 

wonen voor de GGZ-doelgroep. 

•	 15 plekken ‘Anders Wonen’ voor de 

overlastgevende daklozen.

•	 Daarbij is de wens dat dit op aantrekkelijke 

(zonder dat buurten/wijken verpauperen, 

overlast en onveiligheid toeneemt) en 

realistische wijze kan worden gerealiseerd. 

12.4. Ouderen en 
eenpersoonshuishoudens

Terugkomend op hoofdstuk 9.2. Doelgroepen 

worden hier de voorzieningenbehoeften 

voor eenpersoonshuishoudens en ouderen 

beschreven.

Een duidelijk zichtbare trend vanuit de WMO 

is de vergrijzing maar ook de aanhoudende 

groei van eenpersoonshuishouden. Bij de 

ontwikkeling van Kernhem Noord is de wens 

om al vanaf het begin af aan rekening te houden 

met dit gegeven. Sluit aan bij de toename in 

eenpersoonshuishoudens en (zorgbehoevende) 

ouderen.

Door voldoende ruimte te reserveren voor 

ouderen die dichtbij hun (klein)kinderen 

kunnen wonen, kunnen we ook ruimte bieden 

aan de mogelijkheid tot het combineren van 

mantelzorg met een eigen gezin. Uit landelijk 

onderzoek blijkt dat voor ouderen de nabijheid 

van een winkel voor dagelijkse boodschappen 

van wezenlijk belang is om eenzaamheid te 

voorkomen en beweging te stimuleren. Voor 

ouderen is het van belang dat in een straal van 

ca. 500 - 1.000 meter aanwezig is een sociaal 

hart aanwezig is. Het is daarom wenselijk 

dat er een combinatie van commerciële én 

sociale voorzieningen aanwezig zijn binnen 

Kernhem Noord, het gaat om tenminste 1 

levensmiddelenwinkel, 2 huisartsen, 1 apotheek 

en 1 fysiotherapeut. Dit lijkt echter vanuit 

economisch oogpunt vooralsnog niet nodig en 

wenselijk, dus moet afgewogen worden of dit 

daadwerkelijk een wens is voor Kernhem Noord. 

Het distributieplanologisch onderzoek in bijlage 

19.13 zal hier meer duidelijkheid over geven.

Specifiek zien we de volgende woningbehoefte 

binnen de gemeente Ede (Atrivé, 2021). Hier is 

nog niet in voorzien Ede breed.

•	 Vanaf 2030 10 extra psychogeriatrische 

verpleeghuisplekken nodig, in 2040 30 extra. 

•	 In 2030 20 extra somatische en overige 

verpleeghuisplekken en in 2040 70. 

In de huidige wijk Kernhem zijn geen 

verpleeghuisplekken ingepland.

•	 Specifiek wonen voor ouderen ontbreekt 

nog geheel in Kernhem. 

•	 Geclusterd wonen (zelfstandige 

wooneenheden voor individueel of 

groepswonen in de wijk, maar waar wonen 

en zorg wel organisatorisch met elkaar 

verbonden zijn. Dit betreft 10 woningen in 

2020, 30 in 2030 en 20 in 2040.

•	 Collectief wonen; behoefte is in 2030 naar 

10 en in 2040 naar 30 woningen. 

Daarnaast is inclusie een belangrijk thema 

binnen de gemeente Ede. Hiermee zal in de 

planontwikkeling van Kernhem Noord rekening 

gehouden moeten worden.

12.5. Veiligheid

Vanuit het oogpunt van Veiligheid moeten in 

het ontwerp voldoende ontmoetingsplekken 

voor jongeren worden gerealiseerd, niet achter 

af maar in het zicht zodat onveiligheid kan 
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worden voorkomen. Hierbij is verlichting maar 

ook een centraal gelegen plek helpend. Bij de 

inrichting van de wijk is het prettig als er geen 

doodlopende of achtergelegen weggetjes te 

vinden zijn (voor ideeën: https://www.obb-

ingenieurs.nl/jongeren/).

Ook vanuit veiligheid is de wens om voorzien-

ingen te bundelen zodat er ook ontmoeting 

tussen de verschillende generaties kan plaats 

vinden. Dit zou ook vorm kunnen krijgen in 

een woningaanbod waarin een wisselwerking 

tussen ouder en jonger plaats kan vinden in de 

vorm van ondersteuning en wederkerigheid. Er 

is behoefte aan kleine, betaalbare, prikkelarme 

woningen voor zowel jongeren als gezinnen die 

het dan nét wel redden.

248



65

Notitie Gebiedsanalyse - en basis voor de 
gebiedsontwikkeling van Kernhem Noord

Wel zien we dat er nu een wachtlijst is voor 

woonurgentie Ede breed. Hier moet aandacht 

voor zijn in de ontwikkeling van Kernhem 

Noord. Dit speelt met name bij gezinnen met 

kinderen die medische zorg nodig hebben en 

in een instelling verblijven. Zij zouden thuis 

kunnen wonen maar hiervoor is een woning 

nodig binnen de sociale klassen waar er ruimte 

is om deze zorg te leveren. Specifiek zijn dit 

3 woningen op jaarbasis die in deze behoefte 

voorzien (zie ook het punt bij Wmo).

Een aandachtspunt is dat er goede afstemming 

met de huidige gezinshuizen moet worden 

gezocht die nu gesitueerd zijn in het te 

ontwikkelen gebied.

12.3. Wmo

Jongeren

In Ede is onvoldoende aanbod voor jongeren 

of gezinnen met (oudere) kinderen die een 

beperking hebben. Specifiek voor heel Ede 

zijn dit onderstaande aantallen. We hebben 

in Ede hier opgaven voor, opgelegd vanuit de 

raad, alleen geen locaties waar dit mogelijk 

blijkt. Hiervan zal een aantal moeten worden 

gerealiseerd in Kernhem Noord.

•	 Jaarlijks 3 sociale huurwoningen voor 

grotere gezinnen met een gehandicapt 

kind. Dat betekent slaapkamer, badkamer en 

eventuele uitraaskamer op de begane grond. 

Woonstede beschikt niet over genoeg 

woningen van deze categorie. Daarnaast is 

er ook behoefte aan koopwoningen waar 

medische zorg mogelijk is.

•	 310 kleine, zelfstandige wooneenheden. 

Bedoeld voor alleenstaanden die uitstromen 

uit zorginstellingen. Hiervan worden een 

aantal momenteel Ede breed gerealiseerd. 

Maar nog niet de aantallen die hier genoemd 

worden en nodig zijn.

•	 40 plekken begeleid/geclusterd zelfstandig 

wonen voor de GGZ-doelgroep. 

•	 15 plekken ‘Anders Wonen’ voor de 

overlastgevende daklozen.

•	 Daarbij is de wens dat dit op aantrekkelijke 

(zonder dat buurten/wijken verpauperen, 

overlast en onveiligheid toeneemt) en 

realistische wijze kan worden gerealiseerd. 

12.4. Ouderen en 
eenpersoonshuishoudens

Terugkomend op hoofdstuk 9.2. Doelgroepen 

worden hier de voorzieningenbehoeften 

voor eenpersoonshuishoudens en ouderen 

beschreven.

Een duidelijk zichtbare trend vanuit de WMO 

is de vergrijzing maar ook de aanhoudende 

groei van eenpersoonshuishouden. Bij de 

ontwikkeling van Kernhem Noord is de wens 

om al vanaf het begin af aan rekening te houden 

met dit gegeven. Sluit aan bij de toename in 

eenpersoonshuishoudens en (zorgbehoevende) 

ouderen.

Door voldoende ruimte te reserveren voor 

ouderen die dichtbij hun (klein)kinderen 

kunnen wonen, kunnen we ook ruimte bieden 

aan de mogelijkheid tot het combineren van 

mantelzorg met een eigen gezin. Uit landelijk 

onderzoek blijkt dat voor ouderen de nabijheid 

van een winkel voor dagelijkse boodschappen 

van wezenlijk belang is om eenzaamheid te 

voorkomen en beweging te stimuleren. Voor 

ouderen is het van belang dat in een straal van 

ca. 500 - 1.000 meter aanwezig is een sociaal 

hart aanwezig is. Het is daarom wenselijk 

dat er een combinatie van commerciële én 

sociale voorzieningen aanwezig zijn binnen 

Kernhem Noord, het gaat om tenminste 1 

levensmiddelenwinkel, 2 huisartsen, 1 apotheek 

en 1 fysiotherapeut. Dit lijkt echter vanuit 

economisch oogpunt vooralsnog niet nodig en 

wenselijk, dus moet afgewogen worden of dit 

daadwerkelijk een wens is voor Kernhem Noord. 

Het distributieplanologisch onderzoek in bijlage 

19.13 zal hier meer duidelijkheid over geven.

Specifiek zien we de volgende woningbehoefte 

binnen de gemeente Ede (Atrivé, 2021). Hier is 

nog niet in voorzien Ede breed.

•	 Vanaf 2030 10 extra psychogeriatrische 

verpleeghuisplekken nodig, in 2040 30 extra. 

•	 In 2030 20 extra somatische en overige 

verpleeghuisplekken en in 2040 70. 

In de huidige wijk Kernhem zijn geen 

verpleeghuisplekken ingepland.

•	 Specifiek wonen voor ouderen ontbreekt 

nog geheel in Kernhem. 

•	 Geclusterd wonen (zelfstandige 

wooneenheden voor individueel of 

groepswonen in de wijk, maar waar wonen 

en zorg wel organisatorisch met elkaar 

verbonden zijn. Dit betreft 10 woningen in 

2020, 30 in 2030 en 20 in 2040.

•	 Collectief wonen; behoefte is in 2030 naar 

10 en in 2040 naar 30 woningen. 

Daarnaast is inclusie een belangrijk thema 

binnen de gemeente Ede. Hiermee zal in de 

planontwikkeling van Kernhem Noord rekening 

gehouden moeten worden.

12.5. Veiligheid

Vanuit het oogpunt van Veiligheid moeten in 

het ontwerp voldoende ontmoetingsplekken 

voor jongeren worden gerealiseerd, niet achter 

af maar in het zicht zodat onveiligheid kan 

66

Notitie Gebiedsanalyse - en basis voor de 
gebiedsontwikkeling van Kernhem Noord
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inrichting van de wijk is het prettig als er geen 

doodlopende of achtergelegen weggetjes te 
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Voor deze gebiedsanalyse is een beleidsstudie 

gedaan naar de zes duurzaamheidsthema’s 

die een rol spelen bij gebiedsontwikkeling. 

De volledige studie is te vinden in bijlage, net 

als de Presentatie Duurzaamheid. De bijlagen 

19.12 Bureaustudie Duurzaamheid en 19.12 

Energieberekening Kernhem Noord zijn bedoeld 

als vingeroefening om een gevoel te krijgen van 

de vraagstukken die spelen wat betreft energie 

en om zicht te krijgen op de acties en studies 

die moeten plaatsvinden om tot een duurzaam 

energieconcept te komen voor Kernhem Noord. 

Daarnaast zijn onder andere de volgende 

beleidsdocumenten toegelicht en uitgewerkt:

•	 Programma biodiversiteit

•	 Groenbeleidsplan Ede

•	 Beleidsplan buiten bewegen, ontmoeten, 

spelen en sporten in de gemeente Ede

•	 Klimaatrobuust Ede in 2050

Vanwege de dubbelingen met hoofdstuk 

8 Landschap, groen en bomen, worden de 

bovenstaande beleidsstukken in dit hoofdstuk 

niet verder toegelicht en wordt verwezen naar 

de eerdere hoofdstukken en de bijlage 19.12 

Bureaustudie Duurzaamheid

In de hoofdstukken hieronder wordt per 

duurzaamheidsthema toegelicht waar in het 

project Kernhem Noord rekening gehouden 

dient te worden.

13.1. Duurzame energie

In de Omgevingsvisie Ede 2040 staat dat de 

gemeente Ede in 2050 energieneutraal wil 

zijn, dit sluit aan bij doelen van de rijksoverheid 

en de EU. In de omgevingsvisie staat dat er 

voor nieuwe wijken op ingezet wordt dat 

deze wijken zelf hun (hernieuwbare) energie 

opwekken. Logischerwijs verlicht dit de druk 

op de gemeente Ede om (op andere locaties) 

hernieuwbare energie op te wijken. Gezien 

de huidige sturing op bijna energieneutrale 

gebouwen, en de verwachte (snelle) 

ontwikkeling richting het verplichten van 

energieneutrale gebouwen, is het ook relevant 

om er in dit vroege stadium al rekening mee te 

houden dat Kernhem Noord zijn eigen energie 

(deels) op zal gaan moeten wekken.

Voor het gebied Kernhem Noord moet dan 

ook worden onderzocht wat de (ruimtelijk en 

financiële) effecten zijn als het gebied geheel 

zelf zijn eigen energie opwekt en (op termijn) 

een energievisie worden opgesteld. 

Er is al een eerste verkenning op het gebied van 

energie uitgevoerd. Doel van deze verkenning is 

om een beeld te vormen van het ruimtebeslag 

van PV-panelen als de wijk haar eigen energie 

opwekt en van mogelijke warmtebronnen. 

Deze verkenning is alleen gedaan om een 

beeld te vormen, doordat veel uitgangspunten 

(waaronder type en hoeveelheden van 

woningen) van Kernhem Noord nog bepaald 

moeten worden zijn veel aannames gedaan en 

zijn standaardgetallen gebruikt. De uitkomsten 

van dit onderzoek zijn te vinden in 19.12 

Energieberekening Kernhem Noord. 

13.2. Circulaire economie

Vanuit de gemeente Ede is er nog relatief weinig 

sturing op een circulaire economie. Vanuit 

Rijksoverheid en vanuit de EU is hier wel veel 

aandacht voor, en dit zal zich ook vertalen naar 

meer regelgeving en sturing. Voor Kernhem 

Noord zijn er een aantal dingen waar rekening 

mee moet worden gehouden. Zo zal de MPG- 

norm worden verlaagd naar 0,5, mogelijk al in 

2025. In combinatie met hoge ambities op het 

gebied van energie (hiervoor zijn materialen 

met hoge milieubelasting nodig) heeft dit een 

serieuze invloed op de materialen die kunnen 

worden gebruikt in de gebouwde omgeving. 

Uit onderzoek naar een aantal gebouwen die 

nu al een MPG lager dan 0,5 hebben (en ook 

een hoge energieprestatie) blijkt dat bij deze 

gebouwen vaak al circulaire strategieën worden 

toegepast, met name houtbouw. Voor Kernhem 

Noord zullen ook circulaire strategieën een 

rol moeten spelen. Dit begint bij kritisch kijken 

naar welk bouwwerk, en welk bouwmateriaal 

er echt nodig is. Zijn er ruimtes die gedeeld 

kunnen worden? Welke bouwwerken kunnen 

meerdere functies hebben? Welke bestaande 

gebouwen kunnen in gebruik blijven? Als er 

dan gebouw wordt kunnen op gebouwniveau 

circulaire strategieën worden toegepast. 

Bijvoorbeeld het toepassen van hernieuwbaar 

materiaal (houtbouw), het toepassen van minder 

materiaal (efficiënt en industrieel bouwen) 

en het toepassen van hergebruikt materialen. 

Het is voor Kernhem Noord nu al relevant 
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Voor deze gebiedsanalyse is een beleidsstudie 

gedaan naar de zes duurzaamheidsthema’s 

die een rol spelen bij gebiedsontwikkeling. 

De volledige studie is te vinden in bijlage, net 

als de Presentatie Duurzaamheid. De bijlagen 

19.12 Bureaustudie Duurzaamheid en 19.12 

Energieberekening Kernhem Noord zijn bedoeld 

als vingeroefening om een gevoel te krijgen van 

de vraagstukken die spelen wat betreft energie 

en om zicht te krijgen op de acties en studies 

die moeten plaatsvinden om tot een duurzaam 

energieconcept te komen voor Kernhem Noord. 

Daarnaast zijn onder andere de volgende 

beleidsdocumenten toegelicht en uitgewerkt:

•	 Programma biodiversiteit

•	 Groenbeleidsplan Ede

•	 Beleidsplan buiten bewegen, ontmoeten, 

spelen en sporten in de gemeente Ede

•	 Klimaatrobuust Ede in 2050

Vanwege de dubbelingen met hoofdstuk 

8 Landschap, groen en bomen, worden de 

bovenstaande beleidsstukken in dit hoofdstuk 

niet verder toegelicht en wordt verwezen naar 

de eerdere hoofdstukken en de bijlage 19.12 

Bureaustudie Duurzaamheid

In de hoofdstukken hieronder wordt per 

duurzaamheidsthema toegelicht waar in het 

project Kernhem Noord rekening gehouden 

dient te worden.

13.1. Duurzame energie

In de Omgevingsvisie Ede 2040 staat dat de 

gemeente Ede in 2050 energieneutraal wil 

zijn, dit sluit aan bij doelen van de rijksoverheid 

en de EU. In de omgevingsvisie staat dat er 

voor nieuwe wijken op ingezet wordt dat 

deze wijken zelf hun (hernieuwbare) energie 

opwekken. Logischerwijs verlicht dit de druk 

op de gemeente Ede om (op andere locaties) 

hernieuwbare energie op te wijken. Gezien 

de huidige sturing op bijna energieneutrale 

gebouwen, en de verwachte (snelle) 

ontwikkeling richting het verplichten van 

energieneutrale gebouwen, is het ook relevant 

om er in dit vroege stadium al rekening mee te 

houden dat Kernhem Noord zijn eigen energie 

(deels) op zal gaan moeten wekken.

Voor het gebied Kernhem Noord moet dan 

ook worden onderzocht wat de (ruimtelijk en 

financiële) effecten zijn als het gebied geheel 

zelf zijn eigen energie opwekt en (op termijn) 

een energievisie worden opgesteld. 

Er is al een eerste verkenning op het gebied van 

energie uitgevoerd. Doel van deze verkenning is 

om een beeld te vormen van het ruimtebeslag 

van PV-panelen als de wijk haar eigen energie 

opwekt en van mogelijke warmtebronnen. 

Deze verkenning is alleen gedaan om een 

beeld te vormen, doordat veel uitgangspunten 

(waaronder type en hoeveelheden van 

woningen) van Kernhem Noord nog bepaald 

moeten worden zijn veel aannames gedaan en 

zijn standaardgetallen gebruikt. De uitkomsten 

van dit onderzoek zijn te vinden in 19.12 

Energieberekening Kernhem Noord. 

13.2. Circulaire economie

Vanuit de gemeente Ede is er nog relatief weinig 

sturing op een circulaire economie. Vanuit 

Rijksoverheid en vanuit de EU is hier wel veel 

aandacht voor, en dit zal zich ook vertalen naar 

meer regelgeving en sturing. Voor Kernhem 

Noord zijn er een aantal dingen waar rekening 

mee moet worden gehouden. Zo zal de MPG- 

norm worden verlaagd naar 0,5, mogelijk al in 

2025. In combinatie met hoge ambities op het 

gebied van energie (hiervoor zijn materialen 

met hoge milieubelasting nodig) heeft dit een 

serieuze invloed op de materialen die kunnen 

worden gebruikt in de gebouwde omgeving. 

Uit onderzoek naar een aantal gebouwen die 

nu al een MPG lager dan 0,5 hebben (en ook 

een hoge energieprestatie) blijkt dat bij deze 

gebouwen vaak al circulaire strategieën worden 

toegepast, met name houtbouw. Voor Kernhem 

Noord zullen ook circulaire strategieën een 

rol moeten spelen. Dit begint bij kritisch kijken 

naar welk bouwwerk, en welk bouwmateriaal 

er echt nodig is. Zijn er ruimtes die gedeeld 

kunnen worden? Welke bouwwerken kunnen 

meerdere functies hebben? Welke bestaande 

gebouwen kunnen in gebruik blijven? Als er 

dan gebouw wordt kunnen op gebouwniveau 

circulaire strategieën worden toegepast. 

Bijvoorbeeld het toepassen van hernieuwbaar 

materiaal (houtbouw), het toepassen van minder 

materiaal (efficiënt en industrieel bouwen) 

en het toepassen van hergebruikt materialen. 

Het is voor Kernhem Noord nu al relevant 
251Bijlage Ambitiedocument Kernhem Noord Ede
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om de ambitie tot circulair bouwen met een 

lage milieu-impact vast te leggen, zodat er 

daadwerkelijk op gekoerst kan worden en ook in 

de eerste ontwerpstudies al aandacht is voor het 

benutten van circulariteitsmogelijkheden. 

Verwachting is verder dat er sturing plaats zal 

gaan vinden op de combinatie van energie 

en materialen (de volledige CO
2
eq-footprint). 

Op het moment dat er een energieconcept 

wordt ontwikkeld moet dus rekening worden 

gehouden met die invloed die de materialen 

hebben op de footprint van de gebouwde 

omgeving. Daarnaast is het zinvol om goed 

zicht te houden op de footprint van de 

gebiedsontwikkeling, om er op te kunnen sturen 

deze footprint zo sterk mogelijk te reduceren. 

Vanuit ecologie ligt er een compensatieopgave. 

Het is relevant om te onderzoeken of deze 

compensatieopgave van natuurwaarden 

gecombineerd kan worden met compensatie 

van de CO
2
eq-footprint van het gebied. Voor 

de compensatie in het kader van ecologie moet 

in een ander gebied flora en fauna een nieuwe 

plek krijgen. Bij deze ontwikkeling van een plek 

voor de flora en fauna kan ook expliciet worden 

ontwikkeld om opslag van CO
2
eq (in bomen en 

planten) optimaal te laten zijn. Zo kan ook de 

CO
2
eq-footprint van de ontwikkeling Kernhem 

Noord worden gecompenseerd. 

Gezien de opgave is het verder relevant voor 

de gemeente Ede om te onderzoeken hoe zij 

toepassing van deze strategieën kan faciliteren. 

In andere steden zijn verschillende initiatieven 

ontplooit om circulariteit te faciliteren. Zo 

is er bij de gemeente Utrecht een circulaire 

bouwhub1 en onderzoekt de gemeente 

Amsterdam nieuwe vormen van eigenaarschap 

in de gebouwde omgeving en biedt het ander 

initiatieven om kennis uit te wisselen. 2

Naast sturing op een lagere milieu-impact 

van materialen is het te verwachten dat er 

ook explicieter gestuurd gaat worden op 

hergebruik en recycling van materialen, zowel 

aan de inputkant (materiaal dat toegepast 

wordt bij nieuwe gebouwen) als de output 

kant (sloopmateriaal dat vrijkomt). Ook hier 

is relevant te onderzoeken hoe de gemeente 

Ede het hergebruiken en recyclen van 

materialen kan faciliteren (met bijvoorbeeld een 

eerdergenoemde bouwhub).

13.3. Natuur en biodiversiteit

De omgevingsvisie Ede 2040 schrijft serieuze 

ambities voor op het gebied van natuur en 

1  Zie deze link

2  Zie deze link

biodiversiteit. Natuur is de basis en natuur in het 

gebied wordt hersteld, behouden en versterkt. 

Belangrijkste uitgangspunten bij Kernhem Noord 

is dat bij ontwikkelingen rondom dit gebied 

natuurwaarden sterk worden geïntegreerd. De 

uitvoering van dit uitgangspunt is uitdagend, 

zoals staat beschreven in hoofdstuk 19.5 

Bureaustudie Ecologie. Het is van belang 

dat goed (ruimtelijk en financieel) wordt 

onderzocht hoe natuurwaarden geïntegreerd 

worden in de ontwikkeling, inclusief de 

gevolgen als natuurwaarden toch worden 

beschadigd (en eventueel elders compensatie 

moet plaatsvinden). Vanuit de rijksoverheid 

en de EU zijn er ook serieuze ambities op het 

gebied van behoud, herstel en versterking van 

natuurwaarden. Ook vanuit dit oogpunt is het 

van belang deze opgave serieus te nemen, 

omdat de ambities van rijksoverheid en de EU 

zich in de komende tien jaar mogelijk vertalen 

naar strengere regelgeving.

13.4. Klimaatadaptatie

In het Groenbeleidsplan van de gemeente Ede 

staat toegelicht hoe de gemeente Ede een 

robuust groenblauwnetwerk wil ontwikkelen. 

Uitdaging voor Kernhem Noord is om te 

onderzoeken hoe het gebied zo kan worden 

ontwikkeld dat het goed aansluit bij dit 

groenblauwnetwerk.

De mondiale temperatuur blijft in ieder geval 

stijgen tot het 1,5 graad warmer is, maar 

met de huidige koers (wat betreft klimaat 

mitigerende maatregelen) is die stijging ruim 

3 graden.3 Dit betekent dat Nederland natter, 

droger en warmer wordt en te maken krijgt 

met zeespiegelstijging. Voor Kernhem Noord 

is het relevant om in beeld te brengen welke 

gevolgen klimaatverandering voor het gebied 

heeft, bijvoorbeeld potentiële hittestress of 

wateroverlast. Vervolgens kan onderzocht 

welke oplossingen er zijn om deze risico’s 

te beheersen. Bijvoorbeeld door juiste 

landschappelijke en stedenbouwkundige 

inrichting4, toevoeging van veel groen 

en waterelementen en eisen wat betreft 

waterbuffering. Uit het onderzoek naar water 

in In het plangebied zijn 24 erven historisch 

onderzocht. Op basis van de resultaten is 

een bodemonderzoek nodig op 23 van de 24 

erven in het plangebied. Dit is een wettelijke 

verplichting vanuit de milieuregelgeving. Dit zijn 

erven die worden gezien als risicogebied er is 

onderzoek gedaan op de verdachte plekken. 

Dat zijn in principe de ervan van de bedrijven die 

er zitten/hebben gezeten. De andere gebieden 

waar nog niet eerder onderzoek is gedaan, 

3  Zie deze link

4  Zie bijvoorbeeld werk van Sanda Lenzholzer
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worden in een latere fase extensief onderzocht. 

Dit is afhankelijk van het ontwerp van het 

gebied. De onderzoekskosten voor de 23 

risicovolle erven worden begroot op €125.000 

- € 175.000. In bijlage 19.1 Bureaustudie 

Bodem adressen is een samenvattende tabel 

opgenomen met de resultaten per erf.

Op basis van de ervaringen in de bestaande 

wijken Kernhem wordt ingeschat dat er circa 

3-6 bodemsaneringen noodzakelijk zullen zijn 

n.a.v. de uit te voeren bodemonderzoeken. De 

kosten hiervoor zijn nu nog niet in te schatten 

en zullen waarschijnlijk variëren tussen €50.000 

tot €400.000 in totaal.

Water blijkt dat in een deel van het gebied 

de grondwaterstand hoog is, in dit gebied 

is het voor de hand liggend dat water 

(direct of indirect) wordt afgevoerd naar 

oppervlaktewater. Bij het ontwerpen van 

een robuust watersysteem volgens de 

aandachtspunten van het onderzoek dat ook 

de potentie van dit watersysteem om bij te 

dragen aan andere (duurzaamheid)thema’s 

optimaal wordt benut. Zo kan oppervlaktewater 

bijdragen aan een gezonde leefomgeving, 

omdat het verkoelend werkt. Ook biedt het 

onder bepaalde omstandigheden mogelijkheden 

om thermische energie op te wekken (TEO). 

In combinatie met een helofytenfilter (een 

natuurlijk plantenfilter) kan water lokaal 

worden gezuiverd. Dit laatste is ook relevant 

in het kader van het gegeven dat de maximale 

capaciteit van de waterzuiveringsinstallatie van 

de gemeente Ede is bereikt. Bij het inrichten 

van een watersysteem is het dus relevant om 

de nieuwe zuiveringsinstallatie te ontlasten. Dit 

kan dus door lokaal water te zuiveren, maar 

ook door grijswater te hergebruiken (water 

van bijvoorbeeld de douche en wasmachine 

gebruiken om het toilet door te spoelen). Het 

principe om water zo optimaal mogelijk te 

gebruiken en om water zo veel als het kan in 

het gebied te houden sluit aan bij het circulaire 

gedachtegoed.

13.5. Gezonde leefomgeving

In de Omgevingsvisie Ede 2040 heeft de 

gemeente Ede de ambitie uitgesproken om 

een gezonde leefomgeving te realiseren, 

en heeft hierbij voor verschillende aspecten 

aandacht. Hier nader invulling aan geven 

gaat heel goed samen met de ambities op 

andere duurzaamheidsthema’s. Zo zorgt een 

beweegvriendelijke openbare ruimte voor 

meer langzaam verkeer en daardoor voor 

minder uitstoot van broeikasgassen en voor 

minder luchtvervuiling. Bovendien kan een 

beweegvriendelijke ruimte worden ontworpen 

door veel groen te integreren, dit groen kan 

weer goed zijn voor biodiversiteit en in het 

kader van klimaatadaptatie. Ook het stimuleren 

van lokaal voedsel en stadslandbouw hangt 

samen met andere duurzaamheidsthema’s, 

doordat er minder transportbewegingen voor 

nodig zijn en doordat stadslandbouw ook weer 

voorziet in groen (met positieve gevolgen voor 

biodiversiteit en klimaatadaptatie). Het is de 

uitdaging om nu te onderzoeken op welke 

slimme manier deze koppelkansen optimaal 

tot hun recht komen, zodat keuzes voor een 

gezonde leefomgeving ook gelijk duurzame 

keuzes zijn, en andersom.

13.6. Duurzame mobiliteit 

De gemeente Ede wil inzetten op de Trias 

Mobilica: het verkeer verminderen, veranderen 

en verschonen. Er moet nader worden 

onderzocht hoe deze principes kunnen 

worden gehanteerd in Kernhem Noord. Zo 

moet bijvoorbeeld onderzocht worden hoe 

langzaam verkeer verbindingen kunnen worden 

gerealiseerd richting nabije voorzieningen, 

bijvoorbeeld winkelcentrum Parkweide (dit 

is ook relevant in het kader van een gezonde 

leefomgeving). Deze langzaam verkeer 

verbindingen worden bij voorkeur geïntegreerd 

met blauw en groenverbindingen (relevant in 

het kader van biodiversiteit en klimaatadaptatie). 

Bij Kernhem Noord zorgen voor een goede 

OV-verbinding is een uitdaging, zo blijkt uit 

Verkeer. Toch moet dit de aandacht blijven 

krijgen. Relevant is dat in het bestuursakkoord 

geclusterd parkeren aan de rand van wijken 

de voorkeur heeft. Geclusterd parkeren aan 

de rand(en) van de wijk biedt kansen voor 

dubbelgebruik (bijvoorbeeld zonnecarports, 

zie ook paragraaf 13.1 voor de uitdagingen 

wat betreft energie-infrastructuur), passende 

laadinfrastructuur en het aanbieden van 

deelmobiliteit in een hub (wat een alternatief 

kan zijn voor de tweede auto en wellicht 

mogelijkheden biedt om de parkeernorm te 

verlagen, waardoor ruimte ontstaat voor andere 

invullingen i.p.v. parkeerplaatsen). Elektrificatie is 

ook relevant vanuit ontwikkelingen op landelijk 

en EU-niveau, waar met name sterk in wordt 

gezet op elektrificatie van het verkeer.

Deze sturing tot elektrificatie heeft ook effect 

op de realisatiefase van Kernhem Noord. Ook 

bouwtransport en -materieel zullen emissieloos 

moeten worden. Zie hiervoor bijvoorbeeld de 

Routekaart Schoon en Emissieloos bouwen5. 

In een later stadium kan worden onderzocht 

wat de gemeente Ede (extra) kan doen om de 

bouw emissieloos te maken, bijvoorbeeld door 

zaken te verplichten of door te stimuleren of 

5  Zie deze link: https://www.opwegnaarseb.nl/ 
252



69

Notitie Gebiedsanalyse - en basis voor de 
gebiedsontwikkeling van Kernhem Noord

om de ambitie tot circulair bouwen met een 

lage milieu-impact vast te leggen, zodat er 

daadwerkelijk op gekoerst kan worden en ook in 

de eerste ontwerpstudies al aandacht is voor het 

benutten van circulariteitsmogelijkheden. 

Verwachting is verder dat er sturing plaats zal 

gaan vinden op de combinatie van energie 

en materialen (de volledige CO
2
eq-footprint). 

Op het moment dat er een energieconcept 

wordt ontwikkeld moet dus rekening worden 

gehouden met die invloed die de materialen 

hebben op de footprint van de gebouwde 

omgeving. Daarnaast is het zinvol om goed 

zicht te houden op de footprint van de 

gebiedsontwikkeling, om er op te kunnen sturen 

deze footprint zo sterk mogelijk te reduceren. 

Vanuit ecologie ligt er een compensatieopgave. 

Het is relevant om te onderzoeken of deze 

compensatieopgave van natuurwaarden 

gecombineerd kan worden met compensatie 

van de CO
2
eq-footprint van het gebied. Voor 

de compensatie in het kader van ecologie moet 

in een ander gebied flora en fauna een nieuwe 

plek krijgen. Bij deze ontwikkeling van een plek 

voor de flora en fauna kan ook expliciet worden 

ontwikkeld om opslag van CO
2
eq (in bomen en 

planten) optimaal te laten zijn. Zo kan ook de 

CO
2
eq-footprint van de ontwikkeling Kernhem 

Noord worden gecompenseerd. 

Gezien de opgave is het verder relevant voor 

de gemeente Ede om te onderzoeken hoe zij 

toepassing van deze strategieën kan faciliteren. 

In andere steden zijn verschillende initiatieven 

ontplooit om circulariteit te faciliteren. Zo 

is er bij de gemeente Utrecht een circulaire 

bouwhub1 en onderzoekt de gemeente 

Amsterdam nieuwe vormen van eigenaarschap 

in de gebouwde omgeving en biedt het ander 

initiatieven om kennis uit te wisselen. 2

Naast sturing op een lagere milieu-impact 

van materialen is het te verwachten dat er 

ook explicieter gestuurd gaat worden op 

hergebruik en recycling van materialen, zowel 

aan de inputkant (materiaal dat toegepast 

wordt bij nieuwe gebouwen) als de output 

kant (sloopmateriaal dat vrijkomt). Ook hier 

is relevant te onderzoeken hoe de gemeente 

Ede het hergebruiken en recyclen van 

materialen kan faciliteren (met bijvoorbeeld een 

eerdergenoemde bouwhub).

13.3. Natuur en biodiversiteit

De omgevingsvisie Ede 2040 schrijft serieuze 

ambities voor op het gebied van natuur en 

1  Zie deze link

2  Zie deze link

biodiversiteit. Natuur is de basis en natuur in het 

gebied wordt hersteld, behouden en versterkt. 

Belangrijkste uitgangspunten bij Kernhem Noord 

is dat bij ontwikkelingen rondom dit gebied 

natuurwaarden sterk worden geïntegreerd. De 

uitvoering van dit uitgangspunt is uitdagend, 

zoals staat beschreven in hoofdstuk 19.5 

Bureaustudie Ecologie. Het is van belang 

dat goed (ruimtelijk en financieel) wordt 

onderzocht hoe natuurwaarden geïntegreerd 

worden in de ontwikkeling, inclusief de 

gevolgen als natuurwaarden toch worden 

beschadigd (en eventueel elders compensatie 

moet plaatsvinden). Vanuit de rijksoverheid 

en de EU zijn er ook serieuze ambities op het 

gebied van behoud, herstel en versterking van 

natuurwaarden. Ook vanuit dit oogpunt is het 

van belang deze opgave serieus te nemen, 

omdat de ambities van rijksoverheid en de EU 

zich in de komende tien jaar mogelijk vertalen 

naar strengere regelgeving.

13.4. Klimaatadaptatie

In het Groenbeleidsplan van de gemeente Ede 

staat toegelicht hoe de gemeente Ede een 

robuust groenblauwnetwerk wil ontwikkelen. 

Uitdaging voor Kernhem Noord is om te 

onderzoeken hoe het gebied zo kan worden 

ontwikkeld dat het goed aansluit bij dit 

groenblauwnetwerk.

De mondiale temperatuur blijft in ieder geval 

stijgen tot het 1,5 graad warmer is, maar 

met de huidige koers (wat betreft klimaat 

mitigerende maatregelen) is die stijging ruim 

3 graden.3 Dit betekent dat Nederland natter, 

droger en warmer wordt en te maken krijgt 

met zeespiegelstijging. Voor Kernhem Noord 

is het relevant om in beeld te brengen welke 

gevolgen klimaatverandering voor het gebied 

heeft, bijvoorbeeld potentiële hittestress of 

wateroverlast. Vervolgens kan onderzocht 

welke oplossingen er zijn om deze risico’s 

te beheersen. Bijvoorbeeld door juiste 

landschappelijke en stedenbouwkundige 

inrichting4, toevoeging van veel groen 

en waterelementen en eisen wat betreft 

waterbuffering. Uit het onderzoek naar water 

in In het plangebied zijn 24 erven historisch 

onderzocht. Op basis van de resultaten is 

een bodemonderzoek nodig op 23 van de 24 

erven in het plangebied. Dit is een wettelijke 

verplichting vanuit de milieuregelgeving. Dit zijn 

erven die worden gezien als risicogebied er is 

onderzoek gedaan op de verdachte plekken. 

Dat zijn in principe de ervan van de bedrijven die 

er zitten/hebben gezeten. De andere gebieden 

waar nog niet eerder onderzoek is gedaan, 

3  Zie deze link

4  Zie bijvoorbeeld werk van Sanda Lenzholzer
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worden in een latere fase extensief onderzocht. 

Dit is afhankelijk van het ontwerp van het 

gebied. De onderzoekskosten voor de 23 

risicovolle erven worden begroot op €125.000 

- € 175.000. In bijlage 19.1 Bureaustudie 

Bodem adressen is een samenvattende tabel 

opgenomen met de resultaten per erf.

Op basis van de ervaringen in de bestaande 

wijken Kernhem wordt ingeschat dat er circa 
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tot €400.000 in totaal.

Water blijkt dat in een deel van het gebied 

de grondwaterstand hoog is, in dit gebied 

is het voor de hand liggend dat water 

(direct of indirect) wordt afgevoerd naar 

oppervlaktewater. Bij het ontwerpen van 

een robuust watersysteem volgens de 

aandachtspunten van het onderzoek dat ook 

de potentie van dit watersysteem om bij te 

dragen aan andere (duurzaamheid)thema’s 

optimaal wordt benut. Zo kan oppervlaktewater 

bijdragen aan een gezonde leefomgeving, 

omdat het verkoelend werkt. Ook biedt het 

onder bepaalde omstandigheden mogelijkheden 

om thermische energie op te wekken (TEO). 

In combinatie met een helofytenfilter (een 

natuurlijk plantenfilter) kan water lokaal 

worden gezuiverd. Dit laatste is ook relevant 

in het kader van het gegeven dat de maximale 

capaciteit van de waterzuiveringsinstallatie van 

de gemeente Ede is bereikt. Bij het inrichten 

van een watersysteem is het dus relevant om 

de nieuwe zuiveringsinstallatie te ontlasten. Dit 

kan dus door lokaal water te zuiveren, maar 

ook door grijswater te hergebruiken (water 

van bijvoorbeeld de douche en wasmachine 

gebruiken om het toilet door te spoelen). Het 

principe om water zo optimaal mogelijk te 

gebruiken en om water zo veel als het kan in 

het gebied te houden sluit aan bij het circulaire 

gedachtegoed.

13.5. Gezonde leefomgeving

In de Omgevingsvisie Ede 2040 heeft de 

gemeente Ede de ambitie uitgesproken om 

een gezonde leefomgeving te realiseren, 

en heeft hierbij voor verschillende aspecten 

aandacht. Hier nader invulling aan geven 

gaat heel goed samen met de ambities op 

andere duurzaamheidsthema’s. Zo zorgt een 

beweegvriendelijke openbare ruimte voor 

meer langzaam verkeer en daardoor voor 

minder uitstoot van broeikasgassen en voor 

minder luchtvervuiling. Bovendien kan een 

beweegvriendelijke ruimte worden ontworpen 

door veel groen te integreren, dit groen kan 

weer goed zijn voor biodiversiteit en in het 

kader van klimaatadaptatie. Ook het stimuleren 

van lokaal voedsel en stadslandbouw hangt 

samen met andere duurzaamheidsthema’s, 

doordat er minder transportbewegingen voor 

nodig zijn en doordat stadslandbouw ook weer 

voorziet in groen (met positieve gevolgen voor 

biodiversiteit en klimaatadaptatie). Het is de 

uitdaging om nu te onderzoeken op welke 

slimme manier deze koppelkansen optimaal 

tot hun recht komen, zodat keuzes voor een 

gezonde leefomgeving ook gelijk duurzame 

keuzes zijn, en andersom.

13.6. Duurzame mobiliteit 

De gemeente Ede wil inzetten op de Trias 

Mobilica: het verkeer verminderen, veranderen 

en verschonen. Er moet nader worden 

onderzocht hoe deze principes kunnen 

worden gehanteerd in Kernhem Noord. Zo 

moet bijvoorbeeld onderzocht worden hoe 

langzaam verkeer verbindingen kunnen worden 

gerealiseerd richting nabije voorzieningen, 

bijvoorbeeld winkelcentrum Parkweide (dit 

is ook relevant in het kader van een gezonde 

leefomgeving). Deze langzaam verkeer 

verbindingen worden bij voorkeur geïntegreerd 

met blauw en groenverbindingen (relevant in 

het kader van biodiversiteit en klimaatadaptatie). 

Bij Kernhem Noord zorgen voor een goede 

OV-verbinding is een uitdaging, zo blijkt uit 

Verkeer. Toch moet dit de aandacht blijven 

krijgen. Relevant is dat in het bestuursakkoord 

geclusterd parkeren aan de rand van wijken 

de voorkeur heeft. Geclusterd parkeren aan 

de rand(en) van de wijk biedt kansen voor 

dubbelgebruik (bijvoorbeeld zonnecarports, 

zie ook paragraaf 13.1 voor de uitdagingen 

wat betreft energie-infrastructuur), passende 

laadinfrastructuur en het aanbieden van 

deelmobiliteit in een hub (wat een alternatief 

kan zijn voor de tweede auto en wellicht 

mogelijkheden biedt om de parkeernorm te 

verlagen, waardoor ruimte ontstaat voor andere 

invullingen i.p.v. parkeerplaatsen). Elektrificatie is 

ook relevant vanuit ontwikkelingen op landelijk 

en EU-niveau, waar met name sterk in wordt 

gezet op elektrificatie van het verkeer.

Deze sturing tot elektrificatie heeft ook effect 

op de realisatiefase van Kernhem Noord. Ook 

bouwtransport en -materieel zullen emissieloos 

moeten worden. Zie hiervoor bijvoorbeeld de 

Routekaart Schoon en Emissieloos bouwen5. 

In een later stadium kan worden onderzocht 

wat de gemeente Ede (extra) kan doen om de 

bouw emissieloos te maken, bijvoorbeeld door 

zaken te verplichten of door te stimuleren of 

5  Zie deze link: https://www.opwegnaarseb.nl/ 
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Thema Regelgeving 2022 Beleid Ede 2022* Trends & ontwikkelingen

Duurzame 

energie

Bijna Energie Neutrale 

Gebouwen (BENG) 

verplicht 

Omgevingsvisie:

• Doelen: 70% duurzame energie in 2040, 

energieneutraal in 2050

• Uitgangspunten: energie besparen, 

duurzame energie opwekken, fossiel 

brandstofgebruik verminderen.

• Energie-infrastructuur uitbreiden

• Nieuwe wijken zelf hun energie laten 

opwekken

• Aandacht voor meervoudig ruimte gebruik

• Energieneutrale nieuwbouw

• Sturen op reductie van footprint van hele 

levencyclus van gebouwen 

• Infrastructuur voor duurzame mobiliteit als 

onderdeel van nieuwbouwprojecten

Circulaire 

economie

Woningen: MPG <0,8, 

kantoren: MPG <1,0

Omgevingsvisie:

• Circulair handelen als manier om de relatie 

met de natuur te herstellen

• Kiezen voor circulaire, natuurinclusieve 

landbouw

• Ruimte voor impact ondernemen, 

bijvoorbeeld op het gebied van circulariteit

• Nederland circulair in 2030

• Basecamp voor circulaire bouweconomie 

ingericht in 2023 met instrumentarium om 

circulair te bouwen

• Mogelijk richtlijnen vanuit de EU zoals 

sturing op producten met een bepaald 

percentage gerecycled materiaal

• Mogelijk een MPG van 0,5 in 2025

Natuur en 

biodiversiteit

Wet Natuurbescherming Omgevingsvisie:

• Uitgangspunt is dat de natuur de basis is

• Natuur wordt herstelt en versterkt en er 

wordt een robuust groenblauw netwerk 

gerealiseerd

• Bij locaties voor ontwikkeling wordt gekeken 

naar de draagkracht van het natuurlijke 

systeem

• Nieuwe wijken worden natuurinclusief 

ontwikkeld met meerdere bouwlagen om de 

natuur de ruimte te geven

• Kernhem Noord ligt naast de overgangszone 

van de Veluwe naar de Vallei en 

natuurwaarden moeten sterk geïntegreerd 

worden.

• Landbouw en landgebruik zijn 

klimaatneutraal in 2050

• Meer sturing op behoud en versterking 

natuur

• In 2030 is in de EU de trend van 

biodiversiteitsverlies een halt toe te 

hebben geroepen, o.a. door uitbreiding 

natuurbescherming

Klimaat-

adaptatie

- Omgevingsvisie:

• Er wordt een robuust groenblauw netwerk 

gerealiseerd

Groenbeleidsplan:

• Robuust groenblauw netwerk met blauwe 

linten welke sterk is gekoppeld aan ambities 

o.g.v gezonde leefomgeving en natuur

• • Het duurzame, natuurlijke watersysteem is 

een uitgangspunt bij nieuwe ontwikkelingen

• Vanuit de overheid verschillende 

initiatieven op het gebied van 

klimaatadaptatie. Er wordt aandacht 

besteedt aan de gevolgen van 

zeespiegelstijging en van een Nederland 

dat natter, warmer en droger wordt.

• Op regionaal niveau volgt uitwerken van 

strategieën en plannen

te faciliteren (faciliteren kan bijvoorbeeld door 

ruimte te bieden aan een bouwhub, waarmee 

transportbewegingen teruggebracht kunnen 

worden). Een duurzame realisatiefase heeft 

ook een positief effect op de gezondheid van 

omwonende, door minder uitstoot en (geluids)

hinder, het is daarmee ook onderdeel van 

omgevingsmanagement.

13.7. Trends en ontwikkelingen 

In de bijlage 19.12 Bureaustudie Duurzaamheid 

staat een uitgebreide toelichting op trends 

en ontwikkelingen op het gebied van 

duurzaamheid. Hier wordt onder andere ook 

ingegaan op wereldwijde en Europese trends en 

aanscherpingen van het beleid als gevolg daarvan. 

De hoofdstukken hierboven in dit hoofdstuk zien 

ook al toe op ontwikkelingen in duurzaamheid. 

Voor in deze Notitie Gebiedsanalyse wordt 

daarom de samenvattende tabel van de 

bureaustudie opgenomen:

72

Notitie Gebiedsanalyse - en basis voor de 
gebiedsontwikkeling van Kernhem Noord

Thema Regelgeving 2022 Beleid Ede 2022* Trends & ontwikkelingen

Gezonde 

leefomgeving

- Omgevingsvisie:

• De gemeente Ede wil een gezonde 

leefomgeving realiseren

• Daarom zet de gemeente in op nabijheid 

van voorziening o.g.v kunst en cultuur, zorg 

en sport

• Sport wordt in brede zin en er wordt ingezet 

op een beweegvriendelijke openbare ruimte

• Milieukwaliteit wordt verbeterd met 

aandacht voor luchtkwaliteit, geluid, 

trillingen en omgevingsveiligheid.

• De luchtkwaliteit in Nederland zal 

sterk verbeterd worden met een 

gezondheidswinst van minimaal 50% in 

2030

Duurzame 

mobiliteit

- Omgevingsvisie:

• Verduurzamen mobiliteit met Trias Mobilica 

als uitgangspunt: verminderen, verschonen, 

veranderen

• Accent op wandelen, fietsen en openbaar 

vervoer

• Emissievrije zone in Ede-stad voor 

stadslogisitiek.

Bestuursakkoord:

• Voorrang voor fietser en wandelaars

• Heel Ede goed bereikbaar met het openbaar 

vervoer

• In 2050 al het vervoer emissieloos

• In 2030 geen verkoop meer van nieuwe 

personenauto’s op fossiele brandstof 

en laadinfrastructuur met 1,8 miljoen 

laadpalen gereed

• In steden emissievrije zones voor 

stadslogisitiek met accent op lopen, fietsen 

en openbaar vervoer

Figuur 26: schema duurzaamheid

*In dit schema staat beleid uit de Omgevingsvisie Ede 2040 centraal. Input uit andere beleidstukken is alleen opgenomen als het 

aanvullend relevant is.
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14.1. Beleid

Voor de ontwikkeling van een nieuwbouwwijk 

is het vigerende verkeersbeleid van belang. 

De koersnota Mobiliteit (vaststelling medio 

2022) is de opvolger van het GVVP (2014) 

en de verkeerskundige leidraad voor het 

verkeersbeleid in Ede. Voor het onderdeel 

parkeren is de vigerende nota parkeernormering 

van belang. Er wordt een nieuwe beleidskoers/

parkeervisie vastgesteld met een nieuwe nota 

parkeernormering die de parkeernormering 

van 2017 vervangt. Daarnaast is van belang het 

Fietsplan gemeente Ede - Van peloton naar 

kopgroep, de verkeersveiligheidsnota Ede en 

het VRI-beheerplan. Voor het ontwerp van de 

openbare ruimte is het gemeentelijke handboek 

DIBOR leidend. Daar waar het DIBOR niet 

in voorziet wordt veelal teruggevallen op de 

publicaties van het landelijke kenniscentrum 

voor infrastructuur CROW. 

Ede zet qua mobiliteitsbeleid in op duurzame 

bereikbaarheid. De mobiliteit moet verminderen, 

veranderen en verschonen. Met slimme 

ruimtelijke ordening worden verplaatsingen 

korter en kunnen andere, schonere en minder 

ruimte vragende vervoerwijzen een goed 

alternatief zijn. 

Voor de korte afstanden wordt primair ingezet 

op lopen en fietsen en dienen daarbij behorende 

netwerken verbeterd te worden door het 

aanleggen van ontbrekende of verbeteren van 

zwakke schakels. 

Openbaar vervoer heeft voor dunbevolkte 

(buiten)gebieden vooral een sociale functie en 

kan vraagafhankelijk ingezet worden naast het 

reguliere vervoer. 

Een fysiek verkeersveilig ingerichte weg is altijd 

een basisrandvoorwaarde met goed aandacht 

voor verschillen in snelheid tussen fietsers, 

voetgangers versus gemotoriseerd verkeer. 

Echter ook het belang van gedragsaanpak 

neemt toe, zoals het dragen van verlichting, 

alcoholrij rijden en houden aan de snelheid voor 

een groot deel los van de fysieke infrastructuur. 

Voor een goede leefbaarheid in verblijfsgebieden 

dient het wegennet zo ingericht te worden 

om doorgaand verkeer buiten om te leiden 

en fietsers door meer ruimte en vlotte, veilige 

routes een betere concurrentiepositie te geven 

ten opzichte van de auto. 

De openbare ruimte nodigt uit tot een actieve 

leefstijl, waarbij lopen en fietsen op de 1e plaats 

staan. In deze beweegvriendelijke omgeving 

wordt ook gezond recreëren gestimuleerd. 

Parkeernormen dienen goed aan te sluiten op 

hoe een gebied bereikbaar is en dienen de auto-

ontwikkelingen in het autobezit goed gevolgd 

te worden. Nieuwe ontwikkelingen/programma 

dient op een slimme en duurzame manier 

gefaciliteerd te worden. 

Om mobiliteit te verduurzamen zijn er veel in 

ingewikkelde opgaves, die vooral gebiedsgericht 

zijn en sterk vervlochten met de ruimtelijke 

ordening. Die opgaves zijn niet alleen lokaal 

maar ook regionaal en zelfs nationaal. Dit vraagt 

om een sterke samenwerking tussen overheden 

en samenleving (bedrijfsleven, inwoners en 

gebruikers). 

14.2. Verkeerskundige 
gebiedsanalyse 

14.2.1. Ligging plangebied t.o.v.  
 ontsluitingsstructuur

Het plangebied ligt aan de noordwestzijde 

van Ede. Door de (excentrische) ligging 

van het station Ede-Wageningen in Ede is 

Kernhem Noord ten opzichte van de andere 

2 uitleglocaties (Bennekom-West en De 

Klomp) en de woningopgave in Ede Stad de 

ongunstigste uitleglocatie voor woningbouw 

qua mobiliteitsoplossingen. Kernhem is relatief 

ver gelegen van stedelijke voorzieningen en 

hoogfrequent openbaar vervoer, maar juist 

dicht bij grote invalswegen. Dat leidt tot een 

bereikbaarheidsprofiel met een groot aandeel 

autogebruik. 

De stroomweg A30 met een aansluiting op 

de gebiedsontsluitingsweg A ligt nabij het 

plangebied Kernhem Noord. De Lunterseweg 

is ook een gebiedsontsluitingsweg maar 

dan grotendeels van het type B. Over 

het algemeen zijn vorm en functie van 

de gebiedsontsluitingsweg type A goed 

in overeenstemming met elkaar. De 

gebiedsontsluitingsweg type B bedient vaak een 

beperkter gebied, maar kan evengoed behoorlijk 

hoge verkeersintensiteiten hebben. In veel 

gevallen zijn vorm en functie van deze wegen 

niet in overeenstemming met elkaar. 

14.2.2. Openbaar vervoer
Het gebied ligt zoals gezegd ongunstig ten 

opzichte van het station Ede-Wageningen als 

ook van station Ede-Veenendaal. De kansen 

op een goed openbaar vervoer in deze wijk 

zijn lastig, een goede aansluiting door het 

gebied van de Doesburgerdijk op de huidige 

stadslijn door Kernhem zuid is complex gezien 

de opbouw van Kernhem zuid. Kansen daartoe 

dienen onderzocht te worden. Een ‘eigen’ 

stadslijn realiseren met beperkte vervoervraag is 

een uitdaging. De noodzakelijke doelgroep die 

afhankelijk van openbaar vervoer is zal minimaal 

met vraagafhankelijk openbaar vervoer bediend 

worden 
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14.1. Beleid

Voor de ontwikkeling van een nieuwbouwwijk 

is het vigerende verkeersbeleid van belang. 

De koersnota Mobiliteit (vaststelling medio 

2022) is de opvolger van het GVVP (2014) 

en de verkeerskundige leidraad voor het 

verkeersbeleid in Ede. Voor het onderdeel 

parkeren is de vigerende nota parkeernormering 

van belang. Er wordt een nieuwe beleidskoers/

parkeervisie vastgesteld met een nieuwe nota 

parkeernormering die de parkeernormering 

van 2017 vervangt. Daarnaast is van belang het 

Fietsplan gemeente Ede - Van peloton naar 

kopgroep, de verkeersveiligheidsnota Ede en 

het VRI-beheerplan. Voor het ontwerp van de 

openbare ruimte is het gemeentelijke handboek 

DIBOR leidend. Daar waar het DIBOR niet 

in voorziet wordt veelal teruggevallen op de 

publicaties van het landelijke kenniscentrum 

voor infrastructuur CROW. 

Ede zet qua mobiliteitsbeleid in op duurzame 

bereikbaarheid. De mobiliteit moet verminderen, 

veranderen en verschonen. Met slimme 

ruimtelijke ordening worden verplaatsingen 

korter en kunnen andere, schonere en minder 

ruimte vragende vervoerwijzen een goed 

alternatief zijn. 

Voor de korte afstanden wordt primair ingezet 

op lopen en fietsen en dienen daarbij behorende 

netwerken verbeterd te worden door het 

aanleggen van ontbrekende of verbeteren van 

zwakke schakels. 

Openbaar vervoer heeft voor dunbevolkte 

(buiten)gebieden vooral een sociale functie en 

kan vraagafhankelijk ingezet worden naast het 

reguliere vervoer. 

Een fysiek verkeersveilig ingerichte weg is altijd 

een basisrandvoorwaarde met goed aandacht 

voor verschillen in snelheid tussen fietsers, 

voetgangers versus gemotoriseerd verkeer. 

Echter ook het belang van gedragsaanpak 

neemt toe, zoals het dragen van verlichting, 

alcoholrij rijden en houden aan de snelheid voor 

een groot deel los van de fysieke infrastructuur. 

Voor een goede leefbaarheid in verblijfsgebieden 

dient het wegennet zo ingericht te worden 

om doorgaand verkeer buiten om te leiden 

en fietsers door meer ruimte en vlotte, veilige 

routes een betere concurrentiepositie te geven 

ten opzichte van de auto. 

De openbare ruimte nodigt uit tot een actieve 

leefstijl, waarbij lopen en fietsen op de 1e plaats 

staan. In deze beweegvriendelijke omgeving 

wordt ook gezond recreëren gestimuleerd. 

Parkeernormen dienen goed aan te sluiten op 

hoe een gebied bereikbaar is en dienen de auto-

ontwikkelingen in het autobezit goed gevolgd 

te worden. Nieuwe ontwikkelingen/programma 

dient op een slimme en duurzame manier 

gefaciliteerd te worden. 

Om mobiliteit te verduurzamen zijn er veel in 

ingewikkelde opgaves, die vooral gebiedsgericht 

zijn en sterk vervlochten met de ruimtelijke 

ordening. Die opgaves zijn niet alleen lokaal 

maar ook regionaal en zelfs nationaal. Dit vraagt 

om een sterke samenwerking tussen overheden 

en samenleving (bedrijfsleven, inwoners en 

gebruikers). 

14.2. Verkeerskundige 
gebiedsanalyse 

14.2.1. Ligging plangebied t.o.v.  
 ontsluitingsstructuur

Het plangebied ligt aan de noordwestzijde 

van Ede. Door de (excentrische) ligging 

van het station Ede-Wageningen in Ede is 

Kernhem Noord ten opzichte van de andere 

2 uitleglocaties (Bennekom-West en De 

Klomp) en de woningopgave in Ede Stad de 

ongunstigste uitleglocatie voor woningbouw 

qua mobiliteitsoplossingen. Kernhem is relatief 

ver gelegen van stedelijke voorzieningen en 

hoogfrequent openbaar vervoer, maar juist 

dicht bij grote invalswegen. Dat leidt tot een 

bereikbaarheidsprofiel met een groot aandeel 

autogebruik. 

De stroomweg A30 met een aansluiting op 

de gebiedsontsluitingsweg A ligt nabij het 

plangebied Kernhem Noord. De Lunterseweg 

is ook een gebiedsontsluitingsweg maar 

dan grotendeels van het type B. Over 

het algemeen zijn vorm en functie van 

de gebiedsontsluitingsweg type A goed 

in overeenstemming met elkaar. De 

gebiedsontsluitingsweg type B bedient vaak een 

beperkter gebied, maar kan evengoed behoorlijk 

hoge verkeersintensiteiten hebben. In veel 

gevallen zijn vorm en functie van deze wegen 

niet in overeenstemming met elkaar. 

14.2.2. Openbaar vervoer
Het gebied ligt zoals gezegd ongunstig ten 

opzichte van het station Ede-Wageningen als 

ook van station Ede-Veenendaal. De kansen 

op een goed openbaar vervoer in deze wijk 

zijn lastig, een goede aansluiting door het 

gebied van de Doesburgerdijk op de huidige 

stadslijn door Kernhem zuid is complex gezien 

de opbouw van Kernhem zuid. Kansen daartoe 

dienen onderzocht te worden. Een ‘eigen’ 

stadslijn realiseren met beperkte vervoervraag is 

een uitdaging. De noodzakelijke doelgroep die 

afhankelijk van openbaar vervoer is zal minimaal 

met vraagafhankelijk openbaar vervoer bediend 

worden 
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14.2.3. Langzaam verkeer
De twee ‘belangrijkste’ stations zijn hierin Ede-

Wageningen en Veenendaal De Klomp. Er is 

uitgegaan van een gemiddelde fietssnelheid 

van 18 km/u. Dit betekent dat de stations op 

circa 17 minuten fietsafstand liggen. Hierbij is 

natuurlijk van het tracé ook van belang of het 

een route met verkeerslichten, oversteken, 

bochten/kruispunten betreft. Dat kost normaliter 

meer tijd dan een route in de voorrang en met 

fietstunnels.

Aan de oostzijde van het plangebied loopt de 

hoofdfietsroute van Barneveld via Lunteren, de 

Lunterseweg, Kernhemseweg naar Ede centrum. 

Deze hoofdfietsroute is gecategoriseerd 

als zgn. doorfietsroute, zie figuur 28. Deze 

doorfietsroute betekent voldoende breedte, 

zoveel mogelijk in de voorrang en uitgevoerd 

in asfalt. Voor Kernhem Noord liggen hier 

kansen op om deze fietsroute aan te haken. 

Het is van belang om zo comfortabel mogelijke 

fietsroutes (breedte, minimaliseren van 

wachttijden etc.) te maken. Daarom hebben 

we per categorie fietsroute streefwaarden voor 

het ontwerp opgesteld. De streefwaarde is de 

15 minuten stad, daarin zijn de stations vanuit 

Kernhem Noord nog net niet haalbaar. Maar 

met een hoger gemiddelde snelheid (gericht 

op elektrische fietsen en minder weerstand op 

de route) zijn er voor station Veenendaal de 

Klomp wel kansen. Daarnaast wordt er vanuit 

het fietsplan Ede gewerkt aan optimalisatie 

van fietsroutes, o.a. ook de route (Barneveld) 

Lunteren - Ede-centrum/Kenniscampus die 

langs dit plangebied loopt. Het station Ede-

 Figuur 27: Afstanden plangebied tot stations (hemelsbreed en daadwerkelijke afstand).

Wageningen kan via deze routes ook goed 

bereikt worden per fiets. 

Figuur 28: snelle fietsroute van Barneveld naar 

Ede Centrum
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De Lunterseweg en N224 zijn voor het 

plangebied een barrière in goede fietsroutes 

naar Ede-centrum, de kenniscampus, als ook 

station Ede-Wageningen. Goede, veilige en 

comfortabele fietsoversteken kunnen deze 

fietsnetwerken aantrekkelijker maken. Binnen 

de Koersnota Mobiliteit zijn de fietsroutes 

Lunterseweg/Proosdijerveldweg en Veenwoud 

de hoofdfietsroutes naar Ede Stad. 

Indien dit beleid wordt aangehouden, komt een 

te hanteren parkeernorm voor Kernhem Noord 

met deze aandelen categorieën uit op een 

gemiddelde parkeernorm van 1,65 parkeerplaats 

per woning. 

Dit is een richtgetal. Bij wijziging van de 

verdeling categorieën woningen zal die norm 

wijzigen. Een grote dure woning heeft een 

hogere parkeernorm dan een kleine goedkope 

woning. Daarnaast is het nog van belang 

welk type parkeerplaats gerealiseerd wordt. Is 

deze door eenieder te gebruiken (deelgebruik 

daardoor minder parkeerplaatsen benodigd) 

of is het een particuliere of gereserveerde 

parkeerplaats voor 1 persoon/huishouden 

(reductiefactor op de capaciteitswaarde van 

die parkeerplaats waardoor meer fysieke 

parkeerplaatsen benodigd zijn).

In het nieuwe parkeerbeleid wordt gekeken 

naar acceptabele loopafstanden. Door 

deze te vergroten kan er meer op afstand 

geclusterd worden en kunnen andere, 

minder ruimtevragende en schonere 

mobiliteitsvormen als bijv. de elektrische fiets 

hun concurrentiepositie ten opzichte van die 

auto versterken. 

14.4. Studie autoverkeer 
ontsluiting Kernhem Noord

14.4.1. Onderzoek ontsluitingsmogelijkheden

Wat betreft de ontsluitingsmogelijkheden 

voor autoverkeer van dit gebied is een 

onderzoek uitgevoerd. In bijlage 19.9 Rapport 

verkeersstudie Ontsluiting Kernhem noord 

wordt hier op ingegaan. 

Het bouwen van een wijk met 1800 tot 3000 

woningen brengt een nieuwe verkeersgeneratie 

met zich mee. Op basis van de studie kunnen 

we concluderen dat het overgrote deel van het 

verkeer op het oosten/zuiden/westen van het 

plangebied georiënteerd zal zijn. Een nieuwe 

ontsluitingsvorm aan de noordzijde van het 

plangebied (A30 / Lunteren) is daarom niet 

wenselijk en wordt verder ook niet onderzocht. 

Aansluitingen via Kernhem Zuid op de N224 is 

niet haalbaar gezien de ontsluitingsstructuur van 

Kernhem zuid. Voor het plangebied worden nu 3 

ontsluitingsvarianten beschouwd:

•	 Model 1. Oostzijde via bestaande 

infrastructuur Lunterseweg.

•	 Model 2. Westzijde nieuwe ontsluitingsweg 

tussen A30 en Kernhem vlek B

•	 Model 3. Westzijde nieuwe ontsluitingsweg 

onder/over A30 die aansluit op N224 ten 

westen van de A30. 

Model 1 

De nieuwe verkeersgeneratie vanuit Kernhem 

Een fietsverbinding vanuit het plangebied 

naar het westen (onder/over de A30) en 

naar het noorden via het gebied rondom 

de Zecksteeg zijn zoeklijnen voor nieuwe 

aantrekkelijke fietsroutes om verbindingen te 

maken naar de dorpen Ederveen en Lunteren. 

Deze verbindingen bieden ook kans voor het 

recreatieve wandel-/fiets-/sportrondje. De route 

onder/over de A30 maakt niet alleen een korte 

verbinding naar Ederveen, maar doorbreekt ook 

de ecologische en de landschappelijke barrière 

van de A30. 

Door het huidige gebied van Kernhem Noord 

lopen enkele recreatieve fietsroutes. Deze routes 

kunnen in de nieuwe planvorming onderdeel 

worden van het fietsnetwerk in de nieuwe wijk 

Met slimme verbindingen op Kernhem zuid 

kan het fietsnetwerk goed aangesloten 

worden op de winkelvoorzieningenapparaat 

Parkweide in Kernhem zuid en daarmee een 

goed concurrerend alternatief voor de auto zijn. 

Diverse doorsteken van uit Kernhem Noord over 

de Doesburgerdijk naar/door Kernhem zuid 

zijn belangrijk voor de fietsbereikbaarheid van 

Kernhem noord op Edestad. 

14.3. Parkeren

Vanuit het woonbeleid dient voorzien te 

worden in 50% van de categorie betaalbaar 

(waarvan 35% sociale huur en 15% middenhuur/

soc. koop), 20% in de categorie bereikbaar 

(NHG+75K) en 30% in de categorie duur.

Figuur 29: fietsverbindingen rondom plangebied 

Kernhem Noord
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noord geheel afwikkelen aan de oostzijde 

van het plangebied (Lunterseweg) brengt 

forse maatregelen en daardoor benodigde 

ruimte met zich mee welke op het eerste oog 

ontbreekt. Zonder rekenschap te houden met 

autonome groei van verkeer (toename verkeer 

Kernhem noord op bestaand wegennet met 

actuele intensiteiten) is volledige afwikkeling 

met het hoge scenario (3.000 woningen) 

niet mogelijk. Met het hoge scenario wordt 

het op de Lunterseweg bijna 3 x drukker met 

verkeer waardoor capaciteitsproblemen op 

de wegvakken en kruispunten het gevolg 

zijn. Op de Lunterseweg ten zuiden van 

het plangebied leidt dit tot grootschalige 

benodigde maatregelen waarvan de vraag is of 

dat ruimtelijk op allerlei vlakken wel inpasbaar 

is. Denk hierbij aan kruispuntaanpassingen als 

bijv. verkeerslichten/ meerstrooksrotondes 

op Doesburgerdijk en Stakenberg, meer 

opstelruimte op de Lunterseweg voor de 

verkeerslichten met N224, en waarschijnlijk 

verdubbeling van het aantal rijstroken op 

Lunterseweg ten zuiden van het plangebied. 

Om een goede oversteekbaarheid van de 

Lunterseweg voor langzaam verkeer te 

behouden dienen aanvullende maatregelen 

(VRI-geregelde oversteken of liever 

ongelijkvloers) genomen te worden voor een 

goede fietsverbinding naar Ede-stad. 

Bij het lage scenario (1800 woningen) is 

de ontsluiting in model 1 zeer kritisch, ook 

dan zijn er capaciteitsvergrotende en/of 

verkeersveiligheidsmaatregelen benodigd. De 

oversteekbaarheid voor langzaam verkeer (van 

bijvoorbeeld de doorfietsroute vanuit Barneveld 

via Lunteren, Lunterseweg, Kernhemseweg 

naar Ede centrum is matig tot slecht. Bepaalde 

rijrichtingen zoals bijv. vanuit de Stakenberg naar 

het noorden lange wachttijden met zich mee. 

Daarnaast moeten we ook oog hebben voor de 

autonome groei van het verkeer (ontwikkelingen 

Lunteren en woning bouw Edestad) wat de 

oversteekbaarheid extreem verslechterd en 

waarschijnlijk in capaciteit tekortschiet. Daarom 

lijkt een volledige ontsluiting aan de oostzijde 

zonder grote ontvlechtingsmaatregelen vanuit/

naar Kernhem Noord als vanuit/naar Kernhem 

zuid niet wenselijk. 

Model 2

Het ontsluiten van Kernhem noord langs 

de oostzijde van de A30 geeft de huidige 

infrastructuur als de Lunterseweg en N224 

ten oosten van de A30 meer ruimte om de 

autonome groei op te vangen. De vraag is 

of deze ontsluiting binnen de planvorming 

Kernhem vlek B inpasbaar is. De nabijheid van 

de op-/afritten A30, ontsluiting Veenwoud, 

ontwikkellocatie Dwarsweg en daarbij de 

hoge intensiteiten op de N224 zelf brengt 

het realiseren van een nieuwe aansluiting 

behoorlijke grote ingrepen met zich mee. 

Maar op dit moment lijkt hier nog ruimte voor 

beschikbaar.  

Model 3

Het ontsluiten van Kernhem noord aan de 

westzijde van de A30 op de N224 biedt 

mogelijkheden om het op het ‘rustige’ deel van 

de N224 aan te sluiten. Met daarbij kansen voor 

een combinatie ontsluiting met Kievitsmeent II 

en het toekomstig te ontwikkelen Kievitsmeent 

Noord. Wellicht zijn op de aansluitingen van de 

op/afritten A30 extra capaciteitsmaatregelen 

benodigd. Zoals bij Model 2 genoemd lijkt 

daarvoor ruimte beschikbaar. 

Voor de volledigheid wordt verwezen naar 19.9 

Rapport verkeersstudie Ontsluiting Kernhem 

noord als uitkomst van het verkeersonderzoek. 

Hier worden de verschillende modellen 

bij verschillende aantallen woningen 

en autogebruik duidelijk. In bijlage 19.9 

Kruispuntberekening N224 wordt de belasting 

op de N224 verder toegelicht.

14.4.2. Voorlopige conclusie

Voorlopige conclusie is het advies om het 

ontsluiten van Kernhem Noord niet te richten 

op 1 zijde van het plangebied. Een combinatie 

van een ontsluiting aan de westzijde als aan de 

oostzijde lijkt hierbij de voorkeur te hebben. Bij 

zowel een ontsluiting aan de westzijde als ook 

aan de oostzijde is het van belang om deze niet 

met elkaar te verbinden voor gemotoriseerd 

verkeer om niet-bestemmingsverkeer in de 

wijk te voorkomen. Welke orde van grootte dat 

van het plangebied kan zijn wordt nog nader 

onderzocht. 

Om een goede prognose hiervan te kunnen 

melden is het van belang om de autonome groei 

van verkeer in dit gebied te weten. Binnen de 

omgevingsvisie van Ede staan op diverse locaties 

woningbouw op het programma (Lunteren/

Edestad) die hun invloed hebben op de 

verkeersintensiteiten in het onderzoeksgebied. 

Aan een nieuw verkeersmodel wordt gewerkt. 

De verwachting is dat deze eind 2023 gereed 

zal zijn. 

Toekomstvisie

Duurzame mobiliteit is van groot belang 

in de toekomstige mobiliteit. Zoals in de 

koersnota Mobiliteit beschreven moet mobiliteit 

verminderen, veranderen en verschonen. 

Het verminderen, veranderen en verschonen 

zal een traject worden van de lange adem. 

Verkeersgedrag en mobiliteit in de toekomst 

voorspellen is lastig en de vraag is hoelang het 

duurt om verandering teweeg te brengen. 

Op basis van een aantal recente ontwikkelingen 

zijn een aantal lokale ontwikkelingen merkbaar. 
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Op basis van een quickscan onderzoek van 

gemeentelijke verkeersdata zien we dat binnen 

de coronaperiode met meer thuiswerken en 

coronamaatregelen de verkeersbewegingen 

gedaald zijn. Die effecten zie je in de 

ochtendspits (veelal werkgerelateerd), over 

de gehele dag, maar een stuk minder in 

de avondspits. De avondspits is niet alleen 

werkverkeer maar bevat ook veel sociaal 

verkeer. Hiermee lijkt het effect op het 

piekmoment van de dag (de avondspits) dus 

een stuk beperkter. Dit beeld zien we ook sinds 

de explosieve stijging van de brandstofprijzen. 

Voor het trekken van een echte conclusie op 

meer betrouwbare inzichten is echter langer 

onderzoek en veel meer data benodigd.

Ook is de vraag wat de opkomst van deelauto’s 

met de gemiddelde verkeersgeneratie doet. 

Binnen Ede staat de deelauto nog in de 

kinderschoenen en zijn resultaten nog niet goed 

inzichtelijk. Het huidige beeld van inzet van 

deelauto’s is dat het een goede concurrent is 

van de 2e auto in een huishouden en daarmee 

positief van invloed kan zijn op het autobezit. 

Maar het hoeft nog niets te zeggen over een 

fors afnemende verkeersgeneratie. Immers die 

deelauto wordt beter benut, staat minder stil 

maar maakt nog wel een deel van die ritten. Het 

ruimtegebruik van geparkeerde auto’s is echter 

wel minder bij gebruik van deelauto’s.
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Rapport verkeersstudie Ontsluiting Kernhem 
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Op basis van een quickscan onderzoek van 

gemeentelijke verkeersdata zien we dat binnen 

de coronaperiode met meer thuiswerken en 

coronamaatregelen de verkeersbewegingen 

gedaald zijn. Die effecten zie je in de 

ochtendspits (veelal werkgerelateerd), over 

de gehele dag, maar een stuk minder in 

de avondspits. De avondspits is niet alleen 

werkverkeer maar bevat ook veel sociaal 

verkeer. Hiermee lijkt het effect op het 

piekmoment van de dag (de avondspits) dus 

een stuk beperkter. Dit beeld zien we ook sinds 

de explosieve stijging van de brandstofprijzen. 

Voor het trekken van een echte conclusie op 

meer betrouwbare inzichten is echter langer 

onderzoek en veel meer data benodigd.

Ook is de vraag wat de opkomst van deelauto’s 

met de gemiddelde verkeersgeneratie doet. 

Binnen Ede staat de deelauto nog in de 

kinderschoenen en zijn resultaten nog niet goed 

inzichtelijk. Het huidige beeld van inzet van 

deelauto’s is dat het een goede concurrent is 

van de 2e auto in een huishouden en daarmee 

positief van invloed kan zijn op het autobezit. 

Maar het hoeft nog niets te zeggen over een 

fors afnemende verkeersgeneratie. Immers die 

deelauto wordt beter benut, staat minder stil 

maar maakt nog wel een deel van die ritten. Het 

ruimtegebruik van geparkeerde auto’s is echter 

wel minder bij gebruik van deelauto’s.
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15.1. Ruimtelijke structuur en 
functies

In 2016 heeft Terra Incognita een ruimtelijke 

verkenning gedaan, waarbij in het gebied 

een duidelijke 3-deling is benoemd. Deze is 

hieronder weergegeven en toegelicht en biedt 

een mooie basis om op voort te borduren. 

Een gebied van dergelijke omvang heeft vanuit 

stedenbouwkundig/gebruiksmatig perspectief 

ook baat bij een opdeling in deelgebieden 

met ieder een eigen karakter, dat draagt 

bij aan de leesbaarheid en geeft betekenis 

aan de gebieden. De cultuurhistorische 

en landschappelijke inventarisaties die zijn 

uitgevoerd versterken dit beeld en bieden mooie 

aanleidingen voor de toekomstige ruimtelijke 

opzet van de wijk. De hoogteligging (de 

grondwaterstand), het type beplanting zijn in de 

gebieden ook verschillend. (figuur 30)

Globale context en verkenning van het gebied

Het gebied wordt gekenmerkt door wegen die 

het gebied omsluiten. Dit zijn veelal wegen die 

al van oudsher hier aanwezig zijn. Aan deze 

wegen bevindt zich bebouwing van diverse 

tijdsperioden. Een aantal kavels ligt wat verder 

in het gebied en wordt via een lange invalsweg 

Figuur 30: ruimtelijke structuur plangebied Kernhem Noord

aangesloten op het omliggende wegennetwerk. 

De Zecksteeg is de enige halverharde ontsluiting 

die door het gebied heen loopt. Met name 

aan de noordwestzijde van het gebied en 

buiten het gebied zijn een aantal intensieve 

veehouderijen aanwezig. In de noordoosthoek 

van het plangebied ligt de Petrakerk. Zie ook 

belemmeringenkaart. In de rest van het gebied 

overheerst de woonfunctie, soms in combinatie 

met agrarische nevenfuncties. In het bestaande 

Kernhem A en B zijn een winkelcentrum, een 

kerk, een gezondheidscentrum, scholen en 

kinderopvang aanwezig. Het gebied ten oosten 

van het gebied (op de Veluweflank) is recreatief 

zeer aantrekkelijk met Landgoed Kernhem en 

de Doesburger Molen. Aan de oostzijde van 

de Lunterseweg ligt een relatief grote horeca 

gelegenheid. (figuur 32)

15.2. Trends en ontwikkelingen 

De verstedelijking in Nederland neemt steeds 

verder toe, ook zal het aantal inwoners 

voorlopig nog blijven groeien. Dit brengt een 

steeds grotere druk op de schaarse ruimte met 

zich mee met alle uitdagingen van dien om stad 

en land goed te laten functioneren. Dat betekent 
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dat we steeds meer op minder ruimte moeten 

regelen en dat samen met de wens om zuiniger 

om te gaan met onze aarde.

De trends in de stedenbouw zijn dan ook 

eigenlijk allemaal een afgeleide van de 

toenemende urgentie om beter om te gaan 

met de beschikbare ruimte en de beschikbare 

middelen.

Denk daarbij aan dubbel ruimtegebruik en 

slimme combinaties in functies in zowel 

ruimte als tijd. Concrete voorbeelden zijn 

het oplossen van parkeren in- of onder 

gebouwen, het aanleggen van daktuinen, het 

combineren van wonen/werken en andere 

voorzieningen, het voorkomen dat gebouwen 

of terreinen leeg staan doordat er gedurende 

de dag verschillende doelgroepen gebruik van 

kunnen maken. Ook in de openbare ruimte 

ontstaat de wens om de beschikbare ruimte 

steeds aantrekkelijker te maken en kwalitatief 

hoogwaardig in te richten voor mens, flora 

en fauna. Daarnaast moeten in de openbare 

ruimte steeds meer zaken opgelost worden 

om de klimaatverandering op te vangen en 

biodiversiteit te behouden en versterken. Dit 

leidt ertoe dat de verhouding openbare ruimte 

en uitgeefbaar gebied anders zal zijn dan de 

traditionele verhoudingen.

Denk ook aan de trend om van bezit naar 

delen te gaan. Door ondersteunende software 

kan dit ook steeds beter gefaciliteerd worden. 

Veel van dergelijk initiatieven staan nog in de 

kinderschoenen met de daarbij behorende 

kinderziektes. De ontwikkeling van een nieuwe 

wijk is echter de kans om hier sterk op in te 

zetten. De bewoners weten immers waarvoor 

zij (hopelijk bewust) kiezen. Goede voorbeelden 

zijn de inzet van deelmobiliteit in diverse 

vormen. Met name mobiliteit die niet dagelijks 

nodig is leent zich hier goed voor vervanging 

door deelmobiliteit denk bv. aan de 2e auto of de 

bakfiets. Dit onderwerp wordt ook beschreven in 

de hoofdstukken verkeer en duurzaamheid. Het 

is raadzaam de verkeershubs die aangeraden 

worden te realiseren, te combineren met 

andere functies mede om de levendigheid en 

functionaliteit te vergroten. Denk bijvoorbeeld 

ook aan een werkplekken, kleinschalige horeca, 

pakketpunt, buurtbatterij.

De gezonde inclusieve leefomgeving is een 

aspect dat via de stedenbouwkundig opzet 

van een wijk versterkt kan worden. De fysieke 

inrichting kan gezond gedrag stimuleren. 

Het gaat dan om de netwerken voor snel en 

langzaam verkeer, maar ook om de inzet op 

ontmoetings-, sport- en spelplekken en de 

wijze waarop het wonen en de openbare ruimte 

met elkaar de interactie aangaan. Dit heeft ook 

te maken met het creëren van een inclusieve 

wijk, een wijk voor iedereen. Dit kan ook op 

diverse schaalniveaus. In wooncomplexen wordt 

bv. vaak gezocht naar een combinatie tussen 

zorgvragers en zorgdragers.

Tot slot is het natuurinclusief bouwen iets wat 

steeds beter in gebiedsontwikkelingen landt. 

Het is nog wel zoeken op welke wijze dit 

echt goed gestalte krijgt. Het systeemniveau 

(gebiedsgerichte) is hierbij het belangrijkste en 

kan worden aangevuld met kleiner maatregelen 

op niveau van de openbare ruimte en gebouw. 

Gemeente Ede heeft hiervoor beleid dat meer 

specifiek kan worden gemaakt voor deze locatie.

Figuur 31: functies op basis van bestemmingsplan in en rondom Kernhem Noord
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In dit hoofdstuk worden de grootste 

milieukundige belemmeringen weergegeven 

op kaart en beschreven. Voor detailinformatie 

wordt verwezen naar de https://geo.ede.nl/

index.php?@Kernhem-Noord 

Een groot deel van de belemmeringen zijn 

nog niet exact weer te geven. Dit heeft o.a. 

te maken met het gegeven dat voor bepaalde 

milieucontouren berekeningen moeten worden 

uitgevoerd. Zo zijn er agrarische bedrijven 

waarbij mogelijk de activiteiten in de praktijk zijn 

gestaakt, maar juridisch gezien nog rekening 

moet worden gehouden met een milieucontour. 

Daarnaast wijzigt door de komst van de 

Omgevingswet voor een aantal milieuaspecten 

het juridisch kader, de systematiek en soms 

ook de rekenmethodiek zelf. Deze nieuwe 

rekenmethodiek is nog niet verwerkt in de 

software van de rekenmodellen. De meeste 

milieucontouren vragen ook om een toelichting 

om ze goed te kunnen interpreteren.

16.1. Externe veiligheid

Het invloedsgebied van de A30 is 200 meter 

vanaf de rand van de weg. (figuur 32)

Over de A30 worden gevaarlijke stoffen 

vervoerd. De zogenaamde plaatsgebonden 

risicocontour 10-6/ per jaar, waarbinnen 

geen woningbouw mogelijk, ligt niet over 

het plangebied (maar op de A30 zelf) Het 

invloedsgebied is 200 meter vanaf de rand 

van de weg. Ontwikkelingen binnen het 

invloedsgebied moeten m.b.t. externe veiligheid 

verantwoord worden. Het gaat dus niet om 

een ‘harde contour’ waarbinnen op voorhand 

geen woningbouw mogelijk is. De externe 

veiligheidsrisico’s kunnen echter dusdanig 

van omvang zijn, dat woningbouw binnen het 

invloedsgebied niet meer te verantwoorden 

is. Het is bij Kernhem Noord de verwachting 

dat de externe veiligheidsrisico’s beperkt van 

omvang zullen zijn, aangezien dit ook het geval 

is bij de woningbouw in Kernhem B West. Bij 

woningbouw binnen het invloedsgebied moet in 

het ontwerp van het plan extra aandacht worden 

besteed aan aspecten met betrekking tot 

bestrijdbaarheid (o.a. bluswatervoorzieningen, 

bereikbaarheid hulpdiensten) en zelfredzaam 

(vluchtroutes). Zo is het niet verstandig om meer 

kwetsbare doelgroepen (bijv. zorgwoningen) 

direct langs de A30 te situeren, omdat deze 

doelgroepen minder goed in staat zijn om zich 

snel in veiligheid te brengen.

Onder de Omgevingswet verandert 

de systematiek met betrekking tot 

externe veiligheid. Er gelden drie type 

aandachtsgebieden (brandaandachtsgebied, 

explosieaandachtsgebied, 

gifwolkaandachtsgebied). De exacte ligging van 

deze aandachtsgebieden is nog niet correct 

opgenomen op de risicokaart. Onder de 

Omgevingswet ligt de focus nog meer op het bij 

het ontwerp van je plan rekening houden met 

externe veiligheidsrisico’s. 

Figuur 32: Kernhem Noord ten opzichte van de A30 
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Figuur 32: Kernhem Noord ten opzichte van de A30 
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16.2. Hoogspanningslijnen

Voor de hoogspanningslijn geldt:

•	 een zakelijk recht-strook van 17,5 meter 

aan weerszijden van het hart van de 

hoogspanningslijn voor 50 kV-lijnen;

•	 een indicatieve magneetveldzone van 50 

meter aan weerszijden van het hart van de 

hoogspanningslijn voor 50 kV-lijnen (paarse 

streepjeslijn).

Binnen de magneetveldzone mogen geen 

woningen worden gerealiseerd. Indien de 

hoogspanningslijn onder de grond worden 

gelegd en ingepakt is de magneetveldzone 

fors kleiner, maar kunnen er nog steeds niet 

direct woningen boven de hoogspanningslijn 

worden gerealiseerd (los van of dat technisch 

wel wenselijk is). De hoogspanningslijn 

dient ondergronds onder openbaar gebied 

worden aangelegd. Bij de verkabeling van de 

hoogspanningslijn dwars over de kern van 

Ede heen is in overleg met Liander 5 meter 

aangehouden als afstand tot de ondergrondse 

kabel. 

16.3. Geluid (wegverkeerslawaai) 
en luchtkwaliteit

De aan te houden afstand vanaf de A30 vanwege 

geluid en luchtkwaliteit is 300 meter.

Voor de gebiedsontsluitingsweg en de 

Lunterseweg is de afstand afhankelijk van de 

verkeersafwikkeling, en -intensiteiten en is 

daarmee nu nog niet duidelijk. 

16.3.1. Toelichting
De aan te houden afstand vanwege geluid en 

luchtkwaliteit is een advies en volgt niet direct 

uit de regelgeving van de Omgevingswet zelf. 

Toch heeft het advies wel degelijk een juridische 

achtergrond. Voor luchtkwaliteit is de afstand 

gebaseerd op adviezen van de GGD en zeer 

recente adviezen van de Gezondheidsraad en 

Wereldgezondheidsorganisatie. Vanuit zowel 

financiële aansprakelijkheid qua gezondheid als 

het criterium van een evenwichtige toedeling van 

functies op locaties onder de Omgevingswet zijn 

deze adviezen voor een overheid bepaald niet 

zomaar te negeren. 

Voor geluid geldt dat zowel het normenkader 

wijzigt als de rekenmethodiek. Het is de 

verwachting dat de geluidsbelasting van een 

rijksweg in de nieuwe rekenmethodiek toeneemt. 

Belangrijk doel is het zo veel mogelijk beperken 

van hinder van geluid. Elke woning moet 

beschikken over een geluidsluwe gevel (wettelijk 

verplicht) zodat de bewoner ook tot rust kan 

komen. Geluid wordt ook cumulatief beoordeeld. 

Als oplossing kunnen binnen het gebied van de 

300 meter vanaf de A30 kunnen wellicht ook 

andere opgaven worden gerealiseerd. Denk aan 

waterberging, groen, sport- en bewegen, etc.

16.3.2. Indirecte belemmering door   
 geluid (wegverkeerslawaai)

Het verkeer voor de nieuwe woningwijk 

Kernhem Noord zal moeten worden ontsloten. 

Door het relatief grote aantal woningen 

gaat het al snel om verkeersintensiteiten 

met een grote geluidsbelasting. Een deel 

van de verkeersafwikkeling vindt mogelijk 

plaats op de bestaande wegen, waarbij 

de verkeersintensiteiten op die wegen 

substantieel toeneemt en daardoor ook de 

geluidsbelasting. Voor met name de bestaande 

(en geprojecteerde) woningen ten zuiden van 

Kernhem Noord geldt dat hier de (wettelijke) 

“geluidsruimte zo goed als op” is langs o.a. de 

N224. Ook zijn geluid reducerende maatregelen 

doorgaans niet meer realistisch in dit gebied 

(o.a. financieel, ruimtelijke inpasbaarheid en 

veiligheid). In het bijzonder geldt dit voor 

woningen die te maken hebben met een 

cumulatieve geluidsbelasting van zowel de A30 

als de N224. 

Geadviseerd wordt om in de m.e.r.-studie 

meerdere varianten voor de ontsluiting van 

Kernhem Noord te onderzoeken op de effecten. 

16.4. Bedrijven en milieuzonering 

De milieucontouren van functies in en 

nabij het plangebied zijn gebaseerd op de 

milieucategorie-indeling, omgevingstypen en 

richtafstanden van de VNG-brochure “Bedrijven 

en milieuzonering” uit 2009. De richtafstand 

wordt voor functies gemeten van de grens 

van het bestemmingsvlak tot de gevel van een 

gevoelige functie, in dit geval de woningen. De 

richtafstand wordt voor agrarische bedrijven 

gemeten van de grens van het agrarische 

bouwvlak tot de gevel van een gevoelige functie.

De richtafstand is slechts indicatief omdat 

de systematiek van milieucategorieën en 

richtafstanden onder de Omgevingswet 

komt te vervallen. De milieunormen voor de 

functies (activiteiten) worden voor nieuwe 

ontwikkelingen in het nieuwe omgevingsplan 

voor gemeente Ede opgenomen nadat een 

m.e.r.-procedure is doorlopen (planning 

vaststelling raad begin 2025). Dit betekent dat de 

milieunormen voor de functies die van invloed 

zijn op het plangebied onder de Omgevingswet 

nu nog niet vastgesteld kunnen worden. Pas 

vanaf 2025 wordt duidelijk welke richtafstanden 

daadwerkelijk gehanteerd worden. Op voorhand 

zal daarin gewerkt moeten worden met 
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aannames. Het gaat om een integrale afweging/ 

beleidskeuze die consequent moeten worden 

doorgevoerd voor het gehele gemeentelijke 

grondgebied. 

  

De nieuwe systematiek betekent ook dat er 

eerder akoestisch onderzoek noodzakelijk 

is om een geluidscontour van een functie te 

bepalen. In de oude systematiek gold al dat je 

gemotiveerd kan afwijken van de richtafstanden, 

mist aangetoond kan worden (door middel 

van onderzoek) dat voor de nieuwe woningen 

een goed leef en woonklimaat kan worden 

gerealiseerd en de bestaande bedrijven niet 

onevenredig in hun (milieu)recht worden 

geschaad.

Om een eerste indruk te geven van de milieu/

geurcontouren, is op onderstaande kaart 

zichtbaar gemaakt hoe deze van invloed zijn 

(op basis van de kennis van maart 2022) op het 

gebied.

16.5. Stikstof

Bij nieuwe projecten moet nu nog meer 

rekening gehouden worden met of er stikstof 

vrijkomt en hoeveel. Het kabinet wil inzetten 

op verbetering van de natuur en vermindering 

van de neerslag van stikstof op Natura2000 

gebieden. Hiervoor moeten alle sectoren 

gaan bijdragen aan de oplossing. Er komt 

een gebiedsgerichte aanpak voor bron- en 

natuurherstelmaatregelen. Dit betekent dat 

per regio wordt gekeken naar oplossingen die 

een positief effect hebben op de natuur. De 

provincie heeft hierbij een belangrijke regierol 

gekregen. Dit beleid is opgenomen in de Wet 

stikstofreductie en natuurherstel. 

Ede heeft een rijke landbouwhistorie die wordt 

gekenmerkt door een goede samenwerking 

tussen overheden, boeren en kennisinstellingen. 

Juist deze lange en effectieve samenwerking 

helpt om in deze tijden gezamenlijk tot nieuwe 

visies op de landbouw te komen. Op meerdere 

manieren bedenken we hier ook oplossingen 

voor de stikstofproblematiek. Voorbeelden 

hiervan zijn nieuwe verdienmodellen, methodes 

om de stikstofuitstoot van stallen te verminderen 

en het gebruik van dierlijke mest in plaats van 

kunstmest. 

Specifiek voor Kernhem Noord wordt 

aanbevolen te onderzoeken wat de link is tussen 

de bedrijven met een milieu/geurcontour in 

en rondom het plangebied, en het potentieel 

salderen van de stikstofruimte die vrij komt bij 

het stoppen van de bedrijfsmatige activiteiten 

van deze (boeren)bedrijven.

16.6. Trends en ontwikkelingen

In dit hoofdstuk wordt beleidsmatig al ingegaan 

op de Omgevingswet die binnenkort in werking 

treedt. Daarnaast wordt verwezen naar het 

hoofdstuk Duurzaamheid, waar veel staat 

beschreven over de urgentie en opkomende 

publieke belangstelling voor zaken als stikstof en 

klimaat.

Een interessante specifieke toepassing die 

momenteel in Ede zichtbaar wordt, is de 

pilot erfdelen. Op basis van het zogeheten 

functiewisselingsbeleid krijgt een stoppend 

of gestopt bedrijf voor de sloop van de 

bedrijfsgebouwen het recht om onder 

voorwaarden één of meerdere woningen te 

realiseren. Gezien de hoeveelheid agrarische 

bedrijven in het gebied kan dit een interessante 

benadering zijn. Zeker met het oog op de 

wet voorkeursrecht, kan dit hindercontouren 

wegnemen.

Figuur 33A: geur/milieucontouren in en rondom plangebied Kernhem Noord

Figuur 33B: Binnen de contour van 13 Ou/m³ mogen in principe geen woningen 

worden gerealiseerd.
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17.1. Omgevingsmanagement

Om een zo goed mogelijk plan te ontwikkelen 

betrekken we bewoners, omwonenden en 

stakeholders (interne-, externe- en publieke 

partners) bij de planvorming. Het doel is 

een participatieve totstandkoming van het 

ambitiedocument en integraal ontwikkelingsplan 

Kernhem Noord. 

•	 Het benutten van kennis en kunde uit de 

omgeving van bewoner tot professionele 

stakeholder, om samen te komen tot een 

goede en gedragen plannen.

•	 Begrip creëren voor elkaars belangen en 

bouwen aan vertrouwen door continue 

in gesprek te zijn met iedereen die zich 

betrokken voelt.

•	 Betrokkenheid stimuleren met als gevolg 

meer enthousiasme en begrip voor de 

ontwikkeling.

•	 Mogelijk maken van een goede 

belangenafweging bij besluitvorming door 

het bestuur en de gemeenteraad. 

Binnen het project Kernhem Noord wordt 

de aanpak voor omgevingsmanagement en 

dan specifiek de aanpak voor participatie 

en communicatie de omgevingsdialoog 

genoemd. Dit onderdeel is van groot belang 

voor het project om wensen, voorwaarden, 

zorgen, aandachtspunten, kansen en kennis te 

vergaren over het gebied en te ontwikkelen. 

Daarbij speelt natuurlijk het verkrijgen van 

draagvlak (of minimaal acceptatie) voor de 

voorgenomen ontwikkeling te creëren. Deze 

omgevingsdialoog start vanaf de definitiefase en 

gaat door in de ontwerpfase. 

17.2. Globale uitkomsten eerste 
gesprekken

In de analysefase zijn eerste verkennende 

gesprekken gevoerd met enkele stakeholders en 

in april 2022 is door middel van gesprekken op 

straat (bij winkelcentrum Parkweide) gepolst hoe 

de bewoners van de wijk Kernhem aan kijken 

tegen de ontwikkelingen in Kernhem Noord. 

Hieronder wordt kort toegelicht wat tot op 

heden het algemene beeld is bij de ontwikkeling 

van Kernhem Noord, in het participatieverslag 

bij deze fase wordt een volledig beeld gegeven.

(figuur 34)

De locatie van Kernhem Noord is als 

uitbreidingslocatie reeds sinds begin jaren ’90 

in beeld en bij de diverse stakeholders lijkt 

vooralsnog acceptatie te zijn van de beoogde 

ontwikkeling in dit gebied. Daarbij wordt vaak 

aangegeven dat ook in de directe omgeving van 

de stakeholders herkenning is van druk op de 

woningmarkt. Wel hebben stakeholders - ieder 

vanuit hun eigen perspectief/doel/achtergrond 

- hun specifieke aandachtspunten, zorgen en 

wensen. 

•	 Grondwaterstanden: welke invloed heeft 

de ontwikkeling van Kernhem Noord op de 

waterstanden in de omgeving?

•	 Druk op de omgeving: verkeersafwikkeling, 

recreatie, meer mensen in het gebied. Hoe 

gaat dit landen buiten de scope grenzen van 

Kernhem Noord, welke gevolgen heeft dit en 

wat wordt hiermee gedaan?

•	 Potentiële doorstroming van bewoners 

vanuit de wijk Kernhem en het 

•	 Als kans wordt de Doesburgerdijk gezien: 

behoud van het aanwezige groen/

bomenrijen in het gebied. 

•	 Daarnaast zijn er hele specifieke wensen 

vanuit bewoners, bijvoorbeeld om 

voldoende sport en spellocaties te realiseren, 

het huidige (hardloop)rondje te behouden 

of de bouw/verkoop van specifieke type 

woningen.

Tijdens de ontwerpfase, o.a. ten tijde van 

het maken van ruimtelijke varianten, wordt 

door middel van de omgevingsdialoog verder 

ingegaan op de wensen, zorgen en kansen van 

Figuur 34: globale uitkomsten gesprekken in omgeving Kernhem
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stakeholders voor Kernhem Noord, zoals te 

lezen in bijlage 19.14 Online onderzoek kansen, 

dromen en zorgen. Dit wordt gedaan aan de 

hand van 1 op 1 gesprekken, dialoogtafels, 

grootschalige bijeenkomsten en peilingen/

metingen in de directe omgeving van Kernhem 

Noord. De resultaten hiervan worden in 

elke fase verwerkt in een participatieverslag. 

Het laatste verslag, dit keer van de digitale 

inwonerspeiling, is verwerkt in bijlage 19.14 

Rapport Omgevingsmanagement. 
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18.1. Samenvatting belangrijkste 
uitgangspunten, kansen en 
knelpunten 

Onderstaande opsomming is een lijst van 

belangrijkste uitgangspunten, knelpunten 

en kansen die door het ontwerpteam 

zijn gesignaleerd en die in deze Notitie 

Gebiedsanalyse in de voorgaande hoofdstukken 

uitgebreider zijn toegelicht. Deze lijst is niet 

uitputtend, maar biedt wel een snel overzicht 

in de zaken die spelen rondom de ontwikkeling 

van Kernhem Noord.

Huidige situatie:

•	 Grondwaterstand is hoog op 2/3 deel van 

het gebied

•	 Door grondwaterfluctuatiezone in toekomst 

als gevolg van klimaatverandering extra 

stijging grondwaterstand in dat gebied.

•	 Natuurlijke infiltratie als gevolg van hoge 

grondwaterstand niet overal mogelijk

•	 Westelijk gebied heeft lagere 

cultuurhistorische en archeologische 

waarden

•	 Middelste deel van Kernhem Noord 

is een cultuurhistorisch waardevolle 

broekontginning met houtwallen

•	 Gebied is momenteel kleinschalig agrarisch 

landschap met waardevolle ecologische 

verbindingen

•	 Beschermde flora en fauna in gebied, 

waaronder steenuilen en vleermuizen

•	 De Doesburgerdijk is een waardevolle 

ecologische structuur

•	 (Potentiële) kwelgebieden zijn ecologisch 

waardevol

•	 Kernhem Noord is een overgangszone van 

hoge en droge Veluwe naar lage, natte 

Vallei. Het huidige groene raamwerk is een 

verbinding hiertussen.

•	 Langs de randen van het gebied bevinden 

zich grote(re) aantallen waardevolle en 

monumentale bomen

•	 Belemmeringen in en rondom het gebied 

zoals de A30 en de hoogspanningskabel

•	 Belemmeringen door omliggende agrarische 

bedrijven (geur/milieucirkels), vooral aan de 

noordzijde

•	 Door agrarisch gebruik en erven worden 

een aantal (grote) grondverontreinigingen 

verwacht

•	 Kernhem Noord is relatief ver van 

voorzieningen en goede OV, maar juist dicht 

bij grote invalswegen

Beleid / wensen voor de toekomst:

•	 Woningbouwbeleid: 50% betaalbaar, 

35% sociaal, leidt tot relatief veel kleine 

woningtypes

•	 Doelgroepmix wenselijk voor sociale cohesie 

in wijk

•	 Winkelcentrum Parkweide voorziet naar 

verwachting in de detailhandelbehoefte voor 

Kernhem Noord

•	 Functiemix in woonwijken is gewenst

•	 Een buurthuis is gezien de grootte van de 

wijk wenselijk, in Kernhem is geen buurthuis 

aanwezig

•	 2 tot 3 schoolgebouwen benodigd voor type 

en grootte wijk Kernhem Noord

•	 Eigen energieopwekking in gebied Kernhem 

Noord

•	 Focus op CO2 impact van materialen bij 

bouw van gebouwen en verlaging MPG 

norm

•	 Klimaatveranderingen vragen om aandacht: 

hittestress en droogte

•	 Thema ‘gezonde leefomgeving’ vraagt o.a. 

om goede langzaam verkeer verbindingen

•	 Duurzame bereikbaarheid: in de toekomst 

het verkeer verminderen, veranderen en 

verschonen

•	 Opties voor verkeerskundige ontsluiting 

Kernhem Noord zijn minimaal

•	 Ontsluiting aan oostzijde niet voor 

volledige ontwikkeling Kernhem Noord 

mogelijk. Lunterseweg en kruispunt 

Proosdijerveldweg/N224 zijn knelpunten. 

Ontsluiting aan de westzijde is noodzakelijk.

•	 Dubbel / meervoudig onder en bovengronds 

ruimtegebruik is de norm in toekomstige 

ontwikkelingen

18.2. Samenbrengen van 
aandachtspunten en 
thema’s/onderwerpen

Het ontwerpteam heeft getracht een eerste 

aanzet te doen in het signaleren van kansen 

en knelpunten door het samenvoegen van 

belangrijke thema’s en uitgangspunten. Dit is 

een eerste stap in het maken van een bredere en 

integrale gebiedsanalyse, maar dient nog verder 

uitgewerkt te worden in de vervolgstappen in 

het proces om te komen tot gebiedsconcepten, 

ruimtelijke varianten en het integraal 

ontwikkelingsplan.

•	 Er lijkt een logische combinatie te zitten in 

de thema’s water, hittestress, groen en de 

cultuurhistorische landschapselementen 

(sloten en houtwallen). Behoud van deze 

elementen biedt kansen voor water (opslag, 

behoud, en afvoeren) en gaat hittestress 

tegen.

•	 Een knelpunt wordt gezien in de vraag 

tussen grondgebonden woningen en de 

algemene ruimtevraag van andere zaken 

als waterberging, klimaatopgaven en 

dergelijke (breder gezien: gezondheid en 

natuur). De veronderstelling is dat deze 

ruimte niet beschikbaar is. Potentiële 
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kansen kunnen zitten in andersoortige 

woonoplossingen. In den lande ziet 

men steeds meer ook bijvoorbeeld 

appartementengebouwen met meerdere 

woonlagen (gezinsappartementen) en grote 

(eventueel) gezamenlijke buitenruimtes op 

balkons of dakterrassen. Qua mogelijke 

woonvormen kan ook gedacht worden aan 

gemengde woonvormen, waarbij ouderen 

en jongeren in éénzelfde pand wonen. 

Andere oplossingen kunnen worden gezocht 

in minder ruimte voor bepaalde thema’s, 

zoals natuur, waterberging.

•	 Er zijn landschappelijk gezien ‘aders’ in 

de wijk, een soort linten die eventueel 

kunnen dienen als gebiedskenmerkende 

identiteitsdrager. Mogelijkheden hierin 

zijn bijvoorbeeld om dit te gebruiken voor 

recreatieve routes. Dit kan ook gelinkt 

worden aan het maken van langzaam 

verkeerroutes naar bijvoorbeeld Parkweide 

om autogebruik te minimaliseren. Een 

potentiële kans is om functies die bijdragen 

aan de sociale cohesie met fiets- en 

groenstructuren te koppelen als levende 

aders/plekken in het nieuwe woongebied.

•	 De clusters van boerderijen zijn mogelijk te 

gebruiken voor ‘sociale/maatschappelijke’ 

zaken zoals ontmoetingen, scholen/

opvang, kinderboerderij, landwinkels 

met streekproducten, ambacht, etcetera. 

Daarnaast kan ook gedacht worden aan 

bijzondere zorgconcepten en is dit op het 

gebied van duurzaamheid (circulariteit, 

transformatie van panden) een kans.

•	 Voor de betaalbaarheid van woningen (in 

een brede definitie) is er een potentiële kans 

met het thema energie te maken. Als er 

bijvoorbeeld met WKO + koudenetten wordt 

gewerkt, en er energieneutrale woningen 

worden gebouwd, heeft men uiteindelijk een 

lagere energierekening.

•	 Wanneer de verschillende milieuzoneringen 

(waar woningbouw niet / minder makkelijk 

mogelijk is),  niet worden weggenomen of 

ingeperkt, kan binnen deze zones gedacht 

worden aan andere invullingen zoals 

waterberging, (sport)voorzieningen, een 

park, natuur(compensatie). 

•	 Het verbinden van groenstructuren met de 

groene omgeving buiten de woonwijken 

biedt eventueel kansen voor zowel natuur/

ecologie als langzaam verkeer, als een 

gezonde leefomgeving (parkgebied uit 

omgevingsvisie). Denk aan de Doesburger 

Eng aan de oostzijde van het gebied. 

Een potentieel knelpunt hierin is de 

wenselijkheid, gezien vanuit wonen/EZ en 

duurzame mobiliteit, om de oostzijde van 

het plangebied te verdichten vanwege de 

ligging nabij Parkweide. Een verdichting op 

deze plek zou ook kunnen knellen met de 

twee monumentale bomenrijen in deze hoek 

van het plangebied.

•	 Water is een belangrijk vraagstuk en vraagt 

veel ruimte. Het gebied bestaat uit matig fijn 

zand (het bevat leemplaatjes) wat goed te 

ontginnen is en goed materiaal is om mee te 

bouwen. Gezien het gebied laag ligt met een 

hoge grondwaterstand, is het op dit moment 

niet mogelijk hier huizen te bouwen. 

Een van de mogelijke oplossingen, met 

verregaande consequenties, is het ophogen 

van het terrein. Indien er terrein opgehoogd 

moet worden, kan dat bijvoorbeeld met 

het bestaande zand. Bij ophogen is het 

echter niet altijd mogelijk de bestaande 

landschapselementen te behouden, 

hetgeen cultuurhistorisch (zie hoofdstuk 

6 Cultuurhistorie) juist als waardevol 

wordt beschouwd. Dit is een knelpunt. 

Overigens is de grondwaterstand ook al een 

opzichzelfstaand knelpunt. 

Andere oplossingen zijn bijvoorbeeld 

kruipruimteloos bouwen, maar ervaringen uit 

Kernhem (zuid) leren dat dit niet altijd goed 

gaat. 

•	 In potentie zijn er kansen te 

vinden t.a.v. de aansluiting op de 

rioolwaterzuiveringsinstallatie (omdat deze 

geen capaciteit meer heeft). Bijvoorbeeld 

door minder vuilwater af te voeren 

door hergebruik van grijswater en water 

lokaal zuiveren in oppervlaktewater met 

helofytenfilter. Dit kan in een later stadium 

interessant zijn om te onderzoeken. 

Tegelijkertijd ontstaat zo kansen voor 

natuurontwikkeling. Integratie van water 

en ecologie is dan ook een belangrijk 

uitgangspunt voor het natuurinclusief 

ontwerp voor de nieuwe wijk.

•	 Wat betreft de bouw, zowel openbare 

ruimte als gebouwen, is er een trend om 

het grondstoffengebruik te beperken, meer 

circulair te bouwen en de footprint te 

verkleinen. Vanuit die gedacht is het bouwen 

in hout en/of het prefab bouwen een 

trend die steeds verder doorzet. Gezien de 

nabijheid van de Veluwe is het wellicht een 

mooi symbool zijn om het bouwen in hout 

nieuw leven in te blazen. 

De bovenstaande genoemde kansen en 

knelpunten zijn in meerdere werksessies met het 

ontwerpteam naar voren gekomen, maar zijn 

niet volledig. In de volgende fases, om te komen 

tot gebiedsconcepten, ruimtelijke varianten en 

uiteindelijk een Ambitiedocument, zal dit nader 

beschouwd en uitgewerkt moeten worden. 

Zeker de integratie van de verschillende in deze 

Notitie Gebiedsanalyse benoemde thema’s en 

onderwerpen, is bij uitstek een vervolgstap in 

de komende fases. Dit hoofdstuk dient daarom 

gezien te worden als ‘lopend document’.
276



93

Notitie Gebiedsanalyse - en basis voor de 
gebiedsontwikkeling van Kernhem Noord

kansen kunnen zitten in andersoortige 

woonoplossingen. In den lande ziet 

men steeds meer ook bijvoorbeeld 

appartementengebouwen met meerdere 

woonlagen (gezinsappartementen) en grote 

(eventueel) gezamenlijke buitenruimtes op 

balkons of dakterrassen. Qua mogelijke 

woonvormen kan ook gedacht worden aan 

gemengde woonvormen, waarbij ouderen 

en jongeren in éénzelfde pand wonen. 

Andere oplossingen kunnen worden gezocht 

in minder ruimte voor bepaalde thema’s, 

zoals natuur, waterberging.

•	 Er zijn landschappelijk gezien ‘aders’ in 

de wijk, een soort linten die eventueel 

kunnen dienen als gebiedskenmerkende 

identiteitsdrager. Mogelijkheden hierin 

zijn bijvoorbeeld om dit te gebruiken voor 

recreatieve routes. Dit kan ook gelinkt 

worden aan het maken van langzaam 

verkeerroutes naar bijvoorbeeld Parkweide 

om autogebruik te minimaliseren. Een 

potentiële kans is om functies die bijdragen 

aan de sociale cohesie met fiets- en 

groenstructuren te koppelen als levende 

aders/plekken in het nieuwe woongebied.

•	 De clusters van boerderijen zijn mogelijk te 

gebruiken voor ‘sociale/maatschappelijke’ 

zaken zoals ontmoetingen, scholen/

opvang, kinderboerderij, landwinkels 

met streekproducten, ambacht, etcetera. 

Daarnaast kan ook gedacht worden aan 

bijzondere zorgconcepten en is dit op het 

gebied van duurzaamheid (circulariteit, 

transformatie van panden) een kans.

•	 Voor de betaalbaarheid van woningen (in 

een brede definitie) is er een potentiële kans 

met het thema energie te maken. Als er 

bijvoorbeeld met WKO + koudenetten wordt 

gewerkt, en er energieneutrale woningen 

worden gebouwd, heeft men uiteindelijk een 

lagere energierekening.

•	 Wanneer de verschillende milieuzoneringen 

(waar woningbouw niet / minder makkelijk 

mogelijk is),  niet worden weggenomen of 

ingeperkt, kan binnen deze zones gedacht 

worden aan andere invullingen zoals 

waterberging, (sport)voorzieningen, een 

park, natuur(compensatie). 

•	 Het verbinden van groenstructuren met de 

groene omgeving buiten de woonwijken 

biedt eventueel kansen voor zowel natuur/

ecologie als langzaam verkeer, als een 

gezonde leefomgeving (parkgebied uit 

omgevingsvisie). Denk aan de Doesburger 

Eng aan de oostzijde van het gebied. 

Een potentieel knelpunt hierin is de 

wenselijkheid, gezien vanuit wonen/EZ en 

duurzame mobiliteit, om de oostzijde van 

het plangebied te verdichten vanwege de 

ligging nabij Parkweide. Een verdichting op 

deze plek zou ook kunnen knellen met de 

twee monumentale bomenrijen in deze hoek 

van het plangebied.

•	 Water is een belangrijk vraagstuk en vraagt 

veel ruimte. Het gebied bestaat uit matig fijn 

zand (het bevat leemplaatjes) wat goed te 

ontginnen is en goed materiaal is om mee te 

bouwen. Gezien het gebied laag ligt met een 

hoge grondwaterstand, is het op dit moment 

niet mogelijk hier huizen te bouwen. 

Een van de mogelijke oplossingen, met 

verregaande consequenties, is het ophogen 

van het terrein. Indien er terrein opgehoogd 

moet worden, kan dat bijvoorbeeld met 

het bestaande zand. Bij ophogen is het 

echter niet altijd mogelijk de bestaande 

landschapselementen te behouden, 

hetgeen cultuurhistorisch (zie hoofdstuk 

6 Cultuurhistorie) juist als waardevol 

wordt beschouwd. Dit is een knelpunt. 

Overigens is de grondwaterstand ook al een 

opzichzelfstaand knelpunt. 

Andere oplossingen zijn bijvoorbeeld 

kruipruimteloos bouwen, maar ervaringen uit 

Kernhem (zuid) leren dat dit niet altijd goed 

gaat. 

•	 In potentie zijn er kansen te 

vinden t.a.v. de aansluiting op de 

rioolwaterzuiveringsinstallatie (omdat deze 

geen capaciteit meer heeft). Bijvoorbeeld 

door minder vuilwater af te voeren 

door hergebruik van grijswater en water 

lokaal zuiveren in oppervlaktewater met 

helofytenfilter. Dit kan in een later stadium 

interessant zijn om te onderzoeken. 

Tegelijkertijd ontstaat zo kansen voor 

natuurontwikkeling. Integratie van water 

en ecologie is dan ook een belangrijk 

uitgangspunt voor het natuurinclusief 

ontwerp voor de nieuwe wijk.

•	 Wat betreft de bouw, zowel openbare 

ruimte als gebouwen, is er een trend om 

het grondstoffengebruik te beperken, meer 

circulair te bouwen en de footprint te 

verkleinen. Vanuit die gedacht is het bouwen 

in hout en/of het prefab bouwen een 

trend die steeds verder doorzet. Gezien de 

nabijheid van de Veluwe is het wellicht een 

mooi symbool zijn om het bouwen in hout 

nieuw leven in te blazen. 

De bovenstaande genoemde kansen en 

knelpunten zijn in meerdere werksessies met het 

ontwerpteam naar voren gekomen, maar zijn 

niet volledig. In de volgende fases, om te komen 

tot gebiedsconcepten, ruimtelijke varianten en 

uiteindelijk een Ambitiedocument, zal dit nader 

beschouwd en uitgewerkt moeten worden. 

Zeker de integratie van de verschillende in deze 

Notitie Gebiedsanalyse benoemde thema’s en 

onderwerpen, is bij uitstek een vervolgstap in 

de komende fases. Dit hoofdstuk dient daarom 

gezien te worden als ‘lopend document’.

94

Notitie Gebiedsanalyse - en basis voor de 
gebiedsontwikkeling van Kernhem Noord

277Bijlage Ambitiedocument Kernhem Noord Ede



95

Notitie Gebiedsanalyse - en basis voor de 
gebiedsontwikkeling van Kernhem Noord

19.  
Bijlagen

96

Notitie Gebiedsanalyse - en basis voor de 
gebiedsontwikkeling van Kernhem Noord

19.1. Bureaustudie Bodem

19.1 Bureaustudie Bodem

19.1 Bureaustudie Bodem adressen

19.2. Bureaustudie Water

19.2 Bureaustudie Water

19.3. Bureaustudie Archeologie

19.3 Bureaustudie Archeologie

19.4. Bureaustudie Cultuurhistorie

19.4 Bureaustudie Cultuurhistorie

19.5. Bureaustudie Ecologie 

19.5 Bureaustudie Ecologie

19.6. Groen

Beleidsdocumenten groen kunnen worden gevonden via de 

volgende links:

Groenbeleid: https://ede.raadsinformatie.nl/

document/9089175/1#search=%22groenbeleid%22   

Bomenbeleid: https://ede.raadsinformatie.nl/
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Contact

Mocht u naar aanleiding van deze 

notitie gebiedsanalyse een vraag 

hebben, kunt u contact opnemen 

met Sabine den Hertog via: 

sabine.den.hertog@ede.nl

Gemeente Ede

Colofon 

Uitgave: gemeente Ede, 

februari 2023

Foto’s en afbeeldingen: gemeente Ede, 

www.ede.nl
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BIJLAGE 4



Onderbouwing beoordeling vier varianten adhv afwegingskader Omgevingsvisie

1 
 

Beoordeling voorkeursrichting Kernhem Noord vanuit afwegingskader omgevingsvisie 
 
 
Onderbouwing afwegingskader Omgevingsvisie 
Samenvatting van de onderbouwing van plussen en minnen van de 4 ruimtelijke varianten vanuit 
het ontwerpteam 
 
20 januari 2023 
 
Per strategische keuze zijn alle van belang zijnde onderwerpen hieronder toegelicht. Hierbij is een 
onderscheid gemaakt tussen algemene punten (niet op één enkele variant van toepassing, maar op alle 
varianten) en de beoordeling per variant. Per variant is er met een ‘+’ of een ‘-’ aangegeven of dit als positief 
of negatief wordt beoordeeld. 
 
 
Leven in gezonde wijken, dorpen en buurtschappen 
 
Sociaal en gezond 
1. Voorzieningen toegankelijk en dichtbij met focus op bestaande centra (o.a. winkels, welzijn, sport, 
zorg, onderwijs en cultuur)  
 
Algemeen 

• Overal voorzieningen in alle varianten, weinig onderscheid hierin 
• Algemeen aandachtspunt: ouderen vooral naar zuidoosthoek clusteren vanwege dichtste nabijheid 

Parkweide 
• Goede langzaam verkeer routes nodig om bereikbaarheid van voorzieningen buiten de wijk te 

bereiken, bijvoorbeeld richting Lunteren, Parkweide het centrum van Ede en de sportvoorzieningen. 
• Detailniveau nog onvoldoende om per variant onderscheid te maken in maatschappelijke 

voorzieningen en weging daarin. 
 
Ons Dorp: 

• - Grote buffer groen aan zuidzijde plangebied wordt gezien als buffer richting Parkweide (gebruik 
faciliteiten) 

 
De tuinen van Ede  

• - Clusteren woningen voor ouderen aan zuidoostzijde lijkt minder voor de hand liggend in deze 
variant, maar zou wel wenselijk zijn. 

 
 
2. Productie en aanbod van gezond en lokaal voedsel stimuleren 
 
Algemeen 

• Denkende vanuit de conceptgedachte van de 4 varianten bieden sommige varianten hier in de 
uitwerking meer mogelijkheden voor dan andere varianten. Deze uitwerking is nu niet zichtbaar 
(nog) in de ruimtelijke uitwerking 

 
De Buitenplaats 

• +  kan plaats bieden voor volkstuinen/eetbaar groen 
• - minder agrarische erven ingepast 

 
Ons Dorp 

• - lijkt minder ruimte te zijn voor volkstuinen/eetbaar groen 
• + wel meer agrarische erven ingepast 

 
Stad Rand Veluwe 

• - lijkt binnen concept minder ruimte voor volkstuinen/eetbaar groen 
• - niet alle agrarische erven ingepast 

 
De Tuinen van Ede 

• + lijkt binnen concept veel ruimte voor volkstuinen/eetbaar groen 
• + alle agrarische erven ingepast 
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3. Stimuleren ontmoeting en 
4. Beweegvriendelijke en schone leefomgeving, die uitnodigt tot gezond gedrag 
 
Algemeen 

• Buurthuizen/ontmoetingsplekken nog niet specifiek gemaakt per variant vanwege hoger detailniveau 
• Beweegvriendelijkheid/spelen beschouwd vanuit beschikbare (openbare) ruimte in variant 

 
De Buitenplaats 

• + voldoende ruimte voor speelplekken, gevarieerd wandelnetwerk en allerhande vrije 
bewegingsactiviteiten (nog niet uitgewerkt vanwege schaalniveau, lijkt zeker mogelijk) 

 
Ons Dorp 

• + Bij uitwerking lijkt net voldoende ruimte voor speelplekken en gevarieerd wandelnetwerk, dit vraagt 
wel nog kleine aanpassing die in de planvorming meegenomen kan worden.  

• + potentieel ruimte voor plekken voor jongeren uit bestaand Kernhem in groene zone zuidzijde Ons 
Dorp. 

• - Vrije ruimte voor allerhande vrije bewegingsactiviteiten beperkt. 
• - Geen concept met veel ‘deel’activiteiten, vrij individueel opgezet. 

 
 
Stad Rand Veluwe 

• +  voldoende ruimte voor speelplekken, gevarieerd wandelnetwerk en allerhande vrije 
bewegingsactiviteiten  

• + gezamenlijkheid in concept biedt ruimte aan allerhande vormen van ontmoeting (hubs, 
deelvoorzieningen, centraal gelegen parkzone) 

 
De Tuinen van Ede 

• - Onvoldoende ruimte voor speelplekken, gevarieerd wandelnetwerk en allerhande vrije 
bewegingsactiviteiten (nog niet uitgewerkt vanwege schaalniveau, lijkt vanwege beperkte openbare 
ruimte moeilijk mogelijk). Sommige van deze functies vragen ruime afstand tot woonfuncties. Deze 
ruimte zit niet in deze variant. 

• + gezamenlijke tuinen leiden tot meer ontmoeting. Potentieel spanningsveld door groot programma 
dat aan de gezamenlijke tuinen is toebedeeld. 

 
 
5. Verbetering van de milieukwaliteit (in het bijzonder luchtkwaliteit met 50% gezondheidswinst in 
2030) 
 
Algemeen 

• Niet nu nader beschouwd vanuit ontwerpteam, Rho heeft dit onderdeel in milieuafweging 
uitgebreider toegelicht 

 
Wonen 
1. Gevarieerd woonprogramma gericht op behoefte en doorstroming 
 
Algemeen 

• In alle varianten is in principe een gevarieerd opgebouwd woonprogramma mogelijk.  
• In alle varianten is 50%/60% betaalbaar mogelijk. 
• Behoefte grondgebonden woningen is erg groot, Kernhem Noord enige grote locatie binnen Ede 

(stad) om grondgebonden te bouwen. 
• Grote behoefte aan woningen voor ouderen en kleine huishoudens neemt toe, maar betekent niet 

alleen maar kleine oppervlakte woningen 
 
De Buitenplaats 

• + Onderscheidendheid wijk voegt iets toe aan Ede als geheel 
• - Woningtype (gestapelde woningen) is te veel en niet conform de woonbehoefte 
• - Laag aantal woningen (in totaliteit) en veel gestapeld is een combinatie die moeilijk uit te leggen is 

 
Ons Dorp 

• + Voldoet aan woonbehoefte Ede, goede verhouding grondgebonden/gestapeld 
• - Grote buffer groen aan zuidzijde plangebied wordt gezien als buffer richting Parkweide (gebruik 

faciliteiten) en daarmee lastiger mensen te stimuleren gebruik te maken van Parkweide 
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Stad Rand Veluwe  
• + Zuidzijde bebouwing sluit aan bij voorzieningencluster Parkweide 
• + Totaal aantal woningen is goed voor woonbehoefte Ede (kwantitatief) 
• - Noordzijde bebouwing sluit minder aan bij voorzieningencluster, park = buffer? 
• - Verhouding gestapeld/grondgebonden voldoet niet aan woonbehoefte Ede (50/50 ipv max 25 

gestapeld) 
 
De Tuinen van Ede 

• + Veel ruimte voor identiteiten per deelgebied (aansluiten aan verschillende behoeftes). Dit is 
positief (voor kleiner onderdelen in het uiteindelijke plan), maar voor de gehele wijk als invulling te 
veel. 

• + lijkt goede verhouding grondgebonden/gestapeld te hebben 
• - concept/gemeenschappelijke woonvorm niet geschikt voor grote doelgroep 

 
 
 
Duurzame mobiliteit en energie 
 
Duurzame mobiliteit 
 
1. In dorpen en wijken accent op lopen, fietsen via aantrekkelijke netwerken 
 
Algemeen 

• Fietsvoorzieningen nog onvoldoende uitgewerkt, ook verbindingen naar buiten Kernhem Noord niet 
uitgewerkt om hier echt iets over te kunnen zeggen per variant. In alle varianten zijn opties mogelijk. 

 
De Tuinen van Ede 

• + 100% ontsluiting van het gebied aan de westzijde om autogebruik te ontmoedigen 
 
 
2. Auto doet stapje terug in Ede-stad voor kwaliteit openbare ruimte 
 
Algemeen 

• Fietsstructuren nog onvoldoende uitgewerkt om impact op ‘autobeperking’ te bepalen 
 
De Buitenplaats 

• - parkeren veelal nabij/in de woningen/clusters 
 
Ons Dorp 

• - parkeren veelal nabij de woningen 
 
Stad Rand Veluwe 

• + Parkeren in hubs aan de oost en westzijde van het gebied, deel(bak)fietsen en/of people mover 
door gebied om mensen naar plaats van bestemming te brengen. 

• - vraag is hoe realistisch dit is voor Edese context en locatie Kernhem Noord (schiet te ver door in 
ambitie) 

 
De Tuinen van Ede 

• + Parkeren in verschillende hubs verspreid door de wijk heen 
 
 
3. Krachtig OV op hoofdroutes (richting Wageningen, Arnhem, Utrecht en Amersfoort). 
Algemeen 

• OV/Stadslijn nu nog niet uitgewerkt vanwege detailniveau varianten, zou in iedere variant iets 
mogelijk moeten zijn. Koppeling vanuit Kernhem bestaand lijkt meest zinvol, maar vraagt om 
aanpassingen in Kernhem 

 
 
6. Oversteekbaarheid grote (spoor)wegen verbeteren 
Algemeen 

• Fietsvoorzieningen nog onvoldoende uitgewerkt, ook verbindingen naar buiten Kernhem Noord niet 
uitgewerkt om hier echt iets over te kunnen zeggen per variant. In alle varianten zijn opties mogelijk. 
Subsidie BO MIRT aangevraagd o.a. voor oversteekbaarheid N224 
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Duurzame energie 
 
1. 70% duurzame energie in 2040, energieneutraal in 2050 
Algemeen 

• De varianten zijn nog niet op een detailniveau dat hier onderscheidend vermogen in de varianten zit. 
Aantal algemene zaken: grondgebonden woningen zijn makkelijker energieneutraal te bouwen dan 
gestapelde woningen. In de ruimtegebruik tekeningen lijkt geen ruimte te zijn opgenomen voor 
(grootschaligere) energievoorzieningen zoals batterijen/opslag van energie en/of opwek van energie. 

• Varianten zeggen ook nog niks over energie/milieu-impact. Materialen van zowel de gebouwen als 
de openbare ruimte zouden met zo min mogelijk milieu-impact moeten zijn en eventueel 
compensatie van negatieve milieu-impact. Dit kan door circulair en biobased te bouwen. 

 
 
2. Ruimte maken voor kleinschalig opwekken (zon, wind en andere) 
 
Algemeen 

• Nog onvoldoende detailniveau in de ruimtelijke varianten om onderscheidend te zijn op ruimte voor 
energieopwekking. Geen enkele variant lijkt ruimte te reserveren voor dit onderwerp. 

 
 
3. Energiecorridors langs snelwegen A12/A30 en op bedrijfsterreinen 
Algemeen 

• Ligt dusdanig ver van Kernhem Noord (buiten projectscope) dat dit niet is meegenomen in de 
varianten 

 
 
4. Werk maken van energie-infrastructuur (laden, opslaan, transport) 
Algemeen 

• Nog onvoldoende detailniveau in de ruimtelijke varianten om onderscheidend te zijn op 
laadinfrastructuur. Dit dient in een later stadium in het ontwerp meegenomen te worden. Geen 
enkele variant heeft een ruimtereservering voor de energie-en laadinfrastructuur inclusief opslag. 

 
 
De natuur als basis en de Veluwe centraal 
 
Natuur als basis 
 
1. Natuur is leidend, dus natuurinclusief, klimaatrobuust en circulair handelen 
Algemeen 

• Twee sporen van belang: integratie van natuurwaarden en compensatie van natuurwaarden. De 
compensatie is op voorhand lastiger te beoordelen omdat nog niet exact bekend is wat hierin de 
mogelijkheden zijn. Iedere variant zal een stevige compensatieopgave met zich meebrengen. De 
integratie van natuurwaarden vraagt om (grote) diversiteit, ruimte en verbindingen met de omgeving 
om hier invulling aan te bieden. 

 
De Buitenplaats 

• + Ruim voldoende (openbare) ruimte beschikbaar voor mogelijkheden om integratie van 
natuurwaarden in vervolgstappen vorm te geven.  

• + Drie verschillende elementen (bos, open landschap en water) geven grote potentie voor (nieuwe) 
biodiversiteit. 

 
Ons Dorp 

• + Landschappelijke structuren lijken ruim opgezet te zijn en bieden her en der kansen voor integratie 
van natuurwaarden in vervolgstap ontwerp. Aandachtspunt in combinatie met recreatieve doeleinden 
(scheiden van functies) gezien toelichting op groen zuidzijde plangebied (zowel ecozone, als gebruik 
door de wijk). 
Aandachtspunt: grote aaneengesloten groene eenheden ontbreken, dit zou toegevoegd moeten 
worden om de basiskwaliteit natuur te halen. 
 

Stad Rand Veluwe 
• + Uitwerking verschillende type natuur nog niet gemaakt in variant, maar lijkt ruimte te zijn voor 

integratie van natuurwaarden. Aandachtspunt is combinatie recreatieve waarde in het park met 
natuurwaarden. Parkzone lijkt voldoende ruimte te bieden om verdere invulling te geven. 
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Aandachtspunt: Verbindingen met de omgeving ontbreken, dit moet aangepast worden om de 
basiskwaliteit natuur te halen. 

 
De Tuinen van Ede 

• - Onvoldoende maat en schaal om natuurwaarden te integreren 
• - Te weinig variatie in groene en/of blauwe structuren en te smalle structuren geeft te weinig kansen 

voor integratie van natuurwaarden.  
 
 
2. In wijken en dorpen bouwen in meer lagen om groen te behouden en toe te voegen 
Algemeen: 

• Combinatie/stapeling en integratie van meerdere functies in deze fase nog onvoldoende uitgewerkt 
in de varianten, volgt in ontwerp. 

 
De Buitenplaats 

• + Grotere mate van geconcentreerd en gestapeld bouwen leidt tot veel groene (te behouden) ruimte 
met grote en diverse functionaliteit 

 
Ons Dorp 

• - Weinig gestapelde bouw, veel verdichting daardoor.  
 
Stad Rand Veluwe 

• + Relatief veel gestapelde bouw en grote parkzone om groen te behouden/toe te voegen. Grote en 
diverse functionaliteit 

 
De Tuinen van Ede 

• + woningen in een compacte opzet met een gemeenschappelijke tuin dragen in potentie bij aan een 
voldoende aantrekkelijke en gezonde leefomgeving. (Indien idee achter concept volledig uitgerold 
kan worden). 

• - Combinatie van gestapelde bouw en grondgebonden, relatief hoge dichtheden en veel ruimte voor 
‘gemeenschappelijke tuinen’, laten heel weinig openbare ruimte over voor groenbehoud / toevoeging 
van groen. Duurzaam behoud groen binnen dit raamwerk niet realistisch 

 
 
3. Werken aan robuuste groen- en waterstructuren voor biodiversiteit/klimaatadaptatie 
Algemeen 

• Waardevolle landschappelijke structuren vanuit de landschapsinventarisatie zijn pas later in proces 
ingebracht en nog niet meegenomen in varianten. Komt in uitwerking in ontwerp en lijkt in iedere 
variant in meer of mindere mate mogelijk door maken van keuzes. 

• Punten zoals beschreven bij ‘ambitieniveau’ onder dit kopje zijn nog onvoldoende uitgewerkt in de 
varianten vanwege schaalniveau. Komt in latere fase van ontwerp. 

 
De Buitenplaats 

• + Grote groene ruimte, ruim en robuust raamwerk 
• - Opzet van de buitenplaats kan ook ervoor zorgen dat je ‘kwijt’ raakt in de ruimte 
• - Waterpartij aan westzijde is minder wenselijk (opvang piek en snel afvoeren) 

 
Ons Dorp 

• + Goed dat er is gekozen voor behoud van bepaalde landschapselementen en niet allemaal. Voor 
duurzaam behoud is maatvoering (Groter) aanpassen nog wel noodzakelijk. 

• + Voor alle bewoners lijkt er iets van groen nabij te zijn en toegankelijk, vraag is of dit voldoende is 
(en voldoende gebruikswaarde heeft) 

• + watersysteem maakt deel uit van raamwerk, getrapt systeem  
• - Waterpartij aan oostzijde (hoewel minder groot dan bij Buitenplaats) minder wenselijk. 
• - robuust raamwerk nog onvoldoende (ligging, robuustheid en gevarieerdheid) en vraagt 

aanpassingen 
 
Stad Rand Veluwe 

• + Raamwerk is aanwezig (aanhechting omgeving is aandachtspunt) 
• + Voor alle bewoners lijkt er voldoende groen nabij te zijn en toegankelijk te zijn 
• + verschillende gevarieerde groene zones 
• + watersysteem maakt deel uit van raamwerk 
• - waterberging vormt wezenlijk onderdeel van parkinvulling (waarmee parkinvulling wordt beperkt) 
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De Tuinen van Ede 

• - Groenstructuren onvoldoende maat en kunnen niet gehandhaafd blijven.  
• - Geen gevarieerd groen in oppervlak en gebruikswaarde 
• - Geen toegankelijk groen in openbare ruimte 
• - Veel te weinig wateropslag / ruimte voor water in het ontwerp 

 
 
5. Een overgangsgebied van 1 tot 1,5 km van Veluwe naar Vallei 
Algemeen 

• In alle varianten moet worden voldaan aan stikstof normering WNb 
• Aanleg van natuur voor soorten die onder druk staan door stikstofbelasting dient in latere fase van 

ontwerp verder uitgewerkt te worden. Is nu niet onderscheidend per variant, anders dan de 
beschikbare ruimte zoals beschreven bij de eerste regel. 

 
 
Werk maken van Foodvalley 
 
Werk maken van Foodvalley 
 
Ede kiest voor food en innovatie (KennisAs, agrarische proeftuin en vestigingsklimaat, 1 á 2% extra 
banen per jaar).  
 
Stad Rand Veluwe 

• + Geveltuinen, innovativiteit en proeftuinen passen goed binnen concept Stad Rand 
 
De Tuinen van Ede 

• + veel ruimte voor (gevel) tuinen en andersoortige tuinen. 
 
 
 
Compacte groei vanuit eigenheid van Ede 
 
Compacte groei 
 
1. Meervoudig ruimtegebruik is het uitgangspunt. 
Algemeen 

• In een latere fase van het ontwerp komt meervoudig ruimtegebruik gedetailleerder aan bod dan nu in 
de varianten. 

 
De Buitenplaats 

• - Woningdichtheid niet groter dan bestaand Kernhem, relatief weinig woningen in klein oppervlak: 
veel (open) groene ruimte over wat niet meteen meervoudig te gebruiken is. 
  

Ons Dorp 
• - Hoewel iets hogere woningdichtheid dan bestaand Kernhem, lijkt meervoudig ruimtegebruik in 

deze variant en bij dit concept beperkt. 
 
Stad Rand Veluwe 

• + Duidelijk hogere woningdichtheid dan bestaand Kernhem, conceptueel idee biedt veel ruimte voor 
meervoudig ruimtegebruik, bijvoorbeeld bij hubs 

 
De Tuinen van Ede 

• + Hogere woningdichtheid dan bestaand Kernhem, conceptueel idee biedt ruimte voor meervoudig 
ruimtegebruik, bijvoorbeeld bij hubs 

 
 
3. Anticiperen op toekomstige (technologische) ontwikkelingen. 
Algemeen 

• In basis biedt iedere variant kansen om deze flexibel in te steken (met de tijd mee te gaan), 
bijvoorbeeld in fasering of later pas uitwerking van (detail)plannen. 
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De Buitenplaats 
• - Weinig flexibel in latere (detail)invulling bij instandhouding conceptgedachte: compacte 

wooneenheden in het veld. Woontypologie bij aantal woningen staat voor een (groot) deel vast. 
 

Ons Dorp 
• - Weinig flexibel in invulling woningtype op den duur bij instandhouding conceptgedachte 

 
Stad Rand Veluwe 

• - Hoeveelheid woningen en conceptgedachte vraagt om een duidelijke invulling op voorhand om te 
voorkomen dat aan de achterkant nog té veel woningen gebouwd moeten worden.  

• + Anders dan bovenstaande wel ruimte om flexibel in te delen binnen conceptgedachte. 
 
De Tuinen van Ede 

• - Conceptgedachte vraagt om veel eenzijdige (gezamenlijke tuinen) invulling, hoewel niet op 
woningtypologie want die kan verschillen en later wijzigen/in te vullen zijn met behoud aantal 
woningen. 

 
 
 
Eigenheid 
 
1. Maak Ede-stad, de dorpen en het buitengebied meer onderscheidend met een ruimtelijk raamwerk 
Algemeen 

• Verbinding naar de omgeving is bij alle varianten niet duidelijk ingetekend, is wel noodzakelijk. 
De Buitenplaats 

• + Robuust ruimtelijk raamwerk van groen en water, veel koppelkansen worden gezien 
• + 1ha gevarieerd groen binnen 300 meter wordt ruimschoots gehaald 
• + Sterke eigenheid/identiteit 
 

Ons Dorp 
• + Raamwerk van groen en water is aanwezig, keuze in behoud groenstructuren heeft geleid tot 

verduidelijking in plan,  
• + 1ha gevarieerd groen binnen 300 meter kan bij nadere uitwerking/detaillering ongeveer gehaald 

worden 
• - Voor duurzaam behoud groenstructuren is nog meer ruimte nodig. 
• - Geen sterke eigen identiteit 

 
Stad Rand Veluwe 

• + Duidelijk en robuust ruimtelijk raamwerk van groen en water. Verbinding omgeving is 
aandachtspunt. Wel koppelkansen. 

• + 1ha gevarieerd groen binnen 300 meter lijkt goed haalbaar door groene parkzone in het midden 
van plangebied 

• + Sterke eigen identiteit 
 
De Tuinen van Ede 

• -  Raamwerk is niet robuust en onvoldoende gevarieerd, maatvoering profielen niet haalbaar bij 
ophoging woonvelden 

• - 1ha gevarieerd groen binnen 300 meter wordt niet gehaald omdat er geen regie is op invulling 
gemeenschappelijke tuinen/groen en er weinig openbaar groen is. Ook (hierdoor) geen 
koppelkansen in het raamwerk 

 
 
2. Het kenmerkende Edese landschap leesbaar houden en versterken 
 
Algemeen 

• Behoud van de bestaande erven kan in iedere variant een meerwaarde opleveren bij ‘vernieuwd 
gebruik’. Afhankelijk van conceptuele gedachte kan invulling erven per variant verschillen. Erven 
kunnen gekoppeld worden aan raamwerk voor meer waarde (en multifunctionaliteit). 

• Inpassing van waardevolle cultuurhistorische en landschappelijke structuren vergen nog een 
ontwerpslag (detailniveau nu ontoereikend). 

 
De Buitenplaats 

• + Model biedt potentie om hooggewaardeerde landschappelijke elementen te behouden.  
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• - Cultuurhistorische driedeling nu in ontwerp niet goed ingepast, vooral aan oostzijde. Middenzone 
vraagt om aandacht met gedane aanpassingen; veel blokken maakt het geheel minder 
(cultuurhistorisch) herkenbaar. 

• - Niet alle bestaande erven ingepast 
 

Ons Dorp 
• + Goed dat er is gekozen voor behoud van ‘enkele’ structuren en niet alle: duurzame inpasbaarheid 

beter geborgd, maar vraagt wel nog om meer ruimte 
• - Cultuurhistorische driedeling nu in ontwerp niet goed ingepast. 
• - Raamwerk niet overal onderscheidend; keuzes gevraagd. Beleefbaarheid raamwerk onduidelijk. 

 
Stad Rand Veluwe 

• + Onderscheidend raamwerk waarin hooggewaardeerde elementen in potentie behouden kunnen 
blijven, vergt nog ontwerpslag. 

• - Niet alle bestaande erven ingepast 
 
De Tuinen van Ede 

• - Alle elementen lijken behouden, maar vanwege maatvoering zullen ze allemaal sneuvelen. 
• - Beleefbaarheid raamwerk minimaal 

 
 
3. Rijke geschiedenis en cultureel erfgoed koesteren. 
 
Algemeen 

• Behoud van de bestaande erven kan in iedere variant een meerwaarde opleveren bij ‘vernieuwd 
gebruik’. Afhankelijk van conceptuele gedachte kan invulling erven per variant verschillen.  

• Cultuurhistorie geen duidelijke inspiratiebron voor ontwerp van de varianten. 
• Inpassing van waardevolle cultuurhistorische en landschappelijke structuren vergen nog een 

ontwerpslag. 
 
De Buitenplaats 

• - Cultuurhistorische driedeling nu in ontwerp niet goed ingepast, vooral aan oostzijde. Middenzone 
vraagt om aandacht met gedane aanpassingen; veel blokken maakt het geheel minder 
(cultuurhistorisch) herkenbaar. De nieuwe laag overruled het kleinschalige oude landschap. 

• - Niet alle bestaande erven ingepast 
 

Ons Dorp 
• - Cultuurhistorische driedeling nu in ontwerp niet goed ingepast 
• - Raamwerk niet overal onderscheidend, danwel gerelateerd aan de cultuurhistorische opbouw en 

betekenis en daardoor niet herkenbaar; keuzes zijn gevraagd. Beleefbaarheid raamwerk onduidelijk. 
 
Stad Rand Veluwe 

• + Driedeling landschap zit in ontwerp, maar kan versterkt worden 
• - Niet alle bestaande erven ingepast 

 
De Tuinen van Ede 

• - Driedeling landschap door behoud ‘alle’ structuren en dichtheid niet leesbaar, niet realistisch en 
niet duurzaam 

• - Alle elementen lijken behouden (in principe qua idee cultuurhistorisch gezien positief), maar 
vanwege maatvoering zullen ze allemaal sneuvelen. 
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Milieubeoordeling ruimtelijke varianten- NOTITIE
Memo

DATUM 20 januari 2023-rev.  27 februari 2023
KENMERK 20220551/66245/
VAN Tanja Bremer
AAN Gemeente Ede en SVP/LandID

PROJECT 20220551 MER/OER Kernhem Noord
OPDRACHTGEVER Gemeente Ede
VERSIE 3

MILIEUBEOORDELING RUIMTELIJKE VARIANTEN-BIJLAGE AMBITIEDOCUMENT

1. INLEIDING

SVP en Land ID hebben de vier ruimtelijke varianten aangepast naar aanleiding van de reactie in de 2e pressurecooker. Ge-
vraagd is om een globale milieubeoordeling van de nieuwste versie van de varianten te geven. Deze notitie is gebaseerd op
de ontwerpentekeningen van de ruimtelijke varianten van 15 december 2022, ontvangen op 20 december 2022 en heeft
als input gediend voor de pressurecooker-bijeenkomst op 23 januari 2023 en de verdere uitwerking van het Ambitiedocu-
ment.

Wat opvalt is dat het detailniveau van de nieuwe varianten uit december 2022 niet hoog is, voor woningaantallen, profie-
len en impressies van de bouwstijl hebben we daarom weer gebruik gemaakt van de presentatie voor de 2e pressurecooker
d.d. 11 november 2022. Vanuit milieuperspectief zijn de verschillen ten opzichte van de vorige versie in de meeste gevallen
beperkt. Bij de beoordeling zijn verder ook de uitgangspunten uit de e-mail d.d. 15 december van SVP aan Sebastiaan van
Soest van de gemeente Ede gebruikt.

2. AANPAK

In de Notitie Gebiedsanalyse van de gemeente zijn de meeste milieu- en omgevingsaspecten voor de huidige situatie be-
schreven. Ook wordt gewerkt aan een locatie-onderbouwing vanuit milieuaspecten voor de toekomstige m.e.r.-procedure,
de eerste concept versie (nog niet openbaar) gaat ook in op verschillende omgevingsaspecten voor de planlocatie. Uit deze
beide trajecten volgt onder andere welke milieuaspecten mogelijk tot knelpunten of noodzaak tot innovatieve oplossingen
leiden. Dit betreft de soortenbescherming, verkeerseffecten (zowel op de weg als de afgeleide effecten zoals geluid en stik-
stof), geurbelasting, externe veiligheid e.d..

Daarnaast voeren wij deze globale beoordeling uit vooruitlopend op de NRD (Notitie reikwijdte en detailniveau, het plan
van aanpak voor het benodigde Milieueffectrapport/Omgevingseffectrapport). De vaste elementen die in een MER / OER
worden onderzocht zijn daarom ook meegenomen in deze beoordeling.

Dit betekent dat wij de varianten hebben beoordeeld op de volgende aspecten, waarbij we deels uitgaan van het huidige
wettelijk en beleidskader maar waar mogelijk ook al rekening houden met de verwachte wijzigingen hierin onder de Omge-
vingswet:
● Verkeer:

- bereikbaarheid (auto, OV en langzaam verkeer);
- effecten op bereikbaarheid in de omgeving;
- verkeersveiligheid.
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● Natuur:
- effecten op beschermde soorten;
- mogelijkheden voor het versterken van de ecologische structuren en biodiversiteit.

● Water:
- op hoofdlijnen mogelijke effecten op het gebied van (grond)waterkwantiteit. De ligging van waterpartijen en de

effecten die daarmee gemoeid zijn in dit planstadium, zonder hydrologische berekening, niet goed in te schatten.
● Geluid (met name wegverkeer):

- wegverkeerslawaai op plangebied (A30, Lunterseweg);
- toename wegverkeerslawaai door planontwikkeling;
- er wordt in dit stadium niet gekeken naar geluidhinder van individuele bedrijven, aangezien dit slechts zeer be-

perkt onderscheidend zal zijn. Daarnaast wordt verwacht dat, gezien de bedrijfsactiviteiten nabij het plangebied,
met name geurbelasting bepalend zijn voor aan te houden afstanden. De detailuitwerking met betrekking tot indi-
viduele afstanden (milieuzonering) zal bij de definitieve planuitwerking plaats zal vinden.

● Luchtkwaliteit:
- er wordt in dit stadium vooral gekeken naar de gezondheidseffecten van de bestaande luchtkwaliteit.

● Geur:
- geuraspecten vanwege agrarische activiteiten in de omgeving.

● Externe veiligheid:
- effecten van risicobronnen in de omgeving op de planontwikkeling, met name vervoer gevaarlijks stoffen over de

A30.
● Gezondheid:

- effecten milieuaspecten, inclusief de nabijheid van betreedbaar groen, uitnodigen tot bewegen en tot ontmoeten;
- ook de nabijheid van veehouderijen wordt betrokken in verband met verhoogde kans op effecten vanwege emis-

sies van fijnstof, endotoxinen en micro-organismen. Hierdoor kunnen longziektes of zoönose ontstaan. Het RIVM
doet intensief onderzoek naar verband tussen deze ziektes en verschillende types veehouderijen. Er zijn nog geen
harde verbanden gevonden, met name (intensieve) geitenhouderijen kunnen hier invloed op hebben.

● Duurzaamheid, waaronder de mogelijkheden voor een energieneutrale wijk, waterberging, opvang hoosbuien of grote
droogte, voorkomen hittestress, effecten op CO2-emissie, mate van/mogelijkheden voor duurzame mobiliteit.

Landschap(pelijke inpassing), cultuurhistorie en archeologie zijn ook onderwerpen die in de MER/OER worden beschreven,
maar aangezien SVP en Land- ID hier meer in zijn gespecialiseerd en deze onderwerpen al leidend zijn geweest in het op-
stellen van verschillende ontwerpen, gaan wij hier in dit stadium niet nader op in.
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3. ALGEMENE BEOORDELING ALLE VARIANTEN

De verschillende milieucontouren in de huidige situatie zijn weergegeven in onderstaande figuur en worden toegelicht in
onderstaande teksten. Hier in zijn toekomstige ontwikkelingen en wetgeving nog niet verwerkt, maar dit geeft wel een indi-
catie van de invloeden op het plangebied.

Figuur 1 Overzicht milieucontouren (contouren NO2 en PM10 hebben geen betrekking op grenswaarden of advieswaarden)1

In deze paragraaf is de overkoepelende beoordeling van de verschillende omgevingsaspecten beschreven. Er zijn aspecten
die voor alle ruimtelijke varianten gelden, de varianten zijn niet onderscheidend. Dat geldt voor:
● Stikstofdepositie (paragraaf 3.1)
● Steenuil-compensatie (paragraaf 3.2)
● Verkeersontsluiting (paragraaf 3.3)
● Effecten gebruik ecologische zon (paragraaf 3.4)
● Bodem (paragraaf 3.5)

Vervolgens zijn ook enkele overkoepelende beschrijvingen en een toetsingskader beschreven voor externe veiligheid, ge-
luid, luchtkwaliteit en geur (paragraaf 3.6 t/m 3.9). In hoofdstuk 4 t/m 7 zijn die onderdelen die wél onderscheidend zijn
voor de verschillende varianten beoordeeld.

3.1  Stikstofdepositie
De stikstofproblematiek is reeds apart onderzocht2 en is niet onderscheidend voor de vier varianten (op de verschillen in
verkeersintensiteiten na). Uit de AERIUS-verschilberekening blijkt dat in rekenjaar 2025 (worst case, bij een extreem bouw-
tempo van 3.000 woningen per jaar) nergens binnen Natura 2000 sprake zal zijn van een depositietoename. Op 47.525 ha

1 Deze contouren dienen alleen om inzicht te geven in het verloop van de concentraties ten opzichte van de bronnen (verkeer en bedrijvigheid). In volgende figu-
ren keren deze contouren niet terug.
2 Conceptrapport Stikstofeffecten Kernhem noord door Rho Adviseurs d.d. december 2022
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Natura 2000-gebied, verdeeld over 4 gebieden, is in de gebruiksfase sprake van een daling van de stikstofdepositie ( afna-
mes tot 118,95 mol/ha/jr op de zeer stikstofgevoelige Veluwe). Ter vergelijking: de hoogste depositie van de plansituatie
(totale aanlegfase + gebruiksfase binnen een jaar) is 10,97 mol/ha/jr, slechts 10% van het depositie-effect van de agrarische
referentiesituatie. Het gebied met depositieafname is ongetwijfeld veel groter en beslaat waarschijnlijk heel Nederland,
maar AERIUS rekent slechts tot op 25 km afstand. Naar verwachting zal deze rekengrens op korte termijn komen te verval-
len zodat het totale effect zichtbaar wordt.

Op basis van de in deze notitie gehanteerde uitgangspunten kunnen significante negatieve effecten als gevolg van stikstof-
depositie afkomstig van het plan worden uitgesloten. Aandachtspunt voor alle varianten is omvang van het verkeer dat in
oostelijke richting over de N224 richting Arnhem wordt afgewikkeld. Informatie op basis waarvan kan worden onderbouwd
waar dit verkeer opgaat in het heersende verkeersbeeld ontbreekt. Uit de stikstofberekeningen wordt duidelijk dat op gro-
tere afstand van Kernhem langs deze weg alsnog een stikstofprobleem zou kunnen ontstaan. Het salderingseffect dat sa-
menhangt met het opheffen van agrarisch gebruik dooft namelijk op grotere afstand van het plangebied uit. In westelijke
richting vormt dit geen aandachtspunt omdat het verkeer al snel de A30 bereikt en daar opgaat in het heersende verkeers-
beeld

3.2 Steenuil
Voor alle varianten geldt dat het leefgebied van meerdere broedparen steenuil niet binnen het nieuwe woongebied behou-
den kan blijven. De compensatie van het steenuilenleefgebied moet vooraf worden gerealiseerd. Daarnaast moet voor het
verkrijgen van een ontheffing Wet natuurbescherming de dwingende reden van groot openbaar belang van de nieuwe wijk
worden aangetoond (veiligheid, volksgezondheid, natuur en/of milieu) alsmede het ontbreken van alternatieven.

3.3 Verkeersontsluiting
Ontsluiting autoverkeer
De wijze waarop het autoverkeer naar het hoofdwegennet wordt ontsloten is van essentieel belang voor de onderbouwing
van de haalbaarheid van Kernhem Noord. Het gaat daarbij zowel om een reëel haalbaar, ruimtelijk ingepast tracé als om
onderbouwing van de waarborging van de verkeersafwikkeling en de verkeersveiligheid.

De ontwerpen beperken zich op dit moment vooral tot de interne verkeersstructuur. De externe verkeersstructuur is nog
onderbelicht. Wel is de mogelijkheid van inpassing van een ontsluitingsweg direct ten oosten van de A30 in grote lijnen
verkend. Daarover kan het volgende worden opgemerkt:
● De ruimtelijke inpassing is aangetoond, maar de wijze waarop de aansluiting op de N224 kan worden ingepast is nog

onduidelijk. Om te kunnen aansluiting op de N224 zijn er grofweg drie opties:
- Oostelijke op-/afritten A30 omklappen naar zuidzijde van N224 zodat er ruimte ontstaat voor aansluiting van

Kernhem Noord ter plaatse van de huidige ligging van de oostelijke aansluiting.
- De wijkontsluitingsweg over/onder de N224 door en aan de zuidzijde afbuigen naar het oosten om bij de Carpool-

plaats aan te sluiten op de N224.
- De wijkontsluitingsweg ten noorden en nabij de N224 zo ver mogelijk naar het oosten uit te buigen, over/onder

N224 en met een krappe boog in westelijke richting terugbuigen om aan te sluiten op de N224 ter hoogte van de
oostelijke op-/afritten.
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● Ook de inpassing van een langsliggend fiets- en wandelpad is be-
zien en aangetoond. Het verdient echter aanbeveling om te be-
zien of (ook) in een fiets- en wandelverbinding via de nu inbouw
zijnde delen van Kernhem Zuid te voorzien, zowel vanuit direct-
heid als vanuit sociale veiligheid. Wellicht kan een verbinding di-
rect lang de A30 dan achterwege blijven, zie figuur 2.

Ontsluiting langzaam verkeer
Het beleid van de Koersnota Mobiliteit is gebaseerd op de Trias Mobi-
lica: (1) verminderen verplaatsingsbehoefte; (2) veranderen verplaat-
singswijze meer fiets en lopen; (3) verschonen autopark. Vanuit dit
oogpunt dient het fietsnetwerk nadrukkelijker als leidend principe
voor inrichting van de modelvarianten te worden gehanteerd. Hoewel
de doorkruisbaarheid van de ontwerpen voor fietsverkeer voor de
locatie zelf is uitgewerkt, blijft onduidelijk welke maatregelen buiten
het plangebied zijn voorzien om Kernhem Noord aan te sluiten op het
fietsroutenetwerk van Ede (zowel naar Ede stad als het buitengebied).
Dit dient nader te worden uitgewerkt met aandacht voor directe,
snelle fietsroutes naar de belangrijkste herkomsten/bestemmingen buiten de wijk. Zie hiervoor ook het kaartje in de bijlage
van de Koersnota Mobiliteit. Uitwerking is van belang omdat in het kader van een optimaal functionerend fietsnetwerk
binnen de wijk dit (in enige mate) tot een ingreep in de bestaande ontwerpen kan leiden.

Ontsluiting openbaar vervoer
Voor een (eigen) reguliere buslijn door de wijk is in de modellen geen draagvlak (te weinig reizigers). Een koppeling aan de
buslijn door het huidige Kernhem (Zuid) via een lusstructuur lijkt niet in de ontwerpen inpasbaar, los van het feit dat een
lus een ingrijpende aanpassing vraagt in het huidige Kernhem (Zuid): herprofilering van de wegen Lagewoud en Hoge-
woud). De hemelsbrede afstanden tot de bushaltes van de stadslijn in Kernhem Zuid bedragen 600 - 1.100 m. Dit is aan-
zienlijk meer dan de ondergrens van de ambitie van Ede, welke 300-500 m bedraagt.

Robuustheid in relatie tot eventueel toekomstige uitbreidingen
Voor het ontwerp van huidige Kernhem was de Doesburgerdijk ooit een harde demarcatielijn. Nu met Kernhem Noord be-
sloten is deze demarcatielijn toch te overschrijden, wordt met name het langzaam verkeer geconfronteerd met subopti-
male routes via het huidige Kernhem. Ook voor het openbaar vervoer wordt nu een doorkoppelingsmogelijkheid gemist.
Het lijkt er op dat in Kernhem Noord nog beter rekening kan worden gehouden met eventuele stedelijke uitleg ten noorden
zodat herhaling hiervan in Kernhem Noord wordt voorkomen.

3.4 Ecologische zone Doesburgerdijk
Vanuit het nieuwe woongebied zal een intensiever (fiets)verkeer in noord-zuidrichting plaatsvinden waarbij de ecologische
zone Doesburgerdijk wordt gekruist. Het ecologisch functioneren van deze zone wordt daardoor echter maar beperkt beïn-
vloed, aangezien dit functioneren grotendeels ’s nachts plaatsvindt wanneer er nauwelijks mensen aanwezig zijn. Vele
soorten blijken zich bovendien prima te kunnen handhaven en verspreiden in vergelijkbare groene woongebieden, zoals
dassen, steen- en boommarters en vleermuizen. Met het oog op deze laatste soortengroep verdient het wel aanbeveling
om terughoudend te zijn met verlichting, bijvoorbeeld door het toepassen van reactieve verlichting die alleen aangaat bij
passerende wandelaars of fietsers. Een goede afscherming van de armaturen en een speciale lichtkleur kan verstoring van
vleermuizen verder reduceren.

Figuur 2 Mogelijke langzaam verkeersroutes
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3.5 Bodem
Voor alle varianten geldt dat bodemonderzoek nodig is voordat kan worden gebouwd. Indien een verontreiniging wordt
aangetroffen, moet dit worden gesaneerd.

In alle gevallen zal er sprake zijn van bodemverzet: ophogen van woonvelden en wegen, graven van waterberging etc. Of er
sprake is van een gesloten grondbalans en welke gevolgen er zijn voor de bodemopbouw en grondwater kan pas in een
later stadium worden beoordeeld, maar dit zal niet maatgevend zijn voor de keuze voor de ruimtelijke variant.

3.6 Veiligheid
Voor alle varianten geldt dat rekening moet worden gehouden met de aanwezige middenspanningsleiding i.v.m. magneet-
straling. Dit is minder relevant als de leiding ondergronds wordt gebracht, bij voorkeur gecombineerd met het traject van
de wegen. Hier is in de ontwerpen nog geen rekening mee gehouden.

De A30 is onderdeel van het Basisnet, waarover vervoer van gevaarlijke stoffen is toegestaan. Er is geen plasbrandaan-
dachtsgebied en geen plaatsgebonden risicocontour aanwezig buiten de weg. Wel is er sprake van een groepsrisico binnen
invloedgebied/aandachtsgebied. Onder de Omgevingswet hebben de brand- en explosieaandachtsgebieden langs het Ba-
sisnet een vaste afstand.
De omvang is:
● brandaandachtsgebied: 30 m
● explosieaandachtsgebied: 200 m
Er is (nog) geen standaard gifwolkaandachtsgebied vastgesteld.

Binnen deze aandachtsgebieden is bouwen wel mogelijk, maar moet worden afgewogen of er extra maatregelen nodig is
en moet het groepsrisico worden beschouwd. Wij hebben bij deze beoordeling de contour van 200 m aangehouden.

3.7 Luchtkwaliteit
Er wordt in dit stadium vooral gekeken naar de gezondheidseffecten van de bestaande luchtkwaliteit. Hierbij is het jaar
2019 gehanteerd, omdat de gegevens in 2020 gebaseerd zijn op situatie met minder verkeer door de Corona-lockdown. Er
wordt getoetst aan de jaargemiddelde grenswaarden van 40 g/m3 voor NO2 en PM10 (fijn stof), maar ook de nieuwste
advieswaarden van de WHO worden hierbij betrokken (10 g/m3 voor NO2 en 15 g/m3 voor PM10). Voor het plangebied
geldt:
● De concentraties NO2 en PM10 voldoen nergens aan de advieswaarde van de WHO, maar overal ruimschoots aan de

grenswaarden.
● De concentratie NO2 is nergens groter dan 20 g/m3.
● Het noordelijk deel van het plangebied heeft de hoogste concentratie fijnstof, het zuidelijk deel is dit juist NO2.

Dat in het hele plangebied de advieswaarden van de WHO in de huidige situatie worden overschreden voor zowel N02 als
PM10, vormt voor de toekomst een aandachtpunt, zeker samen met het effect van de het verkeer van Kernhem Noord zelf.
Dit is overigens op bijna veel locatie in Nederland het geval.

Het Besluit gevoelige bestemmingen schrijft voor dat scholen tenminste 50 meter van provinciale en 300 meter van rijks-
wegen verwijderd moeten zijn als sprake is van (dreigende) overschrijding van normen voor luchtkwaliteit. Er is binnen het
plangebied geen sprake van een dreigende overschrijding, toch wordt geadviseerd 300 meter van de A30 aan te houden
voor scholen en kinderdagverblijven, ook op basis van lokaal beleid.
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3.8 Geluid
Wij hebben op basis van de atlas leefomgeving beoordeeld of er naar verwachting (veel) woningen liggen binnen de hui-
dige geluidcontour van de A30. Hierbij is op basis van de beschikbare gegevens uitgegaan van de 50 dB-contour Lden voor
wegverkeer (scheiding tussen licht en felgeel) in Figuur 3.

Figuur 3 Geluidcontouren atlas leefomgeving

Hierbij is het jaar 2019 gehanteerd, omdat de gegevens in 2020 gebaseerd zijn op een situatie met minder verkeer door de
Corona-lockdown. In het MER/ OER zal dit in meer detail worden berekend en beoordeeld. Aangezien langs de A30 GPP’s
(geluidproductieplafonds) gelden, is het in beginsel niet waarschijnlijk dat de geluidbelasting van de A30 in de toekomst
significant groeit. Wel moet rekening worden gehouden met de maximale grenswaarde onder de Omgevingswet langs snel-
wegen van 60 dB, maar op onderstaande figuur blijkt dat deze niet aanwezig is in het plangebied. Overigens geldt op basis
van de huidige wetgeving dat de wettelijke zone waarbinnen geluidsoverlast kan optreden langs de A30 400 meter breed
is.

Voor de geluidhinder van de Lunterseweg is er (nog) geen sprake van GPP’s. De contouren van 60 dB en hoger lijken de
eerstelijns bebouwing te kunnen raken: bij de beoordeling is de afstand van nieuwe woningen tot de Lunterseweg beoor-
deeld. Door extra verkeer van Kernhem Noord kan de geluidbelasting hier toenemen.

3.9 Geurbelasting
Binnen het plangebied is sprake van geurbelasting vanwege agrarische activiteiten in de omgeving. De berekening van de
achtergrondgeurbelasting laat zien dat er in het hele plangebied sprake is van potentiële geurhinder, zie Figuur 4.
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Figuur 4 Cumulatieve geurcontour van agrarische bedrijven buiten Kernhem noord(bron: gemeente Ede):

In onderstaande tabel is op basis van wetenschappelijke inzichten het leefklimaat beoordeeld. De rechter toetst hieraan,
maar de tabel is relatief oud. Nieuwe inzichten over gezondheid en geur en de bevindingen van de Commissie Biesheuvel
over geur zijn nog niet betrokken. De tabel is gebaseerd op woningen in een buitengebied en niet op een stedelijke ontwik-
keling als Kernhem Noord. Voor Kernhem Noord is er de verwachting dat er al bij een lagere cumulatieve geurbelasting
geen sprake meer is van een redelijk goed leefklimaat. Voor geur wordt nog gemeentelijk beleid opgesteld voor het omge-
vingsplan. Vooralsnog houden we de contour 13 OUE/m3 aan voor de beoordeling en vergelijking van de varianten.

Tabel 1: relatie geurbelasting – geurhinder – leefklimaat (bron: gemeente Ede)
Achtergrondbelasting
geur

Mogelijke kans
op geurhinder

Beoordeling
leefklimaat

OuE/m³ %
1 – 3 < 5 Zeer goed
4 – 8 5 – 10 Goed
9 – 13 10 - 15 Redelijk goed
14 - 20 15 – 20 Matig
21 – 28 20 – 25 Tamelijk slecht
29 – 38 25 – 30 Slecht
39 – 50 30 – 35 Zeer slecht
51 – 65 35 - 40 Extreem slecht
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4. BUITENPLAATS

Kenmerken/uitgangspunten:
● circa 1.900 woningen,
● ontsluiting via Krommesteeg en Schampsteeg,
● tunnel onder A30
● Hoofdstructuur groen+wadi’s: 55% van plangebied
● Water: 10% plangebied

Verkeer
● Mogelijk sluipverkeer via de centrale as tussen Lunterseweg en toekomstig bedrijventerrein Kievitsmeent Noord is een

aandachtspunt. Verkeer van/naar wijk via westzijde dwingen door knip in Centrale as ter hoogte van aansluiting op
Krommesteeg. Het is niet duidelijk of/hoe hiermee in het ontwerp rekening is gehouden.

● De vormgeving van de Krommesteeg (buiten het plangebied) als onderdeel van ontsluitingsroute is onduidelijk.

Natuur
● Zeer veel groen en water, dus veel kansen voor biodiversiteit.
● Sluit goed aan bij de beoogde groene verbinding aan noordzijde.
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Water en waterberging
● Mogelijke effecten die kunnen optreden bij een grote vijver aan de westzijde is dat de waterstructuur minder robuust

is. Dat wil zeggen dat in extreme droogte de vijver kan droogvallen en het grondwater aan de oostzijde kan onttrek-
ken. Met extreme neerslag kan ook een versnelde afvoer richting de vijver plaatsvinden.

● Deze variant heeft de meeste ruimte voor water en groen.
● Waterkwaliteit van de vijver is een aandachtpunt.

Geluid
● Er liggen weinig bestaande woningen langs de voorgestelde ontsluitingsroute aan de noordzijde, het effect op de ge-

luidbelasting is daarmee beperkt tot enkele woningen. Wel moet onderzocht hoe groot het geluidseffect op deze wo-
ningen is en hoe dit kan worden gemitigeerd: de spitsuurintensiteit kan op deze wegen plaatselijke sterk toenemen.
Mogelijk is er verderop in het netwerk ook een effect.

● Er lijkt voldoende afstand tussen nieuwe woningen en de Lunterseweg te zijn, met de huidige contouren biedt dit kans
om ernstige geluidoverlast te voorkomen.

● Slechts een klein deel van de Waterbuurt ligt binnen de 50 dB-contour van de A30. Het aantal geluidbelaste woningen
lijkt hiermee mee te vallen.

● Wel moet worden onderzocht hoe trechterwerking van de parallelle gevels van de blokken in de Waterbuurt kan wor-
den voorkomen

● Ook moet er aandacht zijn aan het voorkomen van geluidoverlast van binnenpleinen en schoolpleinen binnen de ver-
schillende woonblokken

● De geluidbelasting vanwege de centrale as moet worden bepaald, mogelijk maatregelen nodig (bron, afstand, gevels)

Luchtkwaliteit
Het grootste gedeelte van de Waterbuurt ligt binnen 300 meter van de A30: in dit gedeelte is het realiseren van een school
of kinderdagverblijf niet wenselijk.

Geur
De grootste geurbelasting ligt in het noorden van het plangebied, binnen dit ontwerp is de afstand van nieuwe woningen
tot de noordzijde van het plangebied iets groter en is de dichtheid van bebouwing wat lager. Dit is relatief gunstig voor het
aantal potentieel geurgehinderden.

Externe veiligheid
Er ligt slechts een klein deel van de Waterbuurt binnen het aandachtsgebied langs de A30, woningbouw is hier waarschijn-
lijk gewoon mogelijk.

Gezondheid
De gezondheidsbescherming, gebaseerd op bovenstaande punten, wordt vooral beïnvloed door geur, luchtkwaliteit en
langs de randen oost, west en mogelijk noordzijde door geluid. Aan de noordzijde is de afstand tussen de eerste woningen
en de agrarische bedrijven groter dan in andere varianten, wat gunstig is voor het voorkomen van aan dieren relateerde
gezondheidseffecten. Of de afstanden grot genoeg zijn moet nog worden onderzocht.

Daarnaast worden de gezondheidsbevorderende aspecten beoordeeld. In het ontwerp Buitenplaats is er relatief veel groen
aanwezig ( 55%), ook steeds in de directe omgeving van de woningen. Hier zullen ook speel- en sportmogelijkheden wor-
den gerealiseerd. Door de clustering is er ook de mogelijkheid voor sociale betrokkenheid en ontmoeten. Dit wordt positief
beoordeeld.
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Duurzaamheid
Binnen het ontwerp de Buitenplaats worden extra bomen geplant in de Bosbuurt, dit heeft een gunstig effect op de CO2-
reductie en op de biodiversiteit.

Door de grote hoeveelheid waterberging en onverharde ruimte, is de wijk ook klimaatbestendig. Wel moet worden onder-
zocht of hoe extra verdroging vanwege de vijver in droge tijden wordt voorkomen.
Door de ruime opzet zal er geen sprake zijn van hittestress, al is dit wel een aandachtpunt voor het ontwerp van de binnen-
pleinen (afhankelijk van grootte en bouwhoogte).

Om energieneutraal te kunnen zijn, is er waarschijnlijk onvoldoende dakoppervlak om alle woningen via zonne-energie te
voorzien. Onderzocht moet worden of andere vormen van duurzame opwek (bodemenergie, TEO etc.) mogelijk zijn.
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5. ONS DORP

Kenmerken/uitgangspunten:
● circa 1.800 woningen,
● ontsluiting via noordrand: Krommesteeg, Nieuwesteeg en Schampsteeg,
● Autoverbinding naar N224 langs oostzijde A30
● Hoofdstructuur groen+wadi: 24% + buurtgroen 11%, totaal 35% van plangebied
● Water: 6% plangebied

Verkeer
● In dit model wordt het autoverkeer over bestaande wegen rond het plangebied afgewikkeld. Met name de Nieuwe

Steeg is hiervoor niet geschikt te maken. Ook op de andere wegen vormt dit een uitdaging. Met name waar het gaat
om de omvang van het autoverkeer in relatie tot voorzieningen voor een verkeersveilige afwikkeling van het fietsver-
keer. Binnen het bestaande profiel lijkt ruimte voor fietsvoorzieningen te missen. Voor het MER is een visie op de in-
richting van de Krommesteeg, Nieuwesteeg en Schampsteeg nodig.

Natuur
● Veel groen en water, dus veel kansen voor biodiversiteit
● Sluit goed aan bij bestaande groene verbinding aan zuidzijde langs Doesburgerdijk

Water en waterberging
● De kleine vijver kan in extreem droge perioden verdroging aan de oostzijde veroorzaken, maar in mindere mate dan bij

de Buitenplaats.
● De waterberging binnen de woonvelden is nog onduidelijk
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Geluid
● De ontsluitingsroutes voeren over bestaande wegen. Daarlangs liggen bestaande woningen. Onderzocht moet worden

of de geluidbelasting van deze nieuwe ontsluiting, gecumuleerd met de geluidbelasting van de A30, nog wel accepta-
bel is.

● De afstand van nieuwe woningen tot de Lunterseweg lijkt kleiner te zijn dan in andere ontwerpen, dit is een aandacht-
punt.

● Slechts een klein deel van de woningen ligt binnen de 50 dB-contour van de A30. Het aantal geluidbelaste woningen
lijkt hiermee mee te vallen.

● Er liggen mogelijk wel veel nieuwe woningen direct langs de noordelijke en oostelijke ontsluitingswegen: de geluidbe-
lasting hiervan moet nader worden onderzocht

● De geluidbelasting vanwege de interen verkeersstructuur moet worden bepaald, mogelijk maatregelen nodig (bron,
afstand, gevels)

Luchtkwaliteit
Het westelijk deel ligt binnen 300 meter van de A30: in dit gedeelte is het realiseren van een school of kinderdagverblijf
niet wenselijk. De afstand tot de A30 is minder dan 200 meter, de luchtkwaliteit voldoet hier voor woningen aan de huidige
grenswaarden maar is wel hoger dan in de rest van het plangebied.

Geur
De grootste geurbelasting ligt in het noorden van het plangebied, binnen dit ontwerp worden de woningen direct aan de
noordzijde van het plangebied gerealiseerd. Dit is relatief wat ongunstig voor het aantal potentieel geurgehinderden.

Externe veiligheid
Een klein deel van het plangebied ligt binnen het aandachtsgebied langs de A30, woningbouw is hier waarschijnlijk gewoon
mogelijk.

Gezondheid
De gezondheidsbescherming, gebaseerd op bovenstaande punten, wordt vooral beïnvloed door geur, luchtkwaliteit en
langs de randen oost, west- en noordzijde door geluid. Aan de noordzijde is de afstand tussen de nieuwe woningen en
agrarische bedrijven klein, onderzocht moet worden wat de afstand tot verschillende soorten veehouderijen is.

Daarnaast worden de gezondheidsbevorderende aspecten beoordeeld. In het ontwerp Ons Dorp wordt binnen de woon-
velden van 20% groen uitgegaan, of dit ook bruikbaar groen is voor sport, spel en een ommetje is nog niet duidelijk. De
afstand van de meest noordelijke woningen naar het park nabij de Doesburgerdijk is meer dan 500 meter, dit kan belem-
merend werken. Door de het ontwerp als een dorp is en voldoende mogelijkheid voor sociale betrokkenheid en ontmoe-
ten.

Duurzaamheid
Het is nog niet te zeggen of er binnen de woonvelden voldoen/extra waterberging mogelijk is om hoosbuien en periode
van droogte op te vangen. In beginsel zou dit mogelijk moeten zijn.

Door de dorpse opzet zal er naar verwachting geen sprake zijn van hittestress.

Om energieneutraal te kunnen zijn, is nader onderzoek nodig.
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6. STADRAND VELUWE

Kenmerken/uitgangspunten:
● circa 2.800 woningen,
● ontsluiting via Oost- en westzijde (Lunterseweg en via de tunnel?)
● tunnel onder A30
● Hoofdstructuur groen+wadi’s: 26% + 6,4%= totaal 32,4% van plangebied
● Water: 7% plangebied

Verkeer
● Er dient een keuze te worden gemaakt of een nieuw station op de Valleilijn nu wel of geen deel uitmaakt van deze va-

riant. Indien wel, dan dient de vormgeving van de verbinding naar dit station nog te worden uitgewerkt. Op deze ver-
binding vormt veiligheid fietsverkeer aandachtspunt gezien aanwezigheid landbouwverkeer en het krappe wegprofiel.
Hier zijn aparte fietsvoorzieningen nodig (of een parallelle fietsroute). Voor en breder profiel is aankoop van agrarische
gronden langs de Zonneoordlaan. Alternatief is inrichting als fietsstraat/auto-te-gast.

● Het is wel twijfelachtig of een nieuw station op de Valleilijn voldoende opstappers zal kennen. Op de (elektrische) fiets
ben je immers snel op de intercity station Veenendaal-De Klomp en Ede-Wageningen of station Lunteren. De centrale
excentrisch gelegen mobiliteitshubs maken wel dat voor verderaf gelegen woningen de huidige OV-bushalter in Kern-
hem Zuid relatief gezien dichterbij komen te liggen.

● De (privé) auto mag het plangebied niet in, maar dient te worden geparkeerd in de aan de oost- en westzijde (excen-
trisch) gelegen mobiliteitshubs. Vanaf de hubs dient voor/natransport per langzaam verkeer plaats te vinden. Bijvoor-
beeld met een (elektrische) bakfiets. Het idee van een people mover die voor voor/natransport naar de parkeerhubs
zorgdraagt is inmiddels verlaten. De inwoners van StadRand Veluwe zijn dus voor dit voor/natransport op langzaam
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verkeer aangewezen. Op deze locatie is dat een gedurfd concept, waarvan het de vraag is of dit uiteindelijk haalbaar is
voor deze locatie.

● Deze variant kent de hoogte verkeersgeneratie. De opzet is dusdanig dat het autoverkeer minder goed overwegend via
de westelijke zijde wordt afgewikkeld. Naar verwachting zal het meer evenredig over de west- en oostzijde worden
afgewikkeld. Dat maakt dat samen met de hogere verkeersomvang mogelijk een knelpunt in de verkeersafwikkeling op
de ontsluitingsroute via de Lunterseweg kan optreden (eerder dan in de andere varianten waarbij wel meer verkeer in
westelijke richting wordt afgewikkeld.

Natuur
● Veel groen en water, dus veel kansen voor biodiversiteit
● Centrale groene verbinding naar de Veluwe, geen aansluiting over de A30

Water en waterberging
● De vijver kan in extreem droge perioden verdroging aan de oostzijde veroorzaken, maar in mindere mate dan bij de

Buitenplaats
● De waterberging binnen de woonvelden is nog onduidelijk

Geluid
● Er liggen weinig bestaande woningen langs de voorgestelde ontsluitingsroute, het effect op de geluidbelasting is daar-

mee beperkt
● Er lijkt op de meeste locaties enige afstand tot de Lunterseweg te zijn, waarmee mogelijk ernstige geluidoverlast kan

worden voorkomen. Wel moet worden onderzocht welk effect de nieuwe ontsluiting heeft op de geluidbelasting van
de Luntserseweg

● Slechts een klein deel van de woningen ligt binnen de 50 dB-contour van de A30. Het aantal geluidbelaste woningen
lijkt hiermee mee te vallen, dit lijkt hiermee de meest gunstige variant vanuit dit perspectief.

● Weinig verkeer op centrale as: geen geluidsoverlast

Luchtkwaliteit
Het westelijk deel ligt binnen 300 meter van de A30: in dit gedeelte is het realiseren van een school of kinderdagverblijf
niet wenselijk. De afstand tot de A30 is minder dan 200 meter, de luchtkwaliteit voldoet hier voor woningen aan de huidige
grenswaarden maar is wel hoger dan in de rest van het plangebied.

Geur
De grootste geurbelasting ligt in het noorden van het plangebied, binnen dit ontwerp worden de woningen direct aan de
noordzijde van het plangebied gerealiseerd maar in een lagere dichtheid dan rondom het park. De woonvelden 2 liggen net
buiten de 13 OUE/m3-contour.

Externe veiligheid
Een klein deel van het plangebied ligt binnen het aandachtsgebied langs de A30, woningbouw is hier waarschijnlijk gewoon
mogelijk.
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Gezondheid
De gezondheidsbescherming, gebaseerd op bovenstaande punten, wordt vooral beïnvloed door geur, luchtkwaliteit en
slechts beperkt door geluid. Aan de noordzijde is de afstand tussen de nieuwe woningen en agrarische bedrijven klein, on-
derzocht moet worden wat de afstand tot verschillende soorten veehouderijen is.

Daarnaast worden de gezondheidsbevorderende aspecten beoordeeld. In het ontwerp StadsRand Veluwe wordt binnen de
woonvelden van 12,5% groen uitgegaan, of dit ook bruikbaar groen is voor sport, spel en een ommetje is nog niet duidelijk.
Ook is niet duidelijk hoe ontmoeten in de woonvelden wordt bevorderd. De afstand van de meest noordelijke woningen
naar het park is maximaal 300 meter, dit voldoet aan de gangbare norm voor bereikbaar groen Het park is geschikt voor
een ommetje, sport en spel, verblijven en ontmoeten en wordt daarmee zeer positief beoordeeld.

Duurzaamheid
Verwacht wordt dat binnen het plan voldoende waterberging mogelijk is met het park. Ook hier geldt verdroging als een
aandachtspunt.

Door de verdichting en grotere bouwhoogte is het voorkomen van hittestress wel een aandachtpunt.

Door de compacte bouw is het realiseren van gezamenlijke voorzieningen logisch, bijvoorbeeld voor energievoorziening.
Onderzoek naar mogelijkheden voor bodemwarmte of andere duurzame opwek is nog nodig.

Dit ontwerp leent zich bij uitstek voor duurzame (deel) mobiliteit en wordt daarop het meest positief beoordeeld.
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7. DE TUINEN

Kenmerken/uitgangspunten:
● circa 2.100 woningen,
● één ontsluiting aan westzijde
● tunnel onder A30
● Hoofdstructuur groen+wadi’s: 17% van plangebied
● Water: 8% plangebied

Verkeer
● In tegenstelling tot het voorgaande ontwerp is nu een ‘waterscheiding’ in het verkeerssysteem aangebracht waarbij

75% van het gebied via de westzijde wordt ontsloten. Het (centrale) ontsluitingsroute die toegesneden is op een ver-
keersveilige afwikkeling van zoveel verkeer ontbreekt echter. Het ontwerp dient hierop te worden aangepast. Omwille
van verkeersveiligheid zijn langs deze route tenminste vrijliggende fietsvoorzieningen nodig en liefst ook een iets
ruimte afstand tot de percelen (vanuit verkeersleefbaarheid en geluidhinder).

● De onderdoorgang A30 dient ter worden verschoven naar de Doesburgerdijk. Dat is logischer gezien vanuit de hoofd-
functie van de Doesburgerdijk voor het fietsverkeer (dat moet nu omrijden in het ontwerp).

Natuur
● Minder groen en water dan overige varianten, maar nog steeds veel kansen voor biodiversiteit.
● Geen doorgaande robuuste groenstructuur.
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Water en waterberging
● Deze variant lijkt qua waterhuishouding het meest op de huidige situatie. Een fijnmazig waterstructuur rondom de

kavels zal in beginsel voldoende moeten zijn om hoosbuien en droogte op te vangen. Dit ontwerp heeft echter wel de
kleinste hoeveelheid groen en water, dus nader onderzoek zal moeten uitwijzen of dit voldoende is.

● De waterberging binnen de woonvelden is nog onduidelijk.

Geluid
● Er liggen weinig bestaande woningen langs de voorgestelde ontsluitingsroute (al is de route nog onduidelijk), het ef-

fect op de geluidbelasting is daarmee beperkt. Mogelijk verderop in het netwerk wel een effect.
● De afstand tot de A30 is erg klein, een klein deel van de woningen ligt binnen de 50 dB-contour van de A30. Het aantal

geluidbelaste woningen lijkt hiermee groter te zijn dan in de andere ontwerpen, maar hiervoor zijn geluidreducerende
maatregelen mogelijk.

● De afstand van nieuwe woningen tot de Lunterseweg is klein, dit is een aandachtpunt.
● Interne wegenstructuur is versnipperd: hierdoor minder kans op geluidoverlast.

Luchtkwaliteit
Het westelijk deel ligt binnen 300 meter van de A30: in dit gedeelte is het realiseren van een school of kinderdagverblijf
niet wenselijk. De afstand tot de A30 is klein, de luchtkwaliteit voldoet hier voor woningen aan de huidige grenswaarden
maar is wel slechter dan in de rest van het plangebied en dat geldt voor meer woningen dan bij de andere ontwerpen.

Geur
De grootste geurbelasting ligt in het noorden van het plangebied, binnen dit ontwerp worden de woningen direct aan de
noordzijde van het plangebied gerealiseerd. Dit is relatief wat ongunstig voor het aantal potentieel geurgehinderden.

Externe veiligheid
Een klein deel van het plangebied ligt binnen het aandachtsgebied langs de A30, de kortste afstand is ongeveer 30 meter.
Dat heeft een negatief effect op het groepsrisico, woningbouw is hier waarschijnlijk gewoon mogelijk maar mogelijk moe-
ten er extra maatregen aan de woningen worden getroffen (voorschriftengebied).

Gezondheid
De gezondheidsbescherming, gebaseerd op bovenstaande punten, wordt vooral beïnvloed door geur, luchtkwaliteit en ge-
luid. Met name in het plandeel tussen 30 en 300 meter langs de A30 is sprake van cumulatie van veiligheidsaspecten.,
luchtkwaliteit, geluidbelasting en geurhinder. Dit kan een negatief effect op de bewoners hebben.

Aan de noordzijde is de afstand tussen de nieuwe woningen en agrarische bedrijven klein, onderzocht moet worden wat de
afstand tot verschillende soorten veehouderijen is.

Daarnaast worden de gezondheidsbevorderende aspecten beoordeeld. In het ontwerp De Tuinen wordt uitgegaan van een
groene leefomgeving, al valt dat uit het percentage nog niet af te lezen. De buurtvelden zijn collectieve plekken voor recre-
atieve en speelvoorzieningen en bevorderen ontmoeten. Door de het ontwerp in tuinen is er voldoende mogelijkheid voor
sociale betrokkenheid en ontmoeten.

Duurzaamheid
Het is nog niet te zeggen of er binnen de woonvelden voldoende/extra waterberging mogelijk is om hoosbuien en periode
van droogte op te vangen. In beginsel zou dit mogelijk moeten zijn.
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Door de opzet zal er naar verwachting geen sprake zijn van hittestress. Om energieneutraal te kunnen zijn, is nader onder-
zoek nodig.
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8. SAMENVATTING

Op grond van deze eerste analyse van kansen, potentiële knelpunten en verschillen tussen de vier ruimtelijke ontwerpen,
zijn op hoofdlijnen de volgende conclusies te trekken.

Kritische aspecten
Uit deze analyse is gebleken dat er verschillende onderdelen zijn die een mogelijke showstopper zijn:
● De compensatie van het verlies van leefgebied voor de steenuil moet goed worden uitgewerkt en geregeld/vergund.
● Nader onderzoek naar de werkelijke geurbelasting in het gebied in het gebied en mogelijkheden dit te reduceren is

nodig.
● Nader onderzoek naar de verkeersontsluiting (voor gemotoriseerd verkeer en langzaam verkeer) en de effecten buiten

het plangebied is nodig.
De uitkomsten uit deze onderzoeken leveren belangrijke randvoorwaarden op om de planontwikkeling op deze locatie mo-
gelijk te maken vanuit de beoordeelde omgevingsaspecten.

Daarnaast is geohydrologisch onderzoek nodig om te bepalen of een grote waterpartij, die positief kan zijn voor de water-
berging, klimaatadaptatie, ecologie en beleving mogelijk is zonder dat verdroging/effecten op de grondwaterstand buiten
het plangebied optreedt.

Positief oordeel
Uit onderzoek kan worden geconcludeerd dat de overall beoordeling van de planontwikkeling ten aanzien van stikstofde-
positie waarschijnlijk zeer positief is: door het verdwijnen van agrarische gronden wordt de stikstofdepositie op gevoelige
gebieden, waaronder de Veluwe, veel lager.

Daarnaast blijkt uit de beoordeling per variant/ontwerp en de verschillende daartussen, dat de volgende aspecten positief
worden beoordeeld:
● Een lagere woningdichtheid in het noordelijk deel van het plangebied heeft vanwege de aanwezige geurbelasting de

voorkeur, maar dit is ook afhankelijk van onderzoek naar mogelijke maatregelen/oplossingen.
● Grotere afstand tussen de A30 en nieuwe woningen wordt beter beoordeeld vanuit geluid, luchtkwaliteit en externe

veiligheid.
● Het realiseren van veel (betreedbaar) openbaar groen.
● Goede fiets- en wandelroutes leveren een positieve bijdrage aan de gezondheid van toekomstige bewoners.
● Ontsluiting via de westzijde heeft de voorkeur vanwege de beperkte restcapaciteit van de Lunterseweg.

Aandachtpunten/nog uit te werken:
● Fietsroute
● Mogelijkheden OV-verbindingen
● Voorkomen sluipverkeer
● Voldoende waterberging

Dit is samengevat in de volgende tabel.
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TABEL MILIEUTECHNISCHE BESCHOUWING

Potentiële No Go Aandachtspunten Positieve punten
Algemeen  Afwezigheid haalbare vi-

sie op auto-ontsluiting
naar N224

 Onvoldoende kwaliteit
geur

 Aanwezigheid (en com-
pensatieplicht) steenuil

  OV-ontsluiting die min-
der kwaliteit heeft dan
de ondergrens van de
ambitie van Ede

 Visie op aansluiting
fietsroutenetwerk

 Afstand tot A30
 Afstand tot agrarische

bedrijven
 Afstand tot Lunterseweg
 Geluid (interne) ont-

sluiting
 Mogelijkheden voor

energieneutrale wijk
 Mogelijkheid doorkoppe-

ling verkeersstructuren
naar mogelijk toekom-
stige stadsuitleg noord-
zijde

 Locatie nabij kern en
voorzieningen

 Veel groen,
 Veel kansen voor bewe-

gen en ontmoeten
 Voldoende tot veel mo-

gelijkheden waterber-
ging

 Stikstofdepositie neemt
(grotendeels) af bij wo-
ningbouw i.p.v. agrari-
sche functies, positief
effect op o.a. de Veluwe

Buitenplaats  Inzet Kromme Steeg
zonder fietsvoorzienin-
gen

 Kans op sluipverkeer via
centrale as

 verkeersstructuur leidt
waarschijnlijk tot afwik-
keling van (te) veel ver-
keer via Lunterseweg

 Mogelijke effecten van
grote waterpartij op
grondwater (verdro-
ging?)

 Heldere verkeersstruc-
tuur

 Zeer veel groen en wa-
ter

 Minste last van de mili-
eucontouren

 Extra bomen

Ons Dorp  Inzet Krommesteeg,
Nieuwesteeg en
Schampsteeg zonder
fietsvoorzieningen

 Profiel en verkeersvei-
lige inrichting Kromme-
steeg, Nieuwesteeg en
Schampsteeg

 Effect kleine vijver op
grondwater?

 waterberging nog uit-
werken

 Aantal woningen binnen
milieucontouren

 Veel groen en water
 Heldere verkeerstruc-

tuur.
 Verkeer van een buurt

belast niet de naastgele-
gen buurten door toege-
paste compartimente-
ring voor autoverkeer.
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StadRand Veluwe   Excentrische mobiliteits-
hubs gedurfd concept
op deze locatie/in Ede;
haalbaar zonder (over-
kapt) voor/natransport
dan wel people mover?

 Verdeling verkeer over
tweezijdige ontsluiting
leidt tot te grote toe-
name autoverkeer op
Lunterseweg

 Draagvlak nieuw station
 Effect kleine vijver op

grondwater?
 waterberging nog uit-

werken

 Grote inzet op terugdrin-
gen autogebruik

 Veel groen en water
 Duidelijke verkeers-

structuur

De Tuinen  Ontbreken centrale ont-
sluitingsroute zonder
fietsvoorzieningen

 Ontbreken heldere ont-
sluitingsstructuur

 Ligging onderdoorgang
A30 i.r.t. fietsstructuur

 Waterberging nog uit-
werken

 Veel woningen binnen
milieucontouren, met
name A30

 Groot deel locatie wordt
via westzijde ontsloten
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Beoordeling voorkeursrichting adhv afwegingskader Omgevingsvisie

1 
 

Beoordeling voorkeursrichting Kernhem Noord vanuit afwegingskader omgevingsvisie 
 
 
Onderbouwing afwegingskader Omgevingsvisie 
Samenvatting van de onderbouwing van plussen en minnen van de voorkeursrichting voor 
Kernhem Noord (dit document vormt een aanvulling op het document ‘Onderbouwing beoordeling 
4 varianten a.d.h.v. afwegingskader Omgevingsvisie’ d.d. 20 januari 2023) 
 
10 maart 2023 
 
In het totale document ‘Onderbouwing beoordeling 4 varianten a.d.h.v. afwegingskader Omgevingsvisie’ d.d. 
20 januari 2023 waren per strategische keuze alle van belang zijnde onderwerpen toegelicht. Daarbij werd 
ook op algemene onderdelen een toelichting gegeven, niet van belang zijnde voor enkel één variant. In dit 
document wordt alleen ingegaan op de bijzonderheden voor de voorkeursrichting. Daarbij is met een ‘+’ of 
een ‘-’ aangegeven of dit als positief of negatief wordt beoordeeld. Als er bij een hoofdstuk geen toelichting 
staat, betekent dit dat er geen bijzonderheden voor de voorkeursrichting ten aanzien van dit punt te noemen 
was.    
 
 
Leven in gezonde wijken, dorpen en buurtschappen 
 
Sociaal en gezond 
1. Voorzieningen toegankelijk en dichtbij met focus op bestaande centra (o.a. winkels, welzijn, sport, 
zorg, onderwijs en cultuur)  
 
Voorkeursvariant 

+ Clustering van voorzieningen in en langs  raamwerk voor iedereen, herkenbaar en bereikbaar  
 
 
2. Productie en aanbod van gezond en lokaal voedsel stimuleren 
 
Voorkeursvariant 

• - lijkt binnen concept minder ruimte voor volkstuinen/eetbaar groen 
• - niet alle agrarische erven ingepast 
• + inpassing van enkele of meerdere gedeelde tuinen binnen plangebied, biedt wel ruimte voor 

eetbaar groen 
 
3. Stimuleren ontmoeting en 
4. Beweegvriendelijke en schone leefomgeving, die uitnodigt tot gezond gedrag 
 
Voorkeursvariant 

• + voldoende ruimte voor speelplekken, gevarieerd wandelnetwerk en allerhande vrije 
bewegingsactiviteiten  

• + gezamenlijkheid in concept biedt ruimte aan allerhande vormen van ontmoeten (hubs, 
deelvoorzieningen, centraal gelegen parkzone) 

• + inpassing van gedeelde tuinen zo hier en daar binnen plangebied, biedt extra ruimte voor 
ontmoeting  

 
 
5. Verbetering van de milieukwaliteit (in het bijzonder luchtkwaliteit met 50% gezondheidswinst in 
2030) 
 
Wonen 
1. Gevarieerd woonprogramma gericht op behoefte en doorstroming 
 
Voorkeursvariant 

• + Voldoet aan woonbehoefte Ede; goede verhouding grondgebonden/gestapeld 
• + Zuidzijde bebouwing sluit aan bij voorzieningencluster Parkweide 
• + Totaal aantal woningen is goed voor woonbehoefte Ede (kwantitatief) 
• - Noordzijde bebouwing sluit minder aan bij voorzieningencluster, park = buffer? 
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Duurzame mobiliteit en energie 
 
Duurzame mobiliteit 
 
1. In dorpen en wijken accent op lopen, fietsen via aantrekkelijke netwerken 
 
Voorkeursvariant 

• + Ontsluiting grotendeels via westzijde, maximaal 600 woningen op Lunterseweg (= ongeveer 22% 
van het mobiliteitsaandeel bij totaal aantal 2700 woningen) 

 
 
2. Auto doet stapje terug in Ede-stad voor kwaliteit openbare ruimte 
 
Voorkeursvariant 

• + Parkeren in verschillende hubs verspreid door de wijk heen 
 
3. Krachtig OV op hoofdroutes (richting Wageningen, Arnhem, Utrecht en Amersfoort). 
 
 
6. Oversteekbaarheid grote (spoor)wegen verbeteren 
 
 
Duurzame energie 
 
1. 70% duurzame energie in 2040, energieneutraal in 2050 
 
 
2. Ruimte maken voor kleinschalig opwekken (zon, wind en andere) 
 
 
3. Energiecorridors langs snelwegen A12/A30 en op bedrijfsterreinen 
 
 
4. Werk maken van energie-infrastructuur (laden, opslaan, transport) 
 
 
 
De natuur als basis en de Veluwe centraal 
 
Natuur als basis 
 
1. Natuur is leidend, dus natuurinclusief, klimaatrobuust en circulair handelen 
 
Voorkeursvariant 

• + Drie verschillende elementen (bos, open landschap en water) geven grote potentie voor (nieuwe) 
biodiversiteit. 

• + Uitwerking verschillende type natuur nog niet gemaakt in variant, maar lijkt ruimte te zijn voor 
integratie van natuurwaarden. Aandachtspunt is combinatie recreatieve waarde in het park met 
natuurwaarden. Parkzone lijkt voldoende ruimte te bieden om verdere invulling te geven. 

• + Verbindingen noord-zuid vanuit parkzone bieden ecologische verbinding naar omgeving.  
 
2. In wijken en dorpen bouwen in meer lagen om groen te behouden en toe te voegen 
 
Voorkeursvariant 

• + Grote parkzone om groen te behouden/toe te voegen 
• + Woningen in een compacte opzet met een (gemeenschappelijke) tuin dragen in potentie bij aan 

een voldoende aantrekkelijke en gezonde leefomgeving  
• - Combinatie van gestapelde bouw en grondgebonden met relatief hoge dichtheden in de 

woonvelden, laten beperkter openbare ruimte over voor groenbehoud / toevoeging van groen in die 
gebieden. 
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3. Werken aan robuuste groen- en waterstructuren voor biodiversiteit/klimaatadaptatie 
 
Voorkeursvariant 

• + Robuust raamwerk is aanwezig 
• + Voor alle bewoners lijkt er voldoende groen nabij te zijn en toegankelijk te zijn 
• + verschillende gevarieerde groene zones 
• + watersysteem maakt deel uit van raamwerk 
• - waterberging vormt wezenlijk onderdeel van parkinvulling (waarmee parkinvulling wordt beperkt) 
• - Indien parkzone aan westzijde grotere waterpartij bevat, minder wenselijk vanwege opvang piek en 

snel afvoeren 
 
5. Een overgangsgebied van 1 tot 1,5 km van Veluwe naar Vallei 
 
 
 
Compacte groei vanuit eigenheid van Ede 
 
Compacte groei 
 
1. Meervoudig ruimtegebruik is het uitgangspunt. 
 
Voorkeursvariant 

• + Hogere woningdichtheid dan bestaand Kernhem, conceptueel idee biedt ruimte voor meervoudig 
ruimtegebruik, bijvoorbeeld bij hubs. 

 
 
3. Anticiperen op toekomstige (technologische) ontwikkelingen. 
 
Voorkeursvariant 

• + Woningtypologie verschilt, dus flexibel in invulling hiervan (ook binnen conceptgedachte).  
• - Hoeveelheid woningen en conceptgedachte vraagt om een duidelijke invulling op voorhand om te 
voorkomen dat aan de achterkant nog té veel woningen gebouwd moeten worden. 

 
 
Eigenheid 
 
1. Maak Ede-stad, de dorpen en het buitengebied meer onderscheidend met een ruimtelijk raamwerk 
 
Voorkeursvariant 

• + Duidelijk en robuust ruimtelijk raamwerk van groen en water, koppelkansen. 
• + 1ha gevarieerd groen binnen 300 meter lijkt goed haalbaar door groene parkzone in het midden 
van plangebied. 
• + Sterke eigen identiteit, geënt op cultuurhistorische en landschappelijke onderlegger. 

 
 
2. Het kenmerkende Edese landschap leesbaar houden en versterken 
 
Voorkeursvariant 

• + Onderscheidend raamwerk waarin hooggewaardeerde elementen in potentie behouden kunnen 
blijven, vergt nog ontwerpslag.  
• - Niet alle bestaande erven ingepast. 

 
 
3. Rijke geschiedenis en cultureel erfgoed koesteren. 

 
Voorkeursvariant 

• + Driedeling landschap zit in ontwerp, maar kan versterkt worden. 
• - Beleefbaarheid cultuurhistorie in woongebieden vraagt aandacht bij nadere uitwerking. 
• - Niet alle bestaande erven ingepast. 
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