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1    Inleiding   
 
1.1  Aanleiding 
In de gemeente Epe zijn momenteel alle 
potentiële inbreidingslocaties gerealiseerd dan 
wel in ontwikkeling genomen. Op grond van het 
streekplan Gelderland is er nog voldoende 
planologische ruimte voor de bouw van circa 
260 woningen. Besloten is om deze woningen te 
realiseren in een uitbreidingsgebied in het dorp 
Epe. Gekozen is voor het gebied in de omgeving 
van de Klaarbeek aan de zuidwestkant van het 
dorp.  
Doel van de gemeente en de 
ontwikkelaarcombinatie was en is om deze 
locatie in te vullen met een duurzaam 

stedenbouwkundig plan. Deze duurzaamheids-
inspanning is op 13 november 2000 door de 
staatssecretaris van VROM beloond met de 
voorbeeldstatus duurzame stedenbouw. 
 
1.2  Ligging plangebied 
Het plangebied Klaarbeek ligt aan de zuidrand 
van de gemeente Epe en wordt door de N309, 
van het landelijk gebied gescheiden. Het 
plangebied wordt voor een deel begrensd en 
voor een deel doorsneden door de Klaarbeek. 
 
1.3  Vigerende plannen 
Het plangebied, behalve de Hoofdstraat, maakt 
onderdeel uit van het bestemmingsplan Enkweg 
(1977). Het overgrote deel heeft de bestemming 
agrarische doeleinden klasse C met een drietal 
bouwpercelen. Daarnaast kent dit gebied de 
bestemming water ter plaatse van de Klaarbeek 
en openbaar groen: het plantsoen langs de 
N309 en de berm langs de Wilgenweg. De 
Hoofdstraat is onderdeel van het plan Agrarisch 
Gebied en is als verkeersdoeleinden bestemd.  
 
1.4  Plangrenzen 
De plangrenzen worden in het noordwesten 
gevormd door de Klaarbeek en de perceelgrens 
met het Zorgcentrum, in het oosten de plan-
grens van het bestemmingsplan Vegtelarij, aan 
de zuidkant de greppel langs de N309 en aan de 
westkant de percelen Wilgenweg 3 en 5 en de 
Wilgenweg. 
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 2 Beleid 
 
2.1 Hogere overheden 
 
 Vogel- en Habitatrichtlijn 
Op Europees niveau zijn er twee richtlijnen uitgevaardigd, die de bescherming
van natuurwaarden nastreven: de Vogel- en Habitatrichtlijn.  
Op grond van de Vogelrichtlijn moet Nederland voor alle in het wild levende
vogelsoorten beschermingsmaatregelen nemen. Verder moet Nederland voor
bepaalde vogelsoorten speciale beschermingszones aanwijzen. Naast het
aanwijzen van zones dient de Nederlandse regering het afwegingskader uit de 
Vogelrichtlijn wettelijk vast te leggen. Materieel is het afwegingskader vastgelegd
in het Structuurschema Groene Ruimte en de pkb Waddenzee.  
De Habitatrichtlijn tracht een samenhangende Europese ecologische
hoofdstructuur ‘Natura 2000’ tot stand te brengen. De op de Vogelrichtlijn
gebaseerde beschermingszones moeten hiervan onderdeel gaan uitmaken.
Naast gebieden beschermt de Habitatrichtlijn ook dier- en plantensoorten. 
Het plangebied valt niet onder de werking van de Habitat- of Vogelrichtlijn. De 
belangrijkste natuurwaarde in het plangebied zijn de Klaarbeek en het bosje nabij
de N309. Deze blijven onaangetast. Het overige deel van het plangebied heeft
momenteel een agrarische bestemming en is als zodanig in gebruik. De percelen 
worden jaarlijks ‘bewerkt’. De natuurwaarden in dit plandeel zijn dan ook gering. 
Per saldo worden er geen beschermde natuurwaarden aangetast. 
 
 Partiële herziening van het streekplan Gelderland (2000) 
In de partiële herziening van het streekplan Gelderland (2000) staat dat ‘uitbrei-
dingslocaties ten behoeve van verstedelijking eerst aan bod kunnen komen nadat
inbreidingslocaties zijn benut, dan wel gemotiveerd is aangetoond dat bestaande
en toekomstige inbreidingslocaties niet tijdig in ontwikkeling genomen kunnen 
worden’. Vanaf 1994 zijn in de gemeente Epe  uitsluitend inbreidingslocaties in
ontwikkeling genomen. Ingevolge het Uitvoeringsprogramma woningbouw 1995-
2004 van het streekplan Gelderland 1996 mogen in de gemeente Epe 924
woningen gebouwd worden. 662 woningen zullen worden gerealiseerd in inbrei-
dingslocaties. Hiermee zijn alle potentiële inbreidingslocaties benut. De overige
woningen kunnen daarom uitsluitend in uitbreidingslocaties worden gebouwd. 
 

Waterhuishoudingsplan Gelderland 
In het Waterhuishoudingsplan Gelderland 1996-2000 (verlengd t/m 2002) is de 
Klaarbeek benoemd als ‘verspreide waardevolle wateren’. Inrichting en beheer
van het waterhuishoudkundig systeem zijn gericht op bescherming van de
wateren door afstemming van peilbeheer op de aanwezige gebiedsfuncties en 
behoud en mogelijk versterken van karakteristieke vormen van water en oevers. 
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  2.2 Gemeentelijk beleid 

 
Zoals onder 2.1 reeds is aangegeven zijn alle potentiële inbreidingslocaties
ontwikkeld dan wel in ontwikkeling. De resterende planologische ruimte van 262
woningen kan derhalve uitsluitend in een uitbreidingslocatie worden gerealiseerd.
Bij de keuze van deze locatie is de verdeling van de planologische ruimte over de
vier dorpen in de gemeente Epe van belang. (zie bijlage bij toelichting). De dorpen 
Vaassen, Emst en Oene lopen in de pas met de gehanteerde verdeling. Epe blijft
als grootste dorp achter met de uitbreiding van de woningvoorraad. Daarom is er
voor gekozen de uitbreidingslocatie bij het dorp Epe te ontwikkelen.  
Ruimtelijk gezien zijn er nabij het dorp Epe vier alternatieven voor een dergelijke
locatie. Om te kunnen beoordelen welk alternatief de voorkeur verdient is een
matrix vervaardigd met diverse toetsingscriteria (zie bijlage bij toelichting). Deze 
matrix leert dat de vier locaties nagenoeg gelijkwaardig zijn. Het grootste pluspunt
van de locatie Klaarbeek is echter dat de gronden beschikbaar zijn. Dit is
doorslaggevend geweest bij de keuze voor de Klaarbeek als uitbreidings-locatie, 
omdat op korte termijn begonnen moest worden met de planontwikkeling. In
principe moet het bestemmingsplan in het jaar 2004 van kracht zijn.  
Momenteel is een structuurvisie voor de gehele gemeente in ontwikkeling. Het
draaiboek is dusdanig opgezet dat eerst de grote lijnen worden vastgelegd in de
vorm van een structuurschets. De structuurschets zal naar verwachting medio
2002 gereed zijn. Vervolgens worden deelgebieden nader uitgewerkt. In verband
met de voortgang van de planontwikkeling is het niet mogelijk hierop te wachten. 
 

Groenstructuurplan 
In het groenstructuurplan (1999) van de gemeente Epe zijn drie zones aangeduid,
waaronder de Klaarbeek. De zones zijn verbindingen, gradiënten tussen de
Veluwe en het IJssellandschap. Deze gradiënten kunnen aanleiding zijn voor 
ecologische inrichting.  
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3  Bestaande situatie geomorfologie 
 
3.1  Ondergrond 
 
  geologie 
De gemeente Epe ligt op de grens van twee 
deelgebieden, het Veluwemassief en de 
rivierkleigebieden langs de IJssel. Vanaf het 
Veluwemassief zijn dekzandruggen gevormd 
richting IJssel. Als gevolg van deze oost-west 
lopende dekzandruggen geschiedt ook de 
afwatering van dit gebied oost-west. Het 
regenwater dat wordt opgevangen in het 
Veluwemassief komt onder aan het massief 
weer aan de oppervlakte als kwel. Door het 
hoogteverschil van oost naar west, het 
kleinschalige hoogteverschil van hoger gelegen 
dekzandruggen naar natte laagten én de kwel 
zijn er veel verschillende gradiënten en 
overgangen in de ondergrond. 

stuwwal 
dekzandrug 

bodem 

 
  bodem 
Op het Veluwemassief ligt kalkrijk zand. Rondom 
de oude dorpskernen liggen enkeerdgronden: 
donkere rijke bodems ontstaan door jaren lange 
bemesting. Kalkloze zandgronden liggen laag 
tussen de dekzandruggen. Het plangebied 
bevindt zich in een relatief laag gelegen deel, 
grenzend aan de enkeerdgronden en aan een 
kwelgebied.  

podzolgronden 
enkeerdgronden 
kalkloze zandgronden 
lokale kwel

 
  hydrologie 
Het oppervlaktewatersysteem loopt van west 
naar oost. De oorspronkelijke beken, waaronder 
de Klaarbeek, werden door kwel gevoed. De 
industrie die zich langs de beken ontwikkelde en 
aangedreven werd door molens, was daarmee 
afhankelijk van de waterstroom van de beek. Om 
de waterstand van de natuurlijke beken minder 
weers- en seizoensafhankelijk te maken zijn op 
drassige plekken sprengenkoppen gegraven. Zij 
snijden het grondwater enkele meters onder het 
maaiveld aan. Zodoende kreeg de industrie 
langs de beken een vrijwel constante 
waterstroom. Om het verval bij de watermolens 
te vergroten werden beken opgeleid langs het 
beekdal. In het plangebied is de Klaarbeek 

nedenstrooms opgeleid.  

hydrologie 
be
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3.2  landschappelijke elementen 
 
Het grootste deel van de locatie bestaat uit 
bouwland en weiland. Langs en door het 
plangebied loopt de Klaarbeek. Benedenstrooms 
loopt de beek tussen twee dijkjes. In de winter 
kan hierdoor het waterpeil boven maaiveld 
komen te staan. Bovenstrooms zijn de oevers 
van de beek wild begroeid, benedenstrooms 
vindt men beplanting in de vorm van enkele 
groepen bomen.  
Het plangebied neemt van west naar oost in 
hoogte af, met ter plaatse van de knik in de 
Klaarbeek een kleine verhoging. De ijsbaan die 
langs de Klaarbeek ligt en met beekwater 
gevoed wordt, ligt lager en wordt omringd door 
een dijkje. De ijsbaan vormt samen met de 
aangrenzende tuin van het zorgcomplex De 
Klaarbeek een open plek in de bebouwde 
omgeving. 
De provinciale weg wordt voor een deel van het 
plangebied gescheiden door een houtwal. 
De Klaarbeek die door het plangebied loopt geeft 
aanleiding voor een natte ecologische inrichting.  
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3.3  stedenbouwkundige relaties 
 
De locatie ligt aan de zuidrand van Epe. Ten 
oosten en ten westen van de locatie is de rand 
langs de provincialeweg al bebouwd. Deze 
bebouwing wordt door middel van begroeide 
wallen gescheiden van deze weg.  
De aangrenzende bebouwing van de 
Slotgraskamp en omgeving is in hofjes met 
doodlopende wegen tot aan de Klaarbeek 
gebouwd. Tussen de hofjes liggen smalle 
groenstroken, deels geannexeerd door 
bewoners, die tot aan de Klaarbeek lopen. De 
Klaarbeek is niet zichtbaar en grotendeels ook 
niet bereikbaar. Vanwege deze structuur ligt het 
niet voor de hand de ontsluiting van het 
plangebied via deze wijk te laten verlopen. 
In het plangebied ligt een boerderij, Wilgenweg 
5, een voormalige varkenshouderij. Aan dezelfde 
Wilgenweg ligt net buiten het plangebied een 
andere boerderij, waar paarden gehouden 
worden. 
Ten noorden van het plangebied ligt het 
zorgcentrum De Klaarbeek. Het gebouw van 6 
lagen domineert in de omgeving. 
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3.4 milieuhinder in uitgangssituatie 
 

verkeerslawaai 
De Hoofdstraat en de N309 leveren in het plan geluidhinder op. De
geluidgrenswaarden voor nieuwe woningen bestaan uit een ondergrens en een
bovengrens. De ondergrens (voorkeursgrenswaarde) bedraagt 50 dB(A). De
bovengrens bedraagt voor woningen die niet tot de bebouwde kom behoren
(zoals in de situatie langs de N309) 55 dB(A) en voor woningen die tot de
bebouwde kom horen (langs de Hoofdstraat) 65 dB(A), hiervoor zal echter
ontheffing van de provincie moeten worden aangevraagd.  
In de bestaande situatie ligt de 50 dB(A) contour van de N309 op 185 meter van
de as van de weg. De 55 dB(A) contour ligt op 87 meter uit het hart van de weg.
Dit betekent dat op een afstand van minder dan 87 m alleen gebouwd kan
worden met geluidwerende maatregelen.  
Uitgangspunt is dat vanwege de verkeershinder van de N309 geen enkele
overschrijding van de voorkeurswaarde plaatsvindt, zodat geen ontheffing hoeft
te worden aangevraagd. 
De 65 dB(A) contour langs de Hoofdstraat ligt op 14 m respectievelijk 20 m uit
de as
maatr
respe
zullen
onthe
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 van de weg (zie tekening). Dichterbij de weg mag zonder geluidwerende
egelen niet gebouwd worden. De 50 dB(A) contour ligt op 160 m
ctievelijk 200 m uit de as van de weg. Als hierbinnen gebouwd wordt,
 geluidwerende maatregelen genomen moeten worden of moet er
ffing worden aangevraagd. 

hinder vanwege bedrijvigheid 
ilgenweg nr. 5 was een intensieve veehouderij gevestigd met een

rcirkel van 100 m vanwege stank. De eigenaar is echter met de
fsvoering gestopt. Door de bedrijfsbestemming op te heffen en de
vergunning in te trekken komt de hindercirkel te vervallen. Op Wilgenweg
en paardenhouderij gevestigd met een 50 m hindercirkel vanwege stank. 
e Hoofdstraat nr. 204 is een vulpunt voor LPG. De adviesafstand voor
gen die de VNG hanteert bedraagt 100 m. De LPG-richtlijn gaat echter uit 
en minimale veiligheidsafstand van 80 m.  
t ontwerpbesluit ‘vaststelling milieukwaliteitseisen voor externe veiligheid
inrichtingen’ van het ministerie van VROM worden ‘sport- en 
tieaccommodaties’ (waaronder een ijsbaan) aangewezen als ‘beperkt
bare objecten’. Vanwege het beperkte gebruik van de ijsbaan kan voor het 
gebonden risico uitgegaan worden van een grenswaarde van 10 -5 
ur. Berekeningen hebben aangetoond dat deze contour op 29 m vanaf het
nt ligt. De ijsbaan moet dus minimaal 29 m vanaf het LPG-vulpunt liggen. 
sico van het vulpunt LPG voor de nieuwe woonwijk is onderzocht. Uit de
oerde risicoanalyse blijkt dat voor het plan Klaarbeek wordt voldaan aan
rmen voor individueel risico en groepsrisico. Dit geldt zowel voor de
n als voor de nieuw te bouwen woningen. 

ijsbaan 
baan heeft in het huidig gebruik geen hindercirkel, vanwege beperkt

erkelijk gebruik.  
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3.5 Archeologische vindplaatsen 
 

Europees beleid 
Het Europees Verdrag inzake de bescherming 
van het archeologisch erfgoed (het verdrag van 
Malta), is op 16 januari 1992 te Valetta tot stand 
gekomen. Uitgangspunt van het verdrag is het 
archeologisch erfgoed waar mogelijk te 
behouden: bij het ontwikkelen van ruimtelijk 
beleid moet het archeologisch belang vanaf het 
begin meewegen in de besluitvorming. Na de 
invoering van het Verdrag zullen alle 
bouwactiviteiten moeten worden getoetst aan de 
archeologische kaarten. De invoering zal 
volgens de huidige planning eind 2002 begin 
2003 plaatsvinden. 
 
Een deel van het plangebied ligt in een gebied 
dat op de Indicatieve Kaart van Archeologische 
Waarden wordt benoemd als een gebied met 
een hoge trefkans van archeologisch 
waardevolle elementen.  
 
RAAP Archeologisch Adviesbureau heeft op 27 
mei 2002 een inventariserend archeologisch 
onderzoek uitgevoerd in verband met de 
ontwikkeling van het plangebied. Doel van dit 
onderzoek was het opsporen van eventueel 
aanwezige archeologische resten en, voor zover 
mogelijk, een eerste indruk geven van de 
kwaliteit, aard, datering, omvang en 
diepteligging daarvan. 
 
Tijdens dit onderzoek zijn in het plangebied 
geen archeologische resten aangetroffen. Naar 
verwachting zal er als gevolg van de geplande 
werkzaamheden dan ook geen verstoring van 
archeologische waarden optreden. Derhalve zijn 
geen aanbevelingen gedaan ten aanzien van 
behoud van archeologische waarden. Een 
vervolg onderzoek wordt niet noodzakelijk 
geacht.  

 

15 
 

 
 

 
bestemmingsplan Klaarbeek, Epe, 2003 



 
 

 

 
 
 

16 

plangrenzen bestemmingsplan 

primair 
ontwikkelingsgebied

  G
EW

EN
ST

E 
O

N
TW

IK
K

EL
IN

G
 

bestemmingsplan Klaarbeek, Epe, 2003 



 
 

 

 4 Gewenste ontwikkeling 
 
Uitgangspunt voor de stedenbouwkundige 
ontwikkeling van het plangebied is een duurzame 
aanpak. Dit houdt in: 
 
  energiebesparing  
verkaveling, toepassing passieve zonne-energie 
d.m.v. oriëntatie op de zon; 
 
  water 
infiltratie mogelijkheden benutten, afkoppelen 
regenwater, zichtbare afvoer; 
 
  natuur en landschap 
groen-ecologische waarde van de Klaarbeek 
versterken, streekeigen elementen en eetbaar 
groen, potenties van locatie en bodem benutten; 
 
  infrastructuur 
veiligheid (30 km gebied), gebruik duurzaam 
verhardingsmateriaal, geen geluidshinder; 
 
  wijkopbouw 
voorzieningen dichtbij, groen, veilig, menging van 
woningtypen en woonvormen, woon/werk 
woningen. 
 
Er is bewust gekozen het terrein van de ijsbaan te 
betrekken in de planvorming, om zo tot een 
integraal plan te komen, dat goed aansluit op de 
bestaande bebouwing van Epe. 
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5.1  Concept 
 
Het plangebied is in eerste instantie in tweeën 
gedeeld door de Klaarbeek. De beek blijft 
herkenbaar en zichtbaar en vormt een drager 
van het plan. De groene zone die voortkomt uit 
de wens het groen in het plan te verbinden met 
het groene landschap aan de andere kant van 
de provinciale weg deelt het gebied ten zuiden 
van de Klaarbeek in tweeën. De kruising van 
deze twee zones vormt een belangrijke open 
plek in het plan. Dit wordt benadrukt door de knik 
die de beek op deze plaats maakt en de ligging 
van de greppel ten zuiden van de beek. 
Vanwege het verkeerslawaai van de N309 is het 
noodzakelijk geluidwerende maatregelen te 
nemen als er dichtbij deze weg gebouwd wordt. 
In tegenstelling tot de wijk de Vegtelarij, ten 
oosten van het plangebied, waar een geluidswal 
is toegepast, wordt in het plan Klaarbeek 
gekozen voor een gedifferentieerde oplossing 
van het geluidsprobleem, namelijk een groen 
scherm en geluidwerende voorzieningen in 
combinatie met bebouwing.  
Door het plan loopt de groene laan, die naast de 
beek als drager functioneert en een kapstok is 
voor de diverse deelgebieden.  
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 5.2  Waterhuishouding  

 
  bestaande situatie 
De Klaarbeek is ter hoogte van het plangebied opgeleid, d.w.z. dat de bodem
van de beek nagenoeg even hoog ligt als het maaiveld. De beek stroomt tussen
beekwallen. De bodem van de beek en de wallen zijn waterdicht.  
De ontwatering van de bestaande landbouwpercelen geschiedt door een 
ondiepe sloot die in een trapeziumvorm door het plangebied loopt en afwatert
op de bermsloot langs de provinciale weg aan de zuidkant van het plan.
Uiteindelijk stroomt al het water uit het plangebied naar de Verloren Beek die
pal ten zuiden van Epe loopt. 
Er is in het gebied geohydrologisch onderzoek gedaan (Mos Grondmechanica,
oktober 2000). Aan de hand van de resultaten hiervan en overleg met
gemeente en het waterschap Veluwe is een ontwerp waterhuishouding gemaakt
die zich nu in concept fase bevindt. 
 
  randvoorwaarden 
De gemeente stelt als eis dat de ontwateringdiepte voor de ontsluitingsweg 80
cm ten opzichte van de gemiddelde hoogste grondwaterstand (GHG) dient te
bedr
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agen. Voor de overige wegen is dit 70 cm. Het waterschap Veluwe stelt als 
voorwaarde dat er in het gebied grondwaterneutraal moet worden
uwd. Verder dient de retentie van het water in het gebied zodanig te zijn
de afvoer vanuit het gebied vergelijkbaar is met de landbouwkundige
tie vermenigvuldigd met een factor 1,5. 

 systeemkeuze 
t plan Klaarbeek wordt het principe van de Commissie waterbeheer 21e

 gehanteerd: het water wordt waar mogelijk eerst vastgehouden
ratie), vervolgens geborgen (retentie) en als het niet anders kan,
oerd. Gekozen is voor een systeem van oppervlakkige afvoer van
lwater in combinatie met wadi’s en zaksloten.  
t plan komt alleen riolering te liggen voor de afvoer van afvalwater van de
len. Een tweede riool voor regenwater wordt niet aangelegd. Omdat

on hemelwater niet via de riolering wordt afgevoerd, wordt het rioolstelsel
s ontlast, worden overstorten op oppervlaktewater vermeden en wordt het
ringsproces op de RWZI niet onnodig verstoord. 

 ophoging 
gebied wordt daar waar nodig opgehoogd om te voldoen aan de
ateringnorm. Hierdoor komt bijvoorbeeld de ontsluitingsweg in het
engedeelte van het plan ca 65 cm hoger te liggen dan het huidig maaiveld. 
maaiveld van de groene middenruimte kan worden gehandhaafd op het
ge peil, zodat de weg plaatselijk op een ‘dijkje’ komt te liggen. Door de
ging van de wegen en woonhoven is aanvullende terreindrainage niet
. Een drainage gemaal is daardoor eveneens niet nodig.  
ege de gekozen ontwateringdiepte van 70 à 80 cm ten opzichte van de 
 is het niet noodzakelijk kruipruimteloos te bouwen.  
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5.3  Groenstructuur 
 
De groenstructuur vormt naast de beek de 
drager van het plan. De beekzone, de centrale 
parkzone en de groene schermen verbinden het 
plan met z'n omgeving. De groene laan is de 
koppeling van de deelgebieden met elkaar.  
 
  beekzone 
De beekzone bestaat uit de Klaarbeek en haar 
oevers en een groenstrook die in breedte 
varieert. Het bovenstroomse deel van de 
beekzone heeft een sterke relatie met de 
aanliggende bebouwing. De brede groenstrook 
kan op bepaalde plekken diep tussen de 
bebouwing doordringen. De groenstrook bevat 
een informeel voetpad langs de beek met een 
oversteek mogelijkheid in de vorm van een 
stepping-stone naar de Slotgraskampbuurt. Het 
bovenstroomse deel heeft een meer weelderige 
beplanting dan het benedenstroomse deel. Het 
benedenstroomse deel heeft het karakter van 
nat grasland met riet met enkele boomgroepen. scherm 
 
  groene schermen 
De groene schermen zijn ingezet om oude 
structuren in het landschap te accentueren. Op 
deze manier is de Klaarbeek ruimtelijk 
gekoppeld met het buitengebied en wordt de 
provincialeweg als scheiding ontkend.  
In het westelijk deel kruisen de schermen het 
begroeide geluidscherm dat hier nodig is. 
 
  parkzone 
De parkzone is een open groengebied met een 
verwijzing naar het aangrenzende landschap. De 
zone omvat diverse functies. Er kan worden 
gewoond, geschaatst, gewandeld, gefietst, 
gespeeld, etc. Elke functie heeft z’n eigen 
invloed op de ruimte. Zo krijgt de parkzone het 
karakter van een groen tapijt waarop diverse 
functies uitgestrooid zijn. 

 

   
  groene laan 
De groene laan vormt de ruggengraat van het 
plan. De laan wordt gevormd door dubbele rijen 
bomen van de eerste orde-soort aan weerszijden 
van de weg. 

groene laan 
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5.4  Verkeer 
 
 langzaam verkeer 
Het netwerk voor langzaam verkeer bestaat uit 
een fietspad op de rijbaan van de groene laan en 
langzaam verkeersverbindingen door de 
parkzone. In het bovenstroomse deel van de 
Klaarbeek ligt een ‘stepping stone’. Zo wordt het 
plangebied voor de voetganger gekoppeld aan 
de bestaande bebouwing en zijn er alternatieven 
voor de Hoofdstraat richting het centrum. 
 
 auto 
De hoofdontsluiting in het plangebied is de 
groene laan die van de Hoofdstraat tot aan de 
Wilgenweg loopt. Vanaf Wilgenweg 3 richting  
Molenpad is de weg niet toegankelijk voor 
gemotoriseerd verkeer, wel kan dit deel als 
calamiteitenontsluiting en langzaam verkeers-
route gebruikt worden. Aan de  laan liggen alle 
aftakkingen naar de verschillende woonclusters.  
Om de Enkwegbuurt te ontzien wordt een 
autobrug gemaakt, zodat de urban villa’s vanuit 
het zuiden van de beek ontsloten worden. 
 
 parkeren 
Voor het parkeren wordt uitgegaan van de norm 
conform Bouwverordening Epe. Dat wil zeggen 
voor gezinswoningen: tot 100 m² bvo 1,00 p.p. 
per woning, 100-150 m² bvo 1,25 p.p. per 
woning en grote dan 150 m² 1,5 p.p. per woning. 
Het parkeren vindt bij de twee-onder-één-kap 
woningen en de vrijstaande woningen op eigen 
erf plaats. In de woonclusters kan het parkeren 
geconcentreerd voor de hof plaatsvinden of 
informeel ín de hof of een combinatie van beide. 
Voor urban villa’s worden parkeergarages half 
onder het maaiveld gemaakt. Het parkeren voor 
bezoekers vindt plaats op het maaiveld, 
geconcentreerd in twee groepen. 
 
 ijsbaan 
De ontsluiting van de ijsbaan vindt aan de 
noordkant plaats. De ruimte tussen urban villa’s 
boven de parkeergarages kan in de winter dienst 

doen als parkeerplaats. Ook langs de ontsluiting 
kan geparkeerd worden. In totaal moeten dit ca 
60 plaatsen zijn. 
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5.5  Bebouwingsstructuur  
 
De hoofdstructuur van het plan wordt gevormd 
door de beek, de groene laan en de centrale 
parkzone. Deze verdelen het plan in herkenbare 
ruimten. De bebouwingswijze van de ruimten 
reageert op het specifieke van de plek. Hierdoor 
ontstaat een natuurlijke diversiteit aan 
woonmilieu’s. De wooneenheden worden met 
elkaar verbonden door de groene laan. 
 
  bebouwing in de parkzone 
In de parkzone loopt het groene tapijt tussen de 
urban villa’s door, hierdoor blijft er een relatie 
bestaan tussen de ijsbaan en de open groene 
zone. 
 
  ellips 
De ellips en het blok ten noorden daarvan 
hebben een traditionele verkavelingsopzet. Door 
beperkte ruimte tussen de hindercirkel (LPG-
vulpunt) en de geluidscontour ligt deze 
verkavelingsopzet, met de achterkanten tegen 
elkaar, voor de hand. Aan de zuidkant van de 
ellips is gekozen voor een half open wand van 
twee-onder-één-kap woningen ter begeleiding 
van de groene laan. In de noordrand en het 
bovenliggende blok kunnen dit ook vrijstaande 
woningen zijn. 
 
  beekzone west 
Om een optimale relatie met de beek te 
verkrijgen is hier loodrecht op de beek verkaveld. 
De entreegebieden hebben een open karakter 
en benadrukken de relatie met de beek. Door 
toepassing van open bouwblokken blijft de 
inrichting van de achterkanten vrij voor privé-
tuinen of collectieve tuinen. De koppen van de 
rijen kunnen worden geaccentueerd, zodat de 
groene laan begeleid wordt. 
 
  woon/werkhoven 
Het principe van de woon/werkhoven is een 
geluidwerende wand met daar doorheen stekend 
geluidsongevoelige functies, zoals 
atelier/werkruimte, kantoren en sèrres. De 
achterliggende woningen en/of werkruimten zijn 
zodanig vorm gegeven dat een hof ontstaat.  
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5.6  Sociale aspecten 
 
Bij het ontwikkelen van een woongebied vormen 
de sociale aspecten een bijzonder punt van 
aandacht. De ervaring leert dat dit lastig te 
plannen is. Toch behoeft dit aspect aandacht en 
niet alleen vanuit de nogal verdedigende insteek 
als sociaal-veilig. 
In het plan is een stedenbouwkundige structuur 
gekozen, waarbij plekken ontstaan die ruime 
mogelijkheden bieden voor sociale interactie. 
Hierbij geldt natuurlijk dat er geen garantie is of 
en hoe deze ontstaan. De bewoners bepalen 
uiteindelijk zelf wat ze er van willen maken, 
waarbij patronen als gevolg van verhuizingen, 
opgroeiende kinderen etc., voortdurend 
veranderen. 
In de ellips met zijn traditioneel concept van 
privé-tuinen, zal er in belangrijke mate sprake 
zijn van burenrelaties. In de woon/werkhoven zal 
een sterkere relatie per hof kunnen ontstaan. In 
het westelijk deelgebied langs de beek kan de 
relatie plaatsvinden per woonstraatje, maar ook 
via de achtertuinen. Daar waar de ecozone van 
de beek de tuinen/terrassen van de woningen 
raakt, wordt de mogelijkheid voor het 
ontwikkelen van moestuinen open gehouden. Op 
deze manier wordt een extra mogelijkheid 
gecreëerd voor sociale-interactie.  

 

De centrale parkzone is de plek voor sociale 
contacten op wijk en buurtniveau: er kan 
gesport, gespeeld, gewandeld en gefietst 
worden. 
Uitgangspunt is dat de woningen voldoen aan 
het Politiekeurmerk Veilig Wonen.  
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profiel 1: woonpad 

profiel 2: collectieve tuin 

profiel 3: hof 
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profiel 4: groene laan 
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profiel 5: woonstraatje 
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5.8 Overige aspecten 
 

grondgebruik 
In het plan is gestreefd naar een beperkt 
verhard en vooral waterdoorlatend oppervlak, 
ten gunste van het groen.  
 

functies 
De hoofdfunctie in het plangebied is wonen. Het 
plan bevat ca 260 woningen. Daarnaast zijn er 
enkele mogelijke locaties voor de ontwikkeling 
van werkgebouwen. 
In het kader van het thuiswerken is er de 
mogelijkheid voor woningen met een bedrijf aan 
huis of met een aparte werkplek, atelier of 
studieruimte. 
 

richtinggevend woningbouwprogramma 
In de verkavelingsprent zijn rijenwoningen, 
twee-onder-één-kap-woningen, vrijstaande wo-
ningen en meergezinswoningen opgenomen.  
Ten opzichte van de hiernaast afgebeelde dif-
ferentiatie in woningtypen zijn verschuivingen 
mogelijk. In de beekzone-west is het mogelijk 
de loodrecht op de beek gelegde verkaveling in 
de vorm van meergezinswoningen, eengezins-
woningen in rijen of geschakelde twee-onder-
één-kap woningen vorm te geven. De 
woon/werkhoven in het westelijk deel achter het 
geluidscherm zijn in principe te variëren tussen 
vrijstaand en rijen. De flexibiliteit van de 
noordrand van de ellips ligt tussen vrijstaande 
en geschakelde twee-onder-één-kap woningen. 
 

recente ontwikkelingen 
Het zorgcentrum De Klaarbeek heeft plannen 
voor uitbreiding. Er zijn studies gedaan om 
deze uitbreiding op te nemen in het plangebied. 
Vanwege veranderde inzichten ten aanzien van 
de uitbreidingsplannen, die het planproces 
vertragen is deze uitbreiding buiten het 
plangebied gehouden. 
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6.1  Verkeersgeluidhinder 
 
6.1.1  Inleiding 
De geluidsbelasting van nieuwe woningen, tussen de huidige zuidgrens van Epe en de
provinciale weg N309 is onderzocht. Daarnaast is de geluidsbelasting van de 
Hoofdstraat onderzocht. Als onderdeel van het plan Klaarbeek zal de Hoofdstraat
worden gereconstrueerd. In een berekening is aangetoond dat voor deze reconstructie
geen afzonderlijke geluidprocedure is vereist. 
 
6.1.2  Onderzoeksmethode 
De berekening van de geluidsbelasting is uitgevoerd overeenkomstig de methode die
wettelijk is voorgeschreven voor de akoestische beoordeling van
bestemmingsplannen. Er is een akoestisch rekenmodel opgesteld op basis van
rekenmethode II van het Reken- en Meetvoorschrift Wegverkeerslawaai 2002.  
 
6.1.3  Uitgangspunten 
De geluidgrenswaarden voor nieuwe woningen bestaan uit een ondergrens en een
bovengrens. De ondergrens (‘voorkeursgrenswaarde’) bedraagt 50 dB(A). De
bovengrens bedraagt voor woningen in de bebouwde kom 65 dB(A) en buiten de 
bebouwde kom 55 dB(A). Nieuwe woningen moeten in principe voldoen aan de
voorkeursgrenswaarde. Voor alle woningen langs de N309 is als uitgangspunt
genomen dat met behulp van geluidmaatregelen langs de weg aan de ondergrens 
wordt voldaan. Een geluidsbelasting tussen de onder- en bovengrens kan slechts door 
de provincie worden toegelaten indien geen maatregelen haalbaar zijn om de
geluidsbelasting tot de voorkeursgrenswaarde te beperken. Indien overschrijding van 
de ondergrens niet kan worden vermeden, dient de gemeente in een afzonderlijke
geluidhinder-procedure aan de provincie te verzoeken een hogere grenswaarde vast
te stellen. Als een hogere grenswaarde wordt vastgesteld gelden enkele aanvullende
eisen: het verkeersgeluid binnen de woningen mag niet meer dan 35 dB(A) bedragen
en de betreffende woningen dienen tenminste één geluidluwe gevel te bezitten. De
geluidsbelasting mag in geen geval hoger zijn dan de genoemde bovengrens.  
De geluidgrenswaarden van wet Geluidhinder zijn niet van toepassing op ‘dove 
gevels’. Dit zijn gevelconstructies waarin geen te openen delen aanwezig zijn. De
geluidwering van de constructie moet tenminste gelijk zijn aan het verschil tussen de
geluidsbelasting en 35 dB(A). Aangezien op dove gevels geen grenswaarden van 
toepassing zijn, worden deze niet betrokken in een verzoek hogere grenswaarde. Bij
een aantal panden in het plan Klaarbeek zal een dove gevel worden toegepast (zie
bijlage 5). Het betreft hier woningen met bedrijfsruimte. Vanzelfsprekend zal de 
woonruimte zo veel mogelijk aan de geluidluwe kant worden gesitueerd. Met
waarneempunten aan de niet geluidbelaste zijde is gecontroleerd of het geluidniveau
aan de luwe zijde lager is dan voorkeurs-grenswaarde. Daarnaast zijn enkele 
waarneempunten geplaatst tegen de dove gevels, de vereiste geluidsisolatie kan
worden bepaald met behulp van het berekende geluidniveau bij deze
waarneempunten.  
Naast de grenswaarden voor nieuwe woningen bestaat er een regeling, die gericht is
op het beperken van geluidstoename bij bestaande woningen als gevolg van wijziging
van bestaande wegen. Hiervoor gelden de volgende criteria: 
- het moet een bestaande en gezoneerde weg betreffen; 
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- er moet een fysieke wijziging op of aan een weg plaatsvinden; 
- als gevolg van de wijziging moet het geluidsniveau aan de gevels van   woningen,

die in de zone van de weg liggen, met 2 dB(A) of meer toenemen. 
Wordt niet aan alle criteria voldaan dan is geen sprake van een reconstructie in de zin
van de wet Geluidhinder, een wijziging kan zonder verdere geluidprocedure
gerealiseerd worden. 
 
  Invoergegevens  
In het rekenmodel zijn alle akoestisch relevante omgevingskenmerken opgenomen. 
Als waarneemhoogte is 2 meter en 4,5 meter gekozen, ervan uitgaande dat op de
begane grond en de verdieping gewoond wordt en dat onder de kap geen geluid-
gevoelige vertrekken aanwezig zijn. Vanwege de afmetingen van de twee vrijstaande 
panden langs de Hoofdstraat zijn deze panden beoordeeld op een hoogte van 2
meter, 4,5 en 7 meter hoogte. Het soort wegverharding op de provinciale weg is glad
asfalt (wegdektype 1) en op de Hoofdstraat SMA  (steenmastiekasfalt met korrel-
gradatie 0/6). De rijsnelheid op de N309 bedraagt 80 km per uur. Op- en nabij de 
kruising met de Hoofdstraat is met 60 km per uur gerekend. De rijsnelheid op de
Hoofdstraat bedraagt 50 km per uur (35 km per uur op de rotonde). De correcties op
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an artikel 103 van de wet Geluidhinder zijn op het rekenresultaat in mindering
t. Als de wettelijke maximumsnelheid 70 km per uur of meer bedraagt (N309)
n correctie van 2 dB(A). Voor alle overige wegen (Hoofdstraat) is dit 5 dB(A). 

Verkeersbelasting N309 
eersgegevens van de N309 zijn gebaseerd op de gemiddelde etmaalintensiteit
kdagen. In 1999 is een gemiddelde werkdag- etmaalintensiteit van 10.124
ertuigen waargenomen. Uit het verschil tussen de huidige modelsituatie en de 
e 2010 uit het verkeersmodel van de gemeente, blijkt dat met 20%

sgroei rekening gehouden moet worden.  De verkeersbelasting komt daarmee
50 motorvoertuigen per etmaal.  

Verkeersbelasting Hoofdstraat 
eersgegevens van de Hoofdstraat zijn overgenomen uit een eerder uitgevoerd
ch onderzoek (‘Woningbouwlocatie nabij de Klaarbeek’) van de afdeling milieu
gemeente. De prognose voor het jaar 2010 bedraagt 19.000 motorvoertuigen
aal. Deze verkeersbelasting heeft betrekking op het drukste gedeelte van de

traat: tussen de Vegtelarijweg en de N309. De prognose 2010 is gebaseerd op
middelde jaarlijkse groei van 3%. Het aandeel vrachtverkeer is hoog: 8%
waar vrachtverkeer en 12% zware  vrachtwagens. In deze prognose is niet het
opgenomen van de aanleg van een nieuwe ontsluitingweg naar het
nterrein Kweekweg. De doelstelling voor de aanleg van deze nieuwe weg is
uctie van 50% van het zware vrachtverkeer op de Hoofdstraat. Aangezien de 
weg geen invloed zal hebben op het vrachtverkeer met bestemming het
 van Epe, wordt een aanmerkelijk kleinere daling van de categorie
ware vrachtwagens verwacht. Dit zal volgens de gemeente Epe niet meer dan
edragen. De geluidsbelasting in het jaar 2010 is gebaseerd op de
nkelijke prognose met 19.000 motorvoertuigen per etmaal maar met een
erd aandeel zware vrachtwagens. Uit de prognose blijkt dat het percentage
eld daguur van de Hoofdstraat 7,6% van de etmaalintensiteit bedraagt. 
35 
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Het nachtuur-percentage is niet bekend, in de berekening zijn daarom de cijfers van de 
dagperiode gebruikt. Voor de N309 is uitgegaan van een nachtuur-percentage van 
0,9% waardoor de verkeersbelasting in de nacht maatgevend is voor de etmaalwaarde 
van de geluidsbelasting. Om de geluidsbelasting van de Hoofdstraat en N309 in één 
rekenmodel op te kunnen nemen, zijn de verkeerscijfers van de Hoofdstraat met een 
factor 10 verlaagd. Hierdoor geldt voor het rekenresultaat van beide wegen een toeslag 
voor de nachtperiode van 10 dB(A). Dit is in het rekenresultaat verwerkt. 
 
6.1.4  Berekening en uitkomsten 
Voor de geluidsbelasting van de Hoofdstraat zijn twee afzonderlijke beoordelingen 
uitgevoerd: de toetsing van de geluidsbelasting van woningen in het plan en de 
beoordeling van het effect van de reconstructie van de Hoofdstraat.  
 
  Reconstructie effect Hoofdstraat 
Om te beoordelen of sprake is van een reconstructie effect, zijn de huidige- en 
toekomstige geluidproductie van het verkeer op de Hoofdstaat vergeleken. De 
ontwikkeling van het verkeer in een periode van 11 jaar (1 jaar vóór de reconstructie en 
10 jaar na) moet in de beoordeling worden opgenomen. Vanwege de peildatum 2010 is 
voor de huidige verkeersbelasting het jaar 1999 gehanteerd. 
huidige situatie (1999) toekomstige situatie (2010) verschil 

13.730 mvt per etmaal 19.000 mvt per etmaal 5.270 toename 
middelzwaar vracht 8% middelzwaar vracht 8% - 
zwaar vrachtverkeer 12% zwaar vrachtverkeer 6% 50% reductie 
geluidproductie 83,1 dB(A)  geluidproductie 82,6 dB(A) 0,5 dB(A) reductie 
Tabel 1. Huidige en toekomstige situatie op de Hoofdstraat 
 
Uit de tabel blijkt, dat een lichte daling van de geluidsproductie op zal treden. De 
drempelwaarde voor een reconstructie in de zin van de wet (2 dB(A) toename) wordt 
zeker niet overschreden. Daarom is volstaan met een vergelijking tussen de 
geluidsproductie op de weg en is onderzoek naar de geluidsbelasting van bestaande 

woningen achterwege gelaten. Ten opzichte van het huidige kruispunt neemt het 
ruimtebeslag van de geprojecteerde rotonde toe. De geluidsbelasting van de 
bestaande woningen nabij de toekomstige ronde zal echter niet toenemen. Behalve de 
daling van het vrachtverkeer draagt ook de lage rijsnelheid op de rotonde bij aan een 
vermindering van het verkeersgeluid. Daarnaast zal het te reconstrueren deel van de 
Hoofdstraat een steenmastiek wegdek krijgen, dit zal de geluidsbelasting met 1 dB(A) 
doen afnemen. 
 
  Geluidsbelasting Hoofdstraat 
Uit de berekening blijkt dat alleen bij twee vrijstaande panden de geluidsbelasting 
hoger is dan de voorkeurgrenswaarde.  
 waarneemhoogte 

2 meter 
waarneemhoogte 
4,5 meter 

waarneemhoogte 
7 meter 

gebouw 1 wnpunt 37 57 dB(A) 57 dB(A) 57 dB(A) 
gebouw 2 wnpunt 43 52 dB(A) 54 dB(A) 54 dB(A) 
Tabel 2.   Geluidsbelasting Hoofdstaat 
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   Geluidsbelasting N309 
Langs de N309 zijn twee varianten met schermen berekend. De hoogte en lengte van
alle schermen zijn zodanig dat de geluidsbelasting bij geen enkele woning langs de
N309 hoger is dan 50 dB(A). In de variant waarbij het scherm op de minimale afstand
van de weg wordt gesitueerd (5 meter) kan de schermhoogte grotendeels tot 3,5
meter worden beperkt. Voor een deel moet het scherm 4,5 meter hoog zijn. In de
variant waarbij het scherm op grotere afstand van de weg is gesitueerd is een
schermhoogte van 5 meter vereist. In bijlage 5 is de plaats aangegeven van de
verschillende schermhoogtes. De keuze tussen de twee varianten is nog niet
gemaakt. In beide schermvarianten kan niet worden voorkomen dat bij één van de 
twee nieuwe woongebouwen langs de Hoofdstraat de geluidsbelasting van de N309
iets hoger is dan de voorkeursgrenswaarde. Gezien het feit dat de geluidsbelasting
van de Hoofdstraat zal overheersen is het geluid van de N309 van ondergeschikte 
betekenis. Waarneempunt 38 zal opgenomen worden in het verzoek hogere
grenswaarde dat vanwege de geluidsbelasting van de Hoofdstraat noodzakelijk is.
Waarneempunt 38 ligt op de naar de N309 gekeerde gevel van genoemd pand. In
beide schermvarianten is de geluidsbelasting van de N309 bij waarneempunt 38 gelijk
namelijk; 50 dB(A) op 2 meter hoogte, 51 dB(A) op 4,5 meter en 52 dB(A) op 7 meter
hoogt
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 Conclusies 

 Provinciale weg N309 
 varianten met geluidmaatregelen beperken de geluidsbelasting bij alle
gen tot ten hoogste 50 dB(A), behoudens bij één woongebouw langs de
straat (objectnummer 97). De geluidsbelasting van de N309 is bij
eempunt 38, objectnummer 97 niet hoger dan 52 dB(A). Gelet op de geringe 

chrijding en het feit dat de geluidsbelasting van de Hoofdstraat hoger is dan 52
 en dat geen mogelijkheden aanwezig zijn om bij genoemd pand de
sbelasting tot 50 dB(A) te beperken zal een hogere grenswaarde worden
vraagd. Voor alle overige nieuwe woningen wordt met betrekking tot de
sbelasting van de N309 voldaan aan de eisen van de wet en is geen verdere
hinderprocedure vereist. 

 Reconstructie Hoofdstraat 
e vergelijking tussen de huidige en toekomstige geluidsproductie op de 
straat blijkt dat geen geluidstoename op- en derhalve langs de weg zal
en. De reconstructieregeling van de wet Geluidhinder is niet van toepassing.
or kan de Hoofdstraat worden aangepast zonder verdere
hinderprocedure te doorlopen. 

 Geluidsbelasting Hoofdstraat 
eluidsbelasting van de Hoofdstraat is bij twee panden hoger dan de
eursgrenswaarde. Aangezien het plaatsen van geluidschermen langs de
straat niet wordt overwogen moet een procedure hogere grenswaarde gestart
n. Uit oogpunt van de tijdsplanning is besloten deze twee panden buiten het
ebied te laten en te zijner tijd een aparte procedure te volgen voor de
mmingswijziging en het verzoek hogere grenswaarde. 
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6.2 Bodem en grondwater 
In het gebied Klaarbeek zijn in de periode 1999-2001 perceelsgewijs diverse bodem-
onderzoeken uitgevoerd (bijlage 5). Vervolgens is in augustus 2003 een integraal
onderzoek uitgevoerd binnen het hele bestemmingsplangebied Klaarbeek. Dit laatste
onderzoek is uitgevoerd door het Centraal Bodemkundig Bureau (20289536 en
200289541). Hieronder zijn de resultaten van de bodemonderzoeken samengevat. 
 
 Bovengrond 
Tijdens de onderzoeken uitgevoerd in de periode 1999-2001 wordt in het grootste deel 
van de onderzoekslocatie arseen in licht tot sterk verhoogde gehalten in de bovengrond
aangetroffen. Er is een licht verhoogd gehalte aan minerale olie gevonden nabij een
olietank op het perceel Wilgenweg 5. Verder zijn er in de bovengrond tijdens de
verschillende onderzoeken licht verhoogde gehalten aan PAK, minerale olie, cadmium,
kwik en EOX aangetroffen. Tijdens de onderzoeken van augustus 2003 zijn in de
bovengrond lokaal licht verhoogde gehalten aan minerale olie en arseen gevonden. 
 
 Ondergrond 
Tijdens de onderzoeken van 1999-2001 is ter plaatse van de ijsbaan een licht verhoogd 
arseengehalte in de ondergrond gevonden. Daarnaast zijn op 3 percelen EOX, minerale
olie en kwik in de ondergrond aangetroffen. In de ondergrond zijn tijdens de
bodemonderzoeken van 2003 voor geen van de onderzochte stoffen verhoogde
gehalten ten opzichte van de streefwaarde gevonden.  
 
 Grondwater 
In het grondwater zijn tijdens de onderzoeken, uitgevoerd in de periode 1999-2001, licht 
verhoogde gehalten van verschillende stoffen aangetoond. Daarnaast is in het
grondwater op het perceel Wilgenweg 5 in één peilbuis een sterk verhoogd gehalte aan
creosolen gevonden. Tijdens vervolgonderzoek zijn deze gehalten niet meer 
aangetroffen. Verder is ter plaatse van de ijsbaan een sterk verhoogd gehalte aan
arseen in het grondwater aangetoond. Tijdens de onderzoeken van augustus 2003 zijn
in het grondwater plaatselijk licht verhoogde gehalten aan minerale olie, chroom en zink 
in het grondwater aangetroffen. 
 
 Beoordeling 
De tijdens de eerste onderzoeken gevonden licht tot sterk verhoogde gehalten arseen
in grond en grondwater betreffen natuurlijk verhoogde gehalten. Op het onderzochte
terrein zijn namelijk ook verhoogde ijzergehalten aanwezig. Ook is in de bodem 
roestvorming aangetroffen. Deze hebben echter niet altijd een duidelijke relatie met de
verhoogde arseengehalten in de grond. Tijdens de onderzoeken van augustus 2003 zijn
plaatselijk licht verhoogde arseengehalten in de bovengrond aangetoond. Arseen is wel 
regelmatig aanwezig in gehalten boven de detectiegrens en net onder de streefwaarde.
Ook is er plaatselijk roestvorming in de bodem geconstateerd. Bij het verschil in
arseengehalten tijdens de eerste en twee fase van onderzoek spelen zeer waarschijnlijk 
de geringe bandbreedtes tussen streef-, tussen- en interventiewaarde een rol. Hierdoor 
treedt er snel een verschuiving in verontreinigingsgraad op. De tijdens de uitgevoerde
bodemonderzoeken aangetroffen (licht) verhoogde gehalten in grond en grondwater 
vormen geen belemmering voor het voorgenomen gebruik als woningbouwlocatie. 
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Bij verwerking van grond van de locatie en van eventueel aangevoerde grond, dient
gehandeld te worden volgens het Bouwstoffenbesluit. Dit betekent dat niet altijd
volstaan kan worden met de reeds uitgevoerde bodemonderzoeken. De te
verwerken grond moet namelijk in veel gevallen voorzien zijn van een partijkeuring,
uitgevoerd door een geaccrediteerd of gecertificeerd onderzoeksbureau. 
 
6.3 urzaam bouwen 
Duur ontwikkeling was het uitgangspunt bij het ontwikkelen van het plan
Klaa et totale plan is in november 2000 beloond door de staatssecretaris van
VRO  de voorbeeldstatus duurzame stedenbouw voor “wijken met een
integ aliteit”.  
De la ppelijke ondergrond is de basis van het plan. De bestaande elementen
de K k en de ten zuiden daarvan liggende greppel vormen structurerende 
elem n het plan. Geohydrologisch en morfologisch onderzoek heeft bepaald
waar st gebouwd kan worden en welke begroeiing waar kan plaatsvinden. De
variatie in de bebouwing en de beplanting zijn daar een direct gevolg van. Hierdoor
ontstaat een gedifferentieerde wijk, die flexibel is. Het verhard oppervlak blijft
beperkt. Het regenwater wordt afgekoppeld en zichtbaar via goten naar wadi's
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wadi aan de voorkant 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

, die zonodig kunnen afwateren op de greppel. Toepassing van half-
g geeft water de mogelijkheid te infiltreren. Overtollig water van de greppel
het open middengebied ten zuiden van de ontsluitingsweg in de vorm van
tiebekken opgevangen. Langs het oostelijk deel van de Klaarbeek is ruim-
erloop. Door geconcentreerd parkeren blijven de woongebieden autovrij. 
ies ten aanzien van energie zijn in overleg met de Novem geformuleerd.
 zal een Energie Prestatie op Locatie van 7 worden gerealiseerd. Dit getal
n hoeverre een gebied gebruik maakt van duurzame bronnen in combinatie
bepaalde maximale energievraag voor ruimte verwarming van woningen.
woningen geldt een Energie Prestatie Coëfficiënt van 0,8. Hierbij wordt
ezocht naar het zoveel mogelijk standaard meenemen van de extra
ngen in de woningontwerpen.  

chtkwaliteit 
en en provincies moeten de lokale luchtkwaliteit in kaart brengen door de
ties van zwaveldioxide (SO2), lood (Pb), stikstofdioxide (NO2) en zwevende 
PM10) in de lucht te meten. Dit volgt uit het Besluit Luchtkwaliteit dat op 19
in werking is getreden. Het Besluit is een uitwerking van de Europese
. Bij nieuwe gevoelige functies mag er geen sprake zijn van een
jding van de grenswaarden zoals opgenomen in dit Besluit.  
ente Epe heeft een rapport opgesteld waarin de luchtkwaliteit binnen de
 wordt beschreven (Rapportage Luchtkwaliteit 2002, september 2003). 
 A50, de N309 (o.a. kruising Hoofdstraat) en de N794 is de luchtkwaliteit 
 voor NO2 en PM10. Dit is op verzoek van de gemeente Epe door de
 Gelderland en Rijkswaterstaat gedaan. Op geen van de onderzochte
ngs de verkeersaders wordt de grenswaarde van 40 µg/m³ voor NO2 en 40 

or PM10 overschreden (zie bijlage 8). Geconcludeerd kan worden dat in de
et Besluit Luchtkwaliteit geen overschrijding van de grenswaarden aan de
 Het aspect luchtkwaliteit vormt daarom geen belemmering voor de in dit 
ingsplan beoogde ontwikkeling. 

 

wadi aan de achterkant 
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7  Beeldkwaliteitsplan 
 
7.1  Inleiding 
 
Het beeldkwaliteitsplan geeft de visuele invulling 
van de structuren en samenhang weer. Zo blijft 
de samenhang in hoofdlijnen bewaard en kan op 
globale wijze het na te streven karakter van de 
te onderscheiden deelgebieden worden 
aangegeven.  
 
De ruimtelijke kwaliteit van een buurt wordt 
bepaald door een hiërarchische opbouw van 
samenhangende ruimten. Samenhang maakt de 
opbouw van een buurt helder en maakt 
oriëntatie mogelijk. Om de hiërarchie en de 
samenhang te beschrijven wordt onderscheid 
gemaakt tussen lijnen en vlakken. In de 
volgende paragraaf is de samenhang in vlakken 
en lijnen besproken. Vervolgens is de invulling 
van de samenhang en hiërarchie met behulp 
van bebouwing en open ruimte geschetst. 
Tenslotte zijn de beeldkenmerken van de 
diverse bebouwde en onbebouwde eenheden 
benoemd. 
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samenhang in lijnen 

samenhang in vlakken 
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7.2  Samenhang 
 
  samenhang in lijnen 
Het plan kent drie lange lijnen die het plangebied 
in z'n omgeving verankeren en binnen het 
plangebied ordening en samenhang brengen. De 
beekzone loopt als groen element door de wijk. 
De aangrenzende woongebieden zijn aan de 
beekzone gekoppeld door groene ruimten. De 
groene laan vormt de hoofdontsluiting van het 
plangebied en koppelt alle deelgebieden ten 
zuiden van de Klaarbeek. Van noord naar zuid 
loopt een groene zone die de verschillende 
groengebieden aan elkaar rijgt en een opening 
vormt naar het aangrenzende landschap. Het 
gebied ten zuiden van de groene laan is 

opgedeeld door groene schermen, die ter plaatse 
van oude houtwallen liggen. Naast de scheidende 
werking kunnen de schermen ook een 
verbindende werking hebben, als ze in het 
buitengebied worden doorgezet. Hierdoor 
ontstaat een relatie met het omringende 
landschap. 
 
  samenhang in vlakken 
De te onderscheiden vlakken zijn gescheiden 
door de boven genoemde lijnen. Binnen de 
vlakken zijn kleinere eenheden te herkennen. 
Representatieve kenmerken van deze eenheden 
zijn binnen één vlak hetzelfde. Zo is bijvoorbeeld 
het vlak langs de N309 geknipt door de groene 
schermen, toch zal dit vlak door gemeenschap-
pelijke kenmerken als één geheel worden gezien. 
 
  hiërarchie 
Binnen de lijnenstructuur is er sprake van een 
hiërarchie. Dit houdt in dat de ene lijn ruimtelijk 
belangrijker is dan de ander. Bovendien geeft een 
kruising van lijnen aanleiding tot het realiseren 
van een speciale ruimte of plek. De beek en de 
groene laan zijn de twee doorgaande lijnen door 
het plangebied. Als zij de centrale groene zone 
kruisen ondergaan zij een gedaante verandering, 
maar vervolgen hun weg. De kruising van de 
beek en de centrale groene zone is het draaipunt 
van het plan en geeft aanleiding voor een 
bijzonder accent op deze plek. 

hiërarchie van lijnen 
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7.3  Water 
 
In het plan wordt regenwater zoveel mogelijk 
zichtbaar afgevoerd of geïnfiltreerd. In het 
bovenstroomse gebied wordt het water van daken, 
woonstraten en parkeerterreintjes bovengronds 
afgevoerd naar wadi’s tussen achtertuinen en in 
de ruimte langs de beek. De wadi’s lopen over in 
de bestaande greppel die afvoert naar de 
retentielaagte. 
Benedenstrooms wordt overtollig water via de 
wadi’s in de voortuinen naar de reeds bestaande 
greppel geleid. Om problemen met overtollig water 
in de beek vanwege de beperkte 
afvoermogelijkheid te voorkomen, kan de beek 
benedenstrooms overstromen. Het 
overstroomgebied kan het karakter krijgen van 
uiterwaarden.  
Ten zuiden van de open driehoek wordt 
waterberging voor de greppel gecreëerd. Hierin 
staat water als het veel geregend heeft, zoniet dan 
staat het droog. 
Ter plaatse van de samenkomst van de groene 
zone en de beek wordt een waterelement 
geplaatst ter accentuering van deze plek. 
Om te kunnen bouwen in de natte delen van het 
plangebied, zal partieel opgehoogd worden. Het 
streven is zo weinig mogelijk grond van elders aan 
te voeren. Daarom wordt er uit gegaan van een 
ontwateringsdiepte van 70 cm voor de 
woongebieden en 80 cm voor de hoofdwegen ten 
opzichte van de Gemiddelde Hoogste 
Grondwaterstand. 
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7.4  Groen 
 
De groenstructuur is de drager van het plan. 
Doordat hierin de landschappelijke en 
cultuurhistorische onderlegger van het gebied 
verwerkt is, heeft het zich met de omgeving 
verbonden. De onderdelen van de groenstructuur 
zijn verschillend van karakter en beeld.   
 
De beek verbindt het plangebied met z'n 
omgeving. Het huidige verloop van de beek is 
bepalend voor het beeldkarakter in het plan. In het 
bovenstroomse deel ligt het waterpeil onder het 
aangrenzend maaiveld. Dit betekent dat 
begroeiing van de oevers met bomen goed 
mogelijk is. Het benedenstroomse deel van de 
 

beek overstroomt regelmatig. Voor het omringend 
gebied betekent dit dat er regelmatig water op 
staat in de winter, daardoor is er weinig hoge 
begroeiing.  
 
De groene schermen vormen een verbinding met 
het landschap, tevens verdelen ze de zone langs 
de N309 in kamers. De schermen bestaan uit twee 
rijen dicht op elkaar staande bomen (bijvoorbeeld 
elzen) op een lage wal. Door de geringe afstand 
onderling zal ook in de winter het idee van de 
schermen blijven bestaan, hoewel ze dan 
transparant zijn. 
 
De parkzone vormt een groene verbinding van het 
dorp met het landschap. De ijsbaan heeft een 
veranderlijke uitstraling. In de zomer zal het meer 
groene karakter de relatie met de parkzone 
verbeelden. In de winter zal door overloop van de 
beek de relatie met de beek benadrukt worden. De 
beplanting in het deel met de urban villa’s, bestaat 
onder andere uit vruchten- en notenbomen.  
 
De laan is drager van het plan en ook verbinding 
met de omgeving. Het is een toegevoegd element 
met een sterk karakter. Het is een statige laan met 
aan beide zijden twee rijen bomen, hierbij wordt 
gedacht aan beuken. Ter plaatse van de snijding 
met de parkzone verandert het profiel, het wordt 
transparanter door het wegvallen van de twee 
buitenste rijen bomen. 
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7.5  Bebouwing 
 
De bebouwing maakt de samenhang in het plan 
visueel, geeft vorm aan de eenheden en 
benadrukt markante locaties in de 
stedenbouwkundige structuur. 
 
  wandvorming 
Gevelwanden langs de groene laan begeleiden en 
accentueren de ruggengraat van het gebied. In het 
westen bestaat deze wand uit losse accenten op 
de koppen van de rijen. In het oosten wordt een 
half open wand voorgesteld om de ellipsvorm 
benadrukken. Om dezelfde reden is het nodig de 
noordrand als wand vorm te geven. De noordwand 
kan een losser karakter hebben dan de zuidwand, 

omdat eerstgenoemde geen begeleidende functie 
heeft.  
 
  bebouwingshoogte 
De meeste bebouwing varieert in hoogte van één 
tot drie lagen. Daar waar de bebouwing de groene 
laan begeleidt, zijn drie lagen gewenst of twee 
lagen met kap. Op het groene tapijt zijn urban 
villa’s gedacht in 5 bouwlagen met penthouses op 
een half ondergrondse onderlaag. Op het groene 
tapijt kan hoger gebouwd worden dan in de rest 
van het plan omdat de bebouwing in de open 
ruimte staat.  
 
  kapvorm 
In de ellips wordt eenheid in kapvorm nagestreefd 
om de vorm van de ellips te kunnen benadrukken. 
In de beekzone west dient de eenheid in kap om 
de diversiteit aan woningtypen die onder de kap 
plaatshebben op te kunnen vangen. De hoven 
langs de N309 worden gekenmerkt door diversi-
teit. De verschillende hoven hebben steeds een 
andere kap, maar binnen één hof is er eenheid. 
 
  kleur en materialisatie 
Voor de hoven langs de N309 geldt ook wat kleur 
en materialisatie betreft: diversiteit in het geheel 
en eenheid per deel. De entree van het 
plangebied, in de vorm van twee bebouwings-
eenheden bij de rotonde, zijn markante objecten 
wat zich ook zal uiten in kleur en materiaalgebruik. 
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7.6  Verharding 
 
  algemeen 
In de verharding is onderscheid te maken tussen 
een aantal hoofdlijnen, die van elkaar kunnen 
verschillen, en de woonstraatjes en hoven, die 
onderling 'familie' zijn. 
 

 hoofdlijnen 
De materiaalkeuze voor de hoofdlijnen is enerzijds 
van belang bij de onderlinge identiteit van de 
lijnen. Anderzijds speelt de materiaalkeuze, in 
samenhang met de profielopbouw, een rol in de 
snelheidsregulering.  
 

 woonstraatjes en hoven 
De verharding van de woonstraatjes en hoven 
bestaat uit halfverharding en/of waterdoorlatende 
gebakken klinkerverharding. De bestrating van de 
aantakkingen aan de ontsluitingsweg zijn allemaal 
gelijk, de bestrating van de woonstraatjes en 
hoven kunnen onderling verschillen. Voor het 
parkeren kan gebruik gemaakt worden van 
ecomatten, die waterdoorlatend zijn en een groen 
karakter hebben. 
Bij een verminderde interesse voor 
parkeerplaatsen kunnen deze omgevormd worden 
tot  moestuinen (zie pag. 46). 
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7.7  Typologieën 
 
  ellips 
Het oostelijk deel van de Klaarbeek waaronder de 
ellips heeft een traditionele opzet, met voortuinen 
aan de straat en achtertuinen aan elkaar 
grenzend. Om de vorm van de ellips goed tot 
uiting te laten komen, is het noodzakelijk dat er 
wanden gemaakt worden. Dat kan met behulp van 
aaneenschakeling, samenhang in architectuur en 
samenhangende beplanting, in de vorm van 
hagen langs de voortuinen. 
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  west 
In het westelijk deel van het plangebied staat de 
relatie met de Klaarbeek centraal. Vanaf de 
groene laan wordt deze relatie gelegd via de 
voorkanten van de woningen. Deze informele 
ruimte geeft zicht op de achterliggende beekzone. 
Door parkeerplaatsen geconcentreerd aan de 
koppen langs de groene laan te leggen, blijft deze 
ruimte vrij van auto’s. Wel is het mogelijk 
incidenteel met een auto bij de woningen te 
komen. 
Aan de achterkanten van de woningen kan een 
gemeenschappelijk groengebied gecreëerd 
worden, bijvoorbeeld in de vorm van moestuinen 
of de grond kan uitgegeven worden ten behoeve 
van privé-tuinen.  
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  woon/werkhoven 
De zone langs de N309 wordt gekenmerkt door 
woon/werkeenheden die in groene kamers staan. 
De kamers worden omsloten door bijvoorbeeld 
elzensingels.  
In het westelijk deel worden de clusters van de 
weg afgesloten door een begroeid geluidsscherm 
van 5 meter hoogte (rood in  tekening). De 
oostelijke eenheden bestaan uit een muurelement 
dat door geluidsongevoelige ruimten wordt 
doorboord (paars in tekening).  
Achter de muur/scherm zijn de woningen 
gerangschikt. De voorkanten zijn aan de hof 
gesitueerd, de achterkanten met tuinen naar de 
buitenkant. De hoven hebben een besloten 
karakter. De woningen kunnen variëren van rijen 
tot vrijstaand. Bij de laatste moet met behulp van 
hagen de hof vormgegeven worden.  
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   wonen in het groen 
Het plandeel ten noorden van de Klaarbeek staat 
in het teken van wonen in het groen. De 
wooneenheden zijn over het groene tapijt 
gestrooid en gaan een relatie aan met hun 
omgeving. Tussen de bebouwing staan onder 
andere fruit- en notenbomen zodanig gegroepeerd 
dat ze een aantal zichtlijnen onbelemmerd laten. 
De halfondergrondse parkeergarages worden in 
een glooiend landschap opgenomen en op 
verschillende plaatsen met groen bedekt. Op 
andere plaatsen zal juist de bebouwing zichtbaar 
zijn, mede ten behoeve van daglichttoetreding en 
ventilatie. 
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  parkzone 
Het karakter van het gebied is een open ruimte 
waarin onder andere fruit- en notenbomen een 
transparante begroeiing op een groen tapijt 
vormen. Op dit tapijt kunnen verschillende 
activiteiten (wonen, sporten, wandelen) 
plaatsvinden met hun eigen karakteristieke 
beplanting. In het deel tussen beek en de groene 
laan zijn ook plekken aangeduid waar moestuinen 
ontwikkeld zouden kunnen worden ten behoeve 
van de buurtbewoners (zie pag. 46). 
Ten zuiden van de groene laan bevindt zich een 
nat groengebied ten behoeve van extra 
waterberging.  
In de westelijke hoek, tegen de groene laan kan 
bebouwing plaatsvinden ten behoeve van een 
maatschappelijke voorziening in de vorm van een 
paviljoen. 
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  beekzone 
Het beeld van het bovenstroomse deel van de
beek zal bepaald worden door een zeer
gevarieerde begroeiing, waarbij bomen en
struikgewas afgewisseld worden door grasland. 
Het beeld voor het benedenstroomse deel van de
beek is een nat grasland met riet met op de
hogere delen een enkele boom of boomgroep. 
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8          Juridische vormgeving 
 
8.1      Algemeen 
 
Bij aanvang van het ontwikkelingsproces van dit bestemmingsplan is 
gekozen voor een meer globale regeling. Uitgangspunten voor het juridische 
plan waren: 
- flexibiliteit, opdat de beoogde ontwikkelingen niet te zeer worden 

belemmerd en om tegelijkertijd onvoorziene wijzigingen en omstandigheden 
het hoofd te kunnen bieden. Voorliggend plan gaat uit van een flexibele 
juridische regeling. 

-  het bestemmingsplan dient voldoende rechtszekerheid te verschaffen over 
de potentiële gebruiksmogelijkheden. 

 
 
8.2  Juridische vormgeving 
 

ruimtelijke karakteristiek 
Het stedenbouwkundig plan kenmerkt zich door geconcentreerde woongebieden in 
het groen. Op de plankaart zijn met name de groene zones (noord-zuid en oost-
west) te zien met daarin de diverse woongebieden. De diversiteit in de invulling 
daarvan is niet in de voorschriften en plankaart geregeld ten behoeve van de 
helderheid van het plan. De beschrijving van de woongebieden is wel in de 
toelichting van het bestemmingsplan te vinden.  
 

bouwgrenzen 
In de meeste woonbestemmingsvlakken is geen bouwgrens aangegeven, om het 
plan flexibel te houden. In de deelgebieden waar een traditionele verkaveling wordt 
voorgesteld is wel een bouwgrens aangegeven om zodoende een ruimte ten 
behoeve van voortuinen te creëren, die kenmerkend is voor het nagestreefde 

beeld. 
 

aantal bouwlagen 
In de plankaart is in de betreffende bestemmingsvlakken aangegeven wat de 
maximale bouwhoogte is. Dit is aangegeven in bouwlagen. In de wijze van meten 
is opgenomen wat onder een bouwlaag wordt verstaan. 
 
8.3 Opzet bestemmingsplan 
 
De voorschriften van het bestemmingsplan beginnen zoals te doen gebruikelijk 
met begripsbepalingen, wijze van meten en dubbeltelbepaling. In deze artikelen 
wordt een aantal begrippen, dat nadere toelichting vereist, verduidelijkt om 
interpretatieproblemen bij de uitvoering van het bestemmingsplan zoveel mogelijk 
te voorkomen. 
In het volgende hoofdstuk van de voorschriften, bestemmingsbepalingen, zijn de 
verschillende bestemmingen opgenomen  met de daarbij behorende functionele- 
en bebouwingsmogelijkheden De bestemmingen beginnen met een doeleinden-
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omschrijving, waarin telkens wordt aangegeven welke functies binnen de
betreffende bestemming toelaatbaar zijn. Onder de bebouwingsvoorschriften
zijn de bebouwingsmogelijkheden opgenomen waarvoor zonder verdere
planologische procedure bouwvergunning kan worden verleend. 
In het bestemmingsplan komen de volgende bestemmingen voor: 
 

woondoeleinden 
Voor de te ontwikkelen woongebieden en de bestaande woonbebouwing. 
 

groenvoorzieningen 
Voor het openbare groen, wateropvang en langzaam verkeersroutes in het
plangebied en in de beekzone voor het ontsluitingsgebied van de woningen. 

 
werkdoeleinden 

Voor bedrijven uit categorie 1 van de bedrijvenlijst en bijbehorende woningen.
Er is een vrijstelling opgenomen voor het toelaten van bedrijven uit categorie 2. 
 

verblijfsdoeleinden 
Voor met name verkeer en verblijven. 
 

recreatieve doeleinden 
Voor de natuurijsbaan. 
 

water 
Voor de Klaarbeek. 
 

verkeersdoeleinden 
Voor de Hoofdstraat inclusief de te ontwikkelen rotonde. 
 

maatschappelijke doeleinden 
Voor een object dat in de parkzone langs de groene laan te ontwikkelen is. 
 
Naast de gangbare gebruiks- en overgangsbepalingen kent het 
bestemmingsplan een algemene vrijstellingsbepaling en twee wijzigings-
bevoegdheden, die tot op zekere hoogte de ruimte bieden om op voorziene
ontwikkelingen te kunnen inspelen. Ook is de procedure opgenomen, die in acht
genomen moet worden bij de wijziging. 
In het artikel uitsluiting aanvullende werking bouwverordening is geregeld welke 
onderwerpen uit de bouwverordening van kracht blijven. 
Overtreding van de gebruiksbepalingen is strafbaar gesteld in het artikel
strafbepalingen. 
In het laatste artikel titel wordt de titel aangegeven waarmee de voorschriften
dienen te worden aangehaald. 
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