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1.1 Aanleiding, probleemstelling en doel
Woongoed Zeeuws Vlaanderen en de gemeente Sluis, heeft het Adviesbureau
SpellerCo Meerding verzocht  een uitvoeringsprogramma voor woningbouw in
IJzendijke op te stellen. Het uitvoeringsprogramma is noodzakelijk om duidelijkheid te
krijgen in de herstructurerings- en woningbouwmogelijkheden tot 2015.

Wat moet er worden gedaan? Hoe moet het worden gedaan?

In eerste instantie is de aanwezige informatie inzake de bestaande woningvoorraad,
de kwaliteit van de woonomgeving en de geplande woningbouwplannen bij de
Gemeente Sluis en Woongoed Zeeuws Vlaanderen geïnventariseerd. Vervolgens zijn
op basis van deze gegevens woningbouwontwikkelingen, die enerzijds  inspelen op
de locale volkshuisvestingsaspecten, alsmede inspelen op de ruimtelijke kwaliteit van
IJzendijke gekwantificeerd en gevisualiseerd.

1.2 Problematiek
Het is voor de kwaliteit van de bestaande woningvoorraad noodzakelijk dat de
ontwikkelingen in het woningbestand van IJzendijke zodanig kunnen worden gestuurd
dat zowel de technische als de beeldkwaliteit van de huidige woningen en woon-
buurten worden verbeterd als dat het type woningen van het gehele woningbestand
meer gaat aansluiten bij de marktvraag en er tevens wordt ingespeeld op een verbe-
tering van de ruimtelijke kwaliteit van geheel IJzendijke.

Wil Zeeuwsch-Vlaanderen en dus ook IJzendijke, aantrekkelijk zijn voor een breed
publiek, dan zal er een omslag nodig zijn in het huidige beleid. Dan is het niet meer
van belang om alleen kavels uit te geven of woningen te bouwen, maar het is juist van
belang om in IJzendijke dat te bieden aan potentiële kopers/bewoners wat elders niet
of nauwelijks te koop is.

Niet alleen de soort woning en de locatie is dan van belang, maar de kwaliteit van de
hele woon- en leefomgeving is van belang bij de beslissing over vestiging in
Zeeuwsch-Vlaanderen. Hoe ziet de woning eruit, de buurt, het centrum eruit, wat biedt
de regio etc. Ook het niveau van voorzieningen, zorg en scholen is van belang.

Om slagvaardig tot een uitvoeringsprogramma te komen is deze nota echter beperkt
tot de ruimtelijke en volkshuisvestelijke invalshoek.
Het bovenstaande  wil wel zeggen dat er niet meer op traditionele wijze kan worden
ontwikkeld. Ieder project, of het nu herontwikkeling, herstructurering, inbreiding of
nieuwbouw is, zal een hoogwaardige bouwlocatie moeten leveren, die zijn uitstraling
heeft op geheel IJzendijke. Door het genereren van financiële middelen uit de
ontwikkeling en / of door het leveren van kwaliteit op locatie zou dit bereikt kunnen
worden. Iedere ontwikkeling moet een zeer hoog ambitieniveau hebben.

1.3 Doel
Doel van het uitvoeringsprogramma is om in een samenwerkingsverband tussen
gemeente Sluis, Woongoed Zeeuws Vlaanderen en SpellerCo Meerding, een eendui-
dig programma voor 2005-2015 te ontwikkelen waarin helderheid wordt gegeven
inzake de fasering en de prioriteitenstelling van integrale herstructureringslocaties,
inbreidingslocaties  en kernrandlocaties (hoofdstuk 7). Tegelijkertijd worden er
handreikingen aangegeven voor de totstandkoming van een hoogwaardige(re)
ruimtelijke kwaliteit van die locaties en de typen woningen die zouden moeten worden
gebouwd (hoofdstuk 6). Het uitvoeringsprogramma is cyclisch en zal om de twee jaar
moeten worden bijgesteld.Dat betekent dat de planningslijsten in hoofdstuk 7 om de
twee jaar moeten worden aangepast en indien bekend de volkshuisvestingscijfers in
hoofdstuk 4

1.4 Integrale planaanp ak
Om te komen tot een breed gedragen uitvoeringsprogramma voor IJzendijke is een
integrale notitie ontwikkeld waarin de verschillende items woningkwaliteit, woning-
kwantiteit en ruimtelijke kwaliteit worden belicht.

De ontwikkelde planaanpak, op basis van de richtlijn uit het streekplan Zeeland, geeft
het proces aan waarlangs dit project zich heeft ontwikkeld, waarbij de verschillende
belangen van de partijen duidelijk worden, integraal koppelingen plaatsvinden en
prioriteiten worden gesteld.

De planaanpak gaat er vanuit dat niet alleen het volkshuisvestelijk perspectief van
belang is, maar ook waar en hoe de woningbouw zich gaat ontwikkelen in IJzendijke
in de komende jaren. Er zijn in het planproces dan ook twee sporen gevolgd. Het
eerste spoor betreft de volkshuisvestelijke invalshoek en het tweede spoor is de
ruimtelijke invalshoek.

1.4.1 Volkshuisvestingsaspecten
Vanuit de volkshuisvesting is er een directe relatie tussen IJzendijke en geheel West
Zeeuwsch-Vlaanderen. De bouw van woningen elders in West Zeeuwsch-Vlaanderen
heeft direct te maken met de woningbouwmogelijkheden in IJzendijke. Verschillende
vigerende volkshuisvestingsplannen en de voorhanden zijnde woningmarktgegevens
op lokaal, regionaal en provinciaal niveau hebben de basis gevormd van het gestelde
doel van de gemeenteraad van Sluis: een woonvisie Sluis die alle (woon)wensen
omvat. Deze woonvisie is een zelfstandige rapportage  geworden, waarin het
volkshuisvestingsbeleid wordt verwoord voor de gehele gemeente Sluis. Tussen
bedoelde  Woonvisie Sluis en de onderliggende rapportage, uitvoeringsprogramma
woningbouw IJzendijke, is een directe koppeling gelegd.
In navolging van het rapport “Uitvoeringsprogramma 2005-2015, de Pilot Breskens”
(SpellerCo Meerding) worden niet alleen voor de kern IJzendijke, maar ook voor
Oostburg, Aardenburg en Sluis uitvoeringsprogramma’s opgesteld.

1.4.2 Ruimtelijke aspecten
De kern IJzendijke inclusief het aangrenzende buitengebied (de rand) zijn studie-
gebied. De ruimtelijke karakteristiek van de kern IJzendijke en haar directe omgeving
is op hoofdlijnen belicht. Vervolgens is vanuit dat bredere ruimtelijke kader ingezoomd
op de kern. Het belang van de bredere kijk is dat de betekenis, die de rand heeft voor
het beeld van IJzendijke, wordt benoemd. Het laat zien hoe de kern IJzendijke in het
landelijk gebied ruimtelijk ligt verankerd (samenhang) zowel nu als in de toekomst.
Een belangrijk onderdeel vormen de ruimtelijke aspecten van het bestaande be-
bouwde deel van IJzendijke. De ruimtelijke knelpunten en kwaliteiten in het be-
staande stedelijk gebied worden benoemd. Er worden handreikingen gegeven voor
verbetering van de ruimtelijke kwaliteiten. Deze kunnen zowel betrekking hebben op
de sloop en op de herontwikkeling van locaties, als op de inbreidingsmogelijkheden
en op een verbetering van de ruimtelijke kwaliteit van de randen van de kern.

Eerder opgestelde ruimtelijke visies en plannen op deelgebieden van IJzendijke
worden meegenomen en vormen een basis voor dit uitvoeringsprogramma IJzendijke.

Ambitie

Het uitvoeringsprogramma woningbouw 2005-2015 Pilot IJzendijke geef t een-
duidig en helder aan waar en hoe de komende jaren de best aande en nieuwe

woningbouwlocaties met een hoog ambitieniveau integraal worden
(her)ontwikkeld in nauwe samenwerking met de verschillende p articip anten.

I n l e i d i n g
1
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Het Rijksbeleid geeft op hoog abstractieniveau de richtlijnen aan voor
volkshuisvestelijke ontwikkelingen en ruimtelijke ontwikkelingen in de nabije toekomst
in Nederland.  Het streekplan van de provincie Zeeland geeft integraal voor zowel de
ruimtelijke als volkshuisvestelijke aspecten richtlijnen aan.  Voor een uitgebreide
beschrijving van het Rijks- en Provinciaal Volkshuisvestingsbeleid wordt hier verwe-
zen naar de Woonvisie Sluis, deel 1 hoofdstuk 2 beleidskader. Verder zijn van belang
de navolgende beleidsnota's.

2.1 Nationaal  kader

2.1.1 Nota Belvedere
De nota geeft een visie op de  wijze hoe met de cultuurhistorische kwaliteiten van het
fysieke leefmilieu in de toekomstige ruimtelijke inrichting van Nederland kan worden
omgegaan. De nota beschrijft  de betekenis van de cultuurhistorie en de relatie met
het ruimtelijk beleid en beschrijft tevens een aantal gebieden die bij uitstek het
cultuurhistorisch erfgoed presenteren, de zogenaamde Belvedere-gebieden. De
selectie is eveneens de basis geweest voor de Nationale landschappen waar momen-
teel door de Provincie een verdere uitwerking aan wordt gegeven.

2.2 Provinciaal  kader

2.2.1 Provinciale woonvisie
In de Provinciale woonvisie,  5 oktober 2004, stelt de Provincie Zeeland zich een
aantal doelen. De doelen die voor de gemeente Sluis van belang zijn worden hierna
opgesomd:
- het bevorderen van de vestiging van huishoudens van buiten Zeeland;
- het aantrekken van jongeren&voorkomen dat jongeren wegtrekken;
- aandacht besteden aan de positie van (oudere) eenpersoonshuishoudens op de

woningmarkt;
- waarborgen van een passend aanbod en keuzemogelijkheden voor groepen met

een kwetsbare positie op de woningmarkt, door er voor te zorgen dat er voldoende
aanbod aan betaalbare woningen beschikbaar blijft en dat het aanbod goed
gespreid is over de regio’s;

- aanpakken van de stagnerende woningproductie;
- verbeteren van de betaalbaarheid van de woningen;
- stimuleren van de doorstroming in de woningen;
- herstructurering stimuleren;
- verbeteren van de positie van starters op de woningmarkt;
- stimuleren dat de ouderen zolang mogelijk zelfstandig (in hun woning) kunnen

blijven wonen;
- voorzien in passende huisvesting/opvang voor bijzondere doelgroepen;
- voorzieningen bereikbaar houden voor ouderen en andere zwakkere groepen op

de dorpen;
- tegemoet komen aan de vraag naar landelijk wonen;
- helder beleid voeren  ten aanzien van permanent & recreatief wonen;
- integrale woningkwaliteit blijven stimuleren.

De provinciale woonvisie kent vier speerpunten:
- stimuleren van de omvang en diversiteit van de nieuwbouwproductie;
- stimuleren van herstructurering en transformatie van de bestaande woning-

voorraad;
- ruimte bieden voor bijzondere woonwensen;
- zorgdragen voor kwetsbare groepen op de woningmarkt.

Voor Zeeuws-Vlaanderen is in de Provinciale woonvisie het volgende opgenomen:
Er blijkt tot 2015 slechts behoefte te zijn aan 599 extra woningen in Zeeuws-

Vlaanderen.Dat er met name tekorten zijn in  de dure eengezinskoopwoningen en
een overschot in  de goedkope eensgezinskoop- en huurwoningen. Het bouw-
programma zou volgens de provincie als volgt moeten worden aangepast:
o meer huurappartementen;
o een verschuiving van goedkope naar (middel)dure eensgezinshuurwoningen en

koopwoningen;
o minder koopappartementen.
Er moeten 250 woningen worden gesloopt en er moeten 700 huurwoningen worden
verkocht. Bovendien moeten er 600 zorgwoningen bijkomen. De groei van de woning-
voorraad dient in de verhouding 50-20-30 tussen de stedelijke ontwikkelingszone
Terneuzen/Kanaalzone-dragende kernen Oostburg en Hulst-overige kernen verdeeld
te worden.

2.2.2 Archeologische verwachtingskaart Zeeland
Het grondgebied van IJzendijke binnen de oude vestingwallen is op de AMK (Archeo-
logische Monumentenkaart) aangegeven als terrein van hoge archeologische waarde.
Van deze terreinen is bekend dat ze waardevolle archeologische resten bevatten,
maar deze worden eerder van provinciaal of regionaal belang geacht.

2.3 Gemeentelijk  kader

2.3.1 Oostburg, Wonen met kwaliteit (april 2001)
Het Ontwikkelingsprogramma Stedelijke Vernieuwing “Wonen met Kwaliteit” (toen
gemeente Oostburg, juni 2001) is opgesteld vanuit een locatiegerichte benadering.
Dit betekent dat eerst een inventarisatie van knelpunten heeft plaats gevonden. Aan
de hand daarvan zijn locaties aangewezen waarvoor op basis van de doelstellingen
van de stedelijke vernieuwing tot het treffen van maatregelen moet worden overge-
gaan. Belangrijk hierbij zijn de doelstellingen gericht op de verbetering van de
kwaliteit van het wonen in brede zin en het verhogen van de aantrekkelijkheid van de
kernen (valorisatie).

In het ISV-ontwikkelingsprogramma van de voormalige gemeente Oostburg ‘Wonen
met Kwaliteit’ worden voor het betreffende grondgebied tien locaties aangeduid als
sanerings- en/of herstructureringslocatie voor de korte termijn. Daarnaast zijn 23 ISV-
ontwikkelingslocaties genoemd voor de periode 2005-2010 (middellange/lange
termijn).  Toegespitst op de kern IJzendijke kent het ISV-ontwikkelingsprogramma één
ontwikkelingslocatie voor de korte termijn (2000-2005) en drie locaties voor de
middellange/ lange termijn (2005-2010).

Voor de ISV locatie voor de korte termijn (2000-2005) zijn doelstellingen inzake de
woningdifferentiatie, de duurzame stedelijke ontwikkeling, de leefbaarheid /
omgevingskwaliteit en bodem / milieu van toepassing zoals deze zijn geformuleerd in
het ISV-ontwikkelingsprogramma. Eveneens ligt er voor deze locatie een relatie met
de prestatievelden 2 en 3 (aanbod van gevarieerde woonmilieus en omgevings-
kwaliteit) uit het ISV-Rijksbeleidkader. De korte termijnlocatie voormalige garage
Wijffels aan de Oranjelaan is medio 2005 al geheel ontwikkeld.

Voor de ISV locatie voor de lange termijn (na 2005) staan voor IJzendijke op de lijst
de locaties:
Walplein en  de locatie Zuidstraat/Nieuwstraat, beiden als herstructureringsgebied en
de locatie Nassaustraat als ontwikkelingsgebied.
In het ISV-ontwikkelingsprogramma wordt de noodzaak aangegeven om de problema-
tiek inzake de bestaande woningvoorraad, nieuwbouw en de tweede woningen-
problematiek integraal op te pakken om tot nieuwe en creatieve oplossingen te
komen.
De noodzaak tot nieuwbouw is aanwezig, maar dit kan alleen wanneer dat welover-
wogen gebeurt in combinatie met verbouw, sloop en herstructurering.  Bovendien is
het van belang om aandacht te besteden aan de mogelijkheden om woonzorgplannen
te ontwikkelen voor de regio.

H e t
b e l e i d s k a d e r

2
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2.3.2 Woonvisie gemeente Sluis
In de woonvisie van de gemeente Sluis zijn een 5-tal beleidsopgaven geformuleerd:

1. Inzetten op een uitbreiding van de woningvoorraad met 1.300 woningen in de
periode 2005-2015.
De toename van 1.300 woningen is het saldo van een nieuwbouwprogramma van
ca. 1.550 woningen  en ca. 250 woningonttrekkingen. De behoefte aan een
dergelijke uitbreiding komt voort uit de jaarlijkse vraag naar nieuwbouwwoningen
vanuit de locale markt (ca. 100 woningen per jaar) en een aanvullende boven-
regionale vraag van gemiddeld 55 woningen per jaar. (Bron: WBO 2002). Het niet
voorzien in deze behoefte heeft een aantal nadelige effecten tot gevolg waaronder
het verder wegtrekken van de locale bevolking naar buiten de gemeente i.v.m. de
kwaliteitsvraag. Vanzelfsprekend kan aan deze vraag niet enkel worden voldaan in
de kern Oostburg.

2. Versterking vestigingsklimaat (boven)lokale vraag door sterke impuls recreatie en
zorg.
Voor het creëren van een aantrekkelijk woonklimaat is meer nodig dan het
uitsluitend aanbieden van aantrekkelijke woningen. Op het gebied van recreatie
en zorg zijn de kansen  c.q. potenties in deze gemeente nadrukkelijk aanwezig.
IJzendijke zou uit moeten groeien tot een historisch plaatsje waar nieuwbouw
onder andere ten behoeve van de Kanaalzone voor de hand ligt.

3. Het relateren van de ruimtelijke ontwikkelingsrichtingen aan de kwaliteiten van de
kernen.
Het beleid van het Rijk en van de provincie Zeeland tot op heden is dat er vooral
aan de dragende kern Oostburg een uitbreidingsmogelijkheid gegeven wordt en
dat voor de overige kernen nauwelijks groei mogelijk is. Bij de verdere uitbreiding
van de woningvoorraad zal nadrukkelijker naar de aanwezige potenties van de
gebieden moeten worden gekeken. Zo heeft Oostburg een minder gunstige
uitgangspositie om een bovenlokale markt aan te boren ten opzichte van andere
kernen zoals IJzendijke. Zo heeft het historisch waardevolle IJzendijke het thema
van “Mauritsstad”. Door het verder uitwerken van dit thema in de kern bij ontwikke-
ling en herontwikkeling betekent dit een goede versterking voor het verblijfs- en
vestigingsklimaat in de kern IJzendijke.

4. Differentiatie woningbouw moet aansluiten bij lokale en bovenlokale vraag in
relatie tot gewenste ruimtelijke ontwikkelingsrichtingen.
Relevant voor een goede afzet van de nieuw te bouwen woningen is dat de
verschillende woningbouwprogramma’s aansluiten bij de woningvraag. Gezien de
samenstelling van de woningvoorraad, de aanwezigheid van relatief veel kleine
huishoudens en de grote groep ouderen (eventueel met zorgvraag) wordt ingezet
op betaalbare huur- en koopwoningen die bij voorkeur levensloopbestendig
worden gebouwd. De locaties die ook een bovenregionale vraag moeten invullen
worden in een exclusiever segment ontwikkeld, echter wel passend bij deze regio.

5. Het aanpassen van de bestaande woningvoorraad.
Mede in het licht van het voorgestelde woningbouwprogramma wordt een sterke
herstructureringsopgave noodzakelijk geacht. Uit het WBO
(WoningbehoefteOnderzoek) komt naar voren dat er binnen de gemeente (waar-
onder ook zeker in de kern IJzendijke) een overschot van minder courante
koopwoningen aanwezig is. Mede gezien de ligging van deze woningen in de
authentieke kern is het niet wenselijk dat deze uiteindelijk als tweede woning gaan
functioneren. Met het verruimen van de woningmarkt door
(uitbreidings)nieuwbouw zal dit segment versneld onder druk komen te staan c.q.
uitval kennen. Een actief aankoopbeleid (in samenwerking met de woningbouw-
corporaties of een ontwikkelaar/aannemer) zal ervoor moeten zorgen dat op deze
locaties een transformatie plaatsvindt.

6. Duidelijker beleid ten aanzien van tweede woningen.
De woonvisie geeft aan dat in kernen net als IJzendijke een stringent beleid wordt
voorgestaan inzake het tegengaan van tweede woningen. In IJzendijke geldt een
uitsterfconstructie voor tweede woningen, zodat deze uiteindelijk weer worden
gevoegd bij de permanente woningvoorraad.

Tekening Valorisatie IJzendijke SpellerCo Meerding
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2.3.4 Infrastructuur
Duurzaam Veilig
Vanaf 1998 wordt het wegennet in de gemeente Sluis duurzaam veilig ingericht. Ook
voor de kern IJzendijke is een samenhangend pakket van maatregelen ontwikkeld.
Dit maatregelenpakket is enerzijds gericht op het duurzaam veilig inrichten van de
openbare ruimte, waarbij gewenst gebruik (gedrag) en vorm van de openbare ruimte
op elkaar worden afgestemd, en anderzijds is het gericht op het opwaarderen van de
ruimtelijke kwaliteiten en belevingswaarde van de openbare ruimte.
Basisuitgangspunten voor de herinrichting en aanpassingen van de openbare ruimte
is de wegencategorisering zoals die is vastgesteld in het project DV IJzendijke. Het
ontwikkelde maatregelenplan is pas deels uitgevoerd en wacht op vervolg. De
gemeente is voornemens deze plannen gefaseerd uit  te voeren.

2.2.5 structuurverkenning IJzendijke-Oost
In december 2004 is er een visie gemaakt voor de invulling van een bouwlocatie aan
de oostrand van IJzendijke waarin drie modellen zijn geschetst voor de toekomstige
oostrand van IJzendijke. Aan de hand van de richting die deze visie geeft wordt het
uitbreidingsplan IJzendijke-Oost verder ontwikkeld.

Ambitie

Het ontwikkelen van plannen op een integrale wijze waarbij, het behoud
en versterken van cultuurhistorische waarden, het ontwikkelen van natuur-
waarden en het verbeteren van de kwaliteit van de gehele woonomgeving

speerpunten zijn in het beleid van de verschillende overheden.
Het vormgeven aan de historisch waardevolle st ad van Maurit s, IJzendijke, is de

uit daging voor de gemeente Sluis. Het kweken van draagvlak voor de nieuwe
plannen is een voorwaarde voor realisatie.

2.3.3 Valorisatie IJzendijke
In de valorisatieplannen wordt uitgegaan van een thematisering van de kernen die de
plaatsgebonden karakteristiek van elke kern kan vergroten.  Vanuit de valorisatie van
IJzendijke zijn de volgende karakteristieke beelden in tijd en ruimte sterk naar voren
gekomen. IJzendijke aan zee uit de Middeleeuwen, de tijd van Maurits met zijn
bijbehorende vestingwerken, en nu de compacte oude kern met de Markt als hoogte-
punt en de dichtbebouwde toeleidende hoofdstraten voor ontsluiting, bewoning,
werkplek en vertier.
De sfeer is historisch, dorps, compact bebouwd met een groen kader (de historische
locatie van de buitenste vestingrand). Details die refereren aan de historie zijn veel
aanwezig. Dit zijn bijvoorbeeld de Commandeurwoning, de molen, de NH kerk en de
monumentale dorpsvilla’s, maar ook de oude materialen in bestrating en bebouwing,
de oude bomen rond de NH kerk en de nostalgische lantaarnpalen op de Markt.

De visie is gebaseerd op de aanwezige of in potentie aanwezige kwaliteiten van
IJzendijke. De kwaliteiten liggen verankerd in de historie en komen tot uitdrukking in
de rudimenten van de vestingstad IJzendijke-nieuw.

Beelden daarbij zijn:
- De oude vestingstad

Wil IJzendijke aan het beeld van vestingstad refereren dan zullen de inspannin-
gen vooral gericht moeten zijn op het herstel van de vestingwerken. Hierbij
ontstaat het beeld van compact historisch stadje ingelijst in een aarden wal met
gracht die het dorp omsluit.

- De ontdekkingstocht
De belevingswaarde van toerist en bewoner is die van een ontdekkingstocht. De
belevingswaarden historie, vermaak en beeld worden één samenhangend geheel.

- De moderne vesting
De vesting in een eigentijdse vorm gaat nog meer ruimte bieden aan wonen,
werken en winkelen. Dit alles in een compact stadsbeeld dus binnen de vesting-
werken. Water speelt een belangrijk rol in duurzaam IJzendijke.  De verbinding
met de Passageule zou in de toekomst moeten worden hersteld. De vesting als
recreatieruimte: uitkijken over water en land, vissen in de grachten, wandelen over
de vestingwerken, de avontuurlijke Mauritsspeeltuin.  De stad als recreatieve
verblijfsruimte: de terrassen op de Markt, de winkels, de monumenten en het
Mauritsmuseum.

2.2.3 Bestemmingsplan IJzendijke
Voor de bebouwde kom van IJzendijke inclusief het groene kader van het dorp is een
bestemmingsplan in ontwikkeling, Bestemmingsplan kom IJzendijke, dat naar ver-
wachting in de eerste helft van 2006 in procedure gaat.
In 1995 zijn in het kader van de ruilverkaveling “IJzendijke-Hoofdplaat” twee dorps-
bossen aangelegd bij de kern IJzendijke. Dorpsbos-Zuid is gelokaliseerd aansluitend
aan de zuidrand van de kern en wordt begrensd door de N61. Dorpsbos-Noordoost is
gesitueerd bij de bunker aan de noordoostzijde van de kern. Beiden zijn op zichzelf
staande groenontwerpen.
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Historische kaart 1573

historische kaart 1856-1858
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3.1.4 De natuurwaarden
Rond de kreekrestanten kunnen de abiotische omstandigheden sterk verschillen. Dit
wil zeggen dat er verscheidene levensgemeenschappen aangetroffen kunnen
worden: open water, rietvelden, moerasbossen, drassig grasland, reliëfrijk grasland.
In het polderlandschap bezitten uitsluitend de taluds van de dijken door hun hoogte-
verschillen enige natuurwaarden.
Het netwerk van dijken en ecologisch beheerde wegbermen is van belang als droge
ecologische verbindingszones.  Natte verbindingszones worden gevormd door
waterlopen met natuurvriendelijke oevers. Ontwikkelen en versterken van deze
ecologische verbindingszone door middel van een netwerk van poelen, ruigten en
struwelen is gewenst.R u i m t e l i j k e

k a d e r

3
3.1 De  Landschappelijke ondergrond

3.1.1 Het krekenlandschap
De aanwezigheid van zeearmen, in de vorm van de oude getijdengeulen, zijn op de
kaart van 1573 duidelijk te zien. Deze kreken verdeelden West Zeeuwsch-Vlaanderen
in een aantal eilanden. De ruimtelijke structuur van deze kreken is nog steeds
aanwezig in het ruimtelijk beeld van het landschap in de vorm van waterkerende
dijken, kreekrestanten, wielen en het op oude kreken gebaseerde afwateringspatroon.
IJzendijke lag toen aan zee. In de directe omgeving van IJzendijke zijn nog
rudimenten van het krekenlandschap aanwezig. De Bierkreek, een kreekrestant aan
de noordwestzijde van de kern, herinnert nog aan dit landschap.

3.1.2 Het polderlandschap
Het landschap van het plangebied en de wijdere omgeving werd en wordt nog steeds
in belangrijke mate bepaald door het fenomeen van indijking van bij eb droogvallende
stukken land. Met het indijken  verdwenen eerst de ondiepe kreken en later ook de
diepere kreken.
In de late Middeleeuwen werden de eerste stukken land ingedijkt.  Vervolgens zijn
door hevige overstromingen grote delen weer weggeslagen. Dat wat gespaard is
gebleven wordt oudland genoemd.
In de loop van de tijd is het land weer aangegroeid. Vervolgens is dat land in latere
eeuwen weer bedijkt. Dit is nieuwland. Kenmerken van het nieuwland  zijn de hogere
ligging, de bodem die met name uit jonge zeeklei bestaat en het kaarsrechte verloop
van de polderwegen doorgaans beplant met populieren.

Het resultaat van dit verloop is dat nu nog steeds rondom de kern IJzendijke, een
groot aantal polders met begeleidende dijken te onderscheiden zijn. De voormalige
getijdengeulen, zorgden ervoor dat een mozaïek van polders zich groepeerden op de
“eilanden” met het daarbij behorende kronkelig verloop van de omringende dijken.

In de  hoogte van de dijken is een hiërarchie te onderscheiden: de dijken aan de
Westerschelde zijn hoger dan  de dijken van de oude getijdengeulen en die zijn weer
hoger dan de dijken van de polders.
Het stelsel van binnendijken wordt momenteel vereenvoudigd.

3.1.3 Bodem en water
Voor het watersysteem van het zeekleigebied in Zeeland is voornamelijk het
oppervlaktewaterstelsel relevant. Een deel van het neerslagoverschot en het ondiepe
grondwater stroomt naar kreken en sloten, die het vervolgens afvoeren naar kanalen
en zeearmen. Het oppervlaktewaterstelsel wordt vaak gebruikt voor wateraanvoer.
De zeekleigebieden staan onder invloed van zoute kwel vanuit de Noordzee en de
Westerschelde, wat versterkt wordt door zeespiegelstijging. Het langer vasthouden
van het gebiedseigen water is mogelijk door plaatselijk de grond- en
oppervlaktewaterpeilen te verhogen. Een andere manier om het gebiedseigen water
langer vast te houden is de kreken te vergroten.

IJzendijke lag rond 1600  aan de kust van een van de kreekarmen van de Wester-
schelde. IJzendijke is gelegen op een zandrug. De bodem bestaat hier uit zandige
klei tot kleiig zand, waarvan de waterdoorlatendheid groter is. Voor IJzendijke is het
daarom wellicht mogelijk om regenwater te laten infiltreren in de bodem, dit is per
locatie verschillend. Bodemonderzoek ter plaatse zal aan moeten geven of
regenwaterinfiltratie kan worden toegepast.

Bodemkaart
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huidig IJzendijke

Gebied te verwachten archeologische waarde Uitsnede uit  Ontwerp gebiedsplan west Zeeuwsch-Vlaanderen

IJzendijke als vesting in de 18e eeuw

Geulpolderdijk

Vestingst ad



13

3.2 Het beeld van IJzendijke

3.2.1 De historie van IJzendijke
De historie van IJzendijke wordt gekenmerkt door IJzendijke-oud en IJzendijke-nieuw.
IJzendijke-oud is de middeleeuwse nederzetting die verdronken is in de overstromin-
gen van de 14e en de 15e eeuw en moeilijk herrezen is in de periode daarna. Het oude
IJzendijke was Vlaams van oorsprong en deel van het graafschap Vlaanderen tot in de
16e eeuw. In 1587 wordt door de Spaanse landvoogd Parma een fort gebouwd. Ter
plaatse van dat fort wordt twintig jaar later het nieuwe IJzendijke, 600 à 700 meter
zuidelijker dan de middeleeuwse nederzetting, herboren. Prins Maurits ontwikkelde
IJzendijke-nieuw als een typisch oud-Hollandse vesting.

In de tekeningen van de vesting uit die tijd is af te lezen hoe deze functioneerde. Oude
benamingen zoals Landpoort en Waterpoort refereren aan de ligging van IJzendijke
aan het water. Kerk, Raadhuis, Commandeur woning, Molenhoek geven bebouwing
aan die er is geweest of deels nu nog is.  Bolwerk Paardepunt, Schaapstal etc. geven
het gebruik van ruimte weer binnen de vesting.

Als we de tekening van de vesting uit de 18e eeuw over het huidige IJzendijke schui-
ven zijn de contouren uit die tijd duidelijke herkenbaar. Het Ravelijn aan de westzijde
is  behouden gebleven. Alle overige grondlichamen zijn geslecht, een klein deel van
de grachten is nog aanwezig, maar de binnenwal is bebouwd. Toch is de ruimte waar
de gracht en de buitenwal moeten hebben gelegen slechts sporadisch bebouwd.
Hierdoor is het kader van het dorp (de locatie van de vestingwerken) over grote delen
herkenbaar gebleven.

Het stratenpatroon van IJzendijke-nieuw uit de 18e eeuw is nog geheel intact. Aan de
randen van de oude binnenwal is veel veranderd in de openbare ruimte. De open
ruimte is bebouwd evenals de oude haven die gedempt is. Gezien de geschiedenis
van IJzendijke is het grondgebied van de kern binnen de voormalige vestingwallen
aangegeven op de archeologische waardenkaart  als gebied met hoge archeologische
verwachtingswaarde.

3.2.2 Het huidige IJzendijke
Het huidige IJzendijke is gunstig gelegen ten opzichte van Terneuzen en de Kanaal-
zone. De Historische kern heeft een rijk verleden als vestingstadje in de Spaanse linie,
wat in de toekomst nog verder herkenbaar en beleefbaar zal worden gemaakt
(Valorisatiethema Stad van Maurits). De straten van de kern zijn slecht onderhouden
waardoor de kern een verpauperde indruk maakt.
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Tekening
Straten waar  onderhoud/ herinrichting noodzakelijk is.

luchtfoto IJzendijke
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De huidige ruimtelijke opbouw van de kern wordt gekenmerkt door een compacte
structuur, relatief smalle straten en lage bebouwing (maximaal  twee lagen met kap),
binnen de vroegere vestingcontouren.
Uitzondering is de zuidzijde van de kern. Hier is ter plaatse van de vroegere vesting-
werken de ruimte bebouwd in een open bebouwingsstructuur, dorpsvilla’s op ruimere
kavels afgewisseld met bedrijfsbebouwing.
Buiten de vesting heeft de kern zich vanaf circa 1960 verder ontwikkeld met bebou-
wing en bebouwingsstructuren die kenmerkend zijn voor die tijd in Nederland en dus
geen kenmerken hebben van de oude vesting.

De openbare ruimte binnen de veste wordt gekenmerkt door compactheid. De smalle
steenachtige straten bepalen het karakteristieke beeld. Deze straten worden afgewis-
seld met karakteristieke ruimtes zoals het 17-Oktoberplein met het brandweergebouw,
de Markt met de gesloten pleinwanden, de NH Kerk met kerktuin en de Molen op de
berg.

Op de plaatsen waar vroeger de binnenveste was gesitueerd zijn bouwlocaties
ontwikkeld. Soms is dat ingepast in de oude structuur van de vesting, maar op een
aantal locaties is die structuur verloren gegaan.
Een aantal locaties in die buitenrand van de vestingstad zijn aan vernieuwing (ISV)
toe of zijn nog onbebouwd
(oostzijde/zeezijde).

De aanwezige compacte opbouw, het stratenpatroon met centraal de Markt (was
exercitieterrein) zijn rudimenten en dus historisch waardevol. Een aantal monumenten
spelen daar eveneens een belangrijke rol in. Toch wordt de herkenbaarheid van
IJzendijke als vestingstad vooral bevestigd door de vestingwerken. Helaas is nog
slechts een deel van de vestinggracht aanwezig en de grondwerken zijn geheel
verdwenen. De ruimtelijke karakteristiek van IJzendijke is tweeledig. Het hart van de
oud vesting, de exercitieplaats is nu nog steeds het centrale plein, de Markt, waaraan
horeca en banken zijn gevestigd. Detailhandel is in de straten rond de Markt geves-
tigd, in de Landpoortstraat / Oranjestraat, Koninginnestraat en de Nassaustraat. In het
algemeen heeft het dorp een sterk gespreid functiepatroon waarin de woonfunctie als
een continuïteit aanwezig is. De uitbreidingsbuurten met traditionele bebouwing zijn
buiten de oude veste gesitueerd. De ruimtelijke karakteristiek van deze buurten kan
worden gekarakteriseerd als: meer variatie in bebouwingstypen (rij, twee onder een
kap en vrijstaand), een jonge bebouwing met ruimere straatprofielen en voortuinen.

3.3 De  milieuruimte

Voor zover er milieugegevens voorhanden zijn  deze hierna aangegeven.

3.3.1 Milieuhinder verkeer
De geluidszone van de N61 bedraagt circa 155 meter (50 dB) uit de zijkant van de
huidige weg (uitbreiding IJzendijke–Oost, 2004).

3.3.2 Milieuhinder bedrijven
Momenteel wordt voor het plangebied in het kader van het bestemmingsplan een
milieuonderzoek gedaan.

De voorlopige gegevens uit  zijn als volgt:
- Kruidenkwekerij aan de Mauritsweg: richtafstand 30 meter of minder;
- Akkerbouwbedrijf aan de oostzijde van de Koninginnestraat: wordt
    i.h.k.v.de ontwikkeling IJzendijke-oost verplaatst.
Voorts zijn er  momenteel op het bedrijventerrein:
- Drie bedrijven die in cat. 3.1 vallen richtafstand  50 meter;
- Een cat. 3.2 bedrijf  aan de Oranjestraat 40 , richtafstand 100 mtr. ;
- Een cat 4.2A bedrijf  aan de Oranjestraat 40 A met een richtafstand van 300 meter.

Inzake milieu kan er verder worden aangegeven dat er met name veel opslag plaats-
vindt in de kern (Lakenstraat) ten behoeve van de in IJzendijke gevestigde bedrijven
en horeca.

Een totaaloverzicht van alle aanwezige bedrijven en bijbehorende milieucirkels is niet
inzichtelijk te maken. In de toekomst zal per aanvraag ten behoeve van bedrijfs-
werkzaamheden de milieucirkel worden bekeken.
Bij het projecteren van nieuwe bestemmingen in het gebied moet eveneens rekening
worden gehouden met aanwezige milieuhinder. Woningen moeten zoveel mogelijk
worden gerealiseerd buiten de milieuhinderzones of er moeten afdoende maatregelen
worden getroffen om de hinder te voorkomen.

Ambitie
Het onderliggende landschap vormt de karakteristiek van IJzendijke.

De karakteristieke geschiedenis van IJzendijke komt deels tot uiting in de
huidige ruimtelijke verschijningsvorm. De vrij diverse bebouwing binnen de

veste  zorgt voor een levendig beeld. De uit daging is dan ook het ontwikkelen
en realiseren van plannen die de ruimtelijke kwaliteit van het historisch waarde-

volle IJzendijke als vestingst ad nog meer recht doen!
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Geel = tweede woning
Blauw = Woongoed Zeeuws-Vlaanderen
Rood = leegstand op 15 mei 2003
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Op provinciaal. regionaal en gemeentelijk niveau zijn de afgelopen jaren meerdere
onderzoeken gedaan en rapporten geproduceerd op het gebied van de volkshuisves-
ting. Genoemd worden met name: Ontwikkelingsprogramma stedelijke vernieuwing
Gemeente Oostburg (Wonen met Kwaliteit) juni 2001, het ABF-onderzoek (woning-
marktsimulatiemodel), de Woonvisie gemeente Sluis 2004 en de Provinciale woon-
visie.

In de praktijk blijkt evenwel de uitvoering van concrete plannen te stagneren. Dit
Uitvoeringsprogramma is met name bedoeld om binnen afzienbare tijd tot daadwerke-
lijke uitvoering van plannen te komen. Essentieel daarbij is het aspect Volkshuisves-
ting en in het bijzonder het onderdeel Stedelijke Vernieuwing. Uitgangspunt is dat
West Zeeuwsch-Vlaanderen als gebied een uitstekend woongebied is voor iedereen,
zowel voor ouderen maar ook voor jongeren.  De streek kent zijn eigen kwaliteiten
zoals daar zijn de beschikbare zorg, de scholen en de aanwezige infrastructuur, het
toerisme en het op een steenworp afstand gelegen rijke culturele Belgische achter-
land. Dit maakt West Zeeuwsch-Vlaanderen een aantrekkelijke woonlocatie voor
zowel de West Zeeuwsch-Vlaming, als ook voor mensen van andere Nederlandse
regio’s.

4.1 De woningmarkt te IJzendijke

De navolgende cijfers in deze paragraaf zijn een momentopname. De bedoeling van
deze cijfers is dat het verloop in tijd kan worden bestudeerd en dat bij opvallende
extremen maatregelen kunnen worden genomen.

IJzendijke heeft in 2004 circa 2200 inwoners. Van 1999 tot 2004  is  de bevolking in
IJzendijke met 1,6 % gegroeid, circa 0,3% per jaar.

De woningvoorraad van IJzendijke bestaat in 2003 uit ruim 1.000 woningen. Binnen
de reguliere voorraad is 76% eigen woningbezit

De koopvoorraad geeft een gevarieerd woningaanbod in diverse stijlen te zien. In de
perioden van 1990 tot 2004 heeft de volgende nieuwbouw plaatsgevonden.

V o l k s h u i s v e s t e l i j k
k a d e r

4
<20 jr 20-30 jr 30-50 jr 50-70 jr 70-plus totaal tot aal  % inwoners Sluis
21% 7% 29% 27% 15%  100% 2.184 9%

Tot.voorraad eff. voorraad koop huur koop huur totaal 2e

woningen
1.010 935 715 224 76% 24% 75

type locatie bouwjaar aantal
2onder1 kap plan Maurits 1995 20
vrijstaand plan Maurits 1995 32
vrijstaand garage Wijffels 2
vrije sector Vrouwe Margarethastraat   > 2000 6
verzorg.flat Emmaus 1993 21 aanleunwoningen
verzorg.flat Residence 1998 12 koopappartementen

zorg extramuraal
verzorg.flat De Wissel 2004 21 huurappartementen

zorg extramuraal
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Ruim eenderde van de nieuwbouw in afgelopen jaren is als ouderenwoning gereali-
seerd. In IJzendijke treffen we relatief weinig huurwoningen aan.

Per 15 mei 2003 stonden er van de effectieve woningvoorraad 27 woningen leeg. Dit
komt neer op 3,5% van de totale woningvoorraad binnen de bebouwde kom. Het ging
om 19 eigen woningen en 8 huurwoningen.
In juni 2005 stonden in IJzendijke 24 woningen te koop, waarvan 5 buiten de be-
bouwde kom, dat is circa 2,5% van de woningvoorraad.

In IJzendijke zijn binnen de bebouwde kom 31 tweede woningen, dat is 4% van de
totale woningvoorraad in de bebouwde kom.
Het aantal slechte woningen in de bebouwde kom van IJzendijke is 32, waarvan 10
stuks tweede woningen zijn.

In 2002 zijn er binnen de kern IJzendijke 29 verhuizingen geweest, waarvan 2,5%
personen waren van 65 jaar of ouder. Vervolgens zijn er vanuit de omliggende kernen
12 personen verhuisd naar IJzendijke toe, waarvan 50% boven de 65 jaar waren.
Vanuit IJzendijke zijn 17 personen vetrokken.

Woongoed Zeeuws-Vlaanderen heeft in IJzendijke 185 woningen. De maatregelen
die de woningcorporatie wil treffen zijn divers. Behalve verkoop (14 woningen) van
een aantal (oudere) eengezinswoningen is het verbeteren van een aantal woningen
(41) aan de orde evenals sloop van een zestal woningen.
De woningbouwcorporatie heeft momenteel geen concrete nieuwbouwplannen in
IJzendijke.

Om in te spelen op de lokale en regionale vraag naar woningen geeft de woonvisie
aan dat er in IJzendijke van 2005 tot 2011 10 woningen per jaar gebouwd zouden
moeten worden en van 2012 tot 2014 5 woningen per jaar. Totaal zijn dat  85 wonin-
gen in de planperiode in IJzendijke.

Sociale huur van de soc. huur van de gehele gemeente perc. Inwoners gehele gemeente

165 7% 9%

Vigerende plannen woningcorporatie

Verkoop Sloop Herstructureren Verbeteren Opplussen Doorexploit Totaal

20  6 0 41 0 118 185

Lokale/regionale vraag

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 Totaal

10 10 10 10 10 10 10 5 5 5 85
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Relevant voor een goede afzet van de ruim 1.500 nieuw te bouwen woningen in de
gehele gemeente Sluis is, dat de verschillende woningbouwprogramma’s aansluiten
bij de woningvraag die beantwoord moet worden en tevens recht doet aan de eigen-
schappen van de verschillende planlocaties. Er mag meer dynamiek in de koop-
voorraad ontstaan, afgelopen twintig jaar is relatief weinig in de koopsfeer gebeurd in
IJzendijke. Het is vooral een kern waar gewoond wordt, de regionale ligging is niet
slecht. Voor de aanwezige voorzieningen is dit bovendien een welkome uitbreiding.

In de woonvisie zijn een aantal scenario's uitgewerkt. De gemeente Sluis heeft
gekozen voor het scenario van 'selectieve groei en zorgvuldig beheer'.

4.2 De noodzakelijke omslag
Vanuit voorgaande inventarisatie en analyse van de woningmarkt is nagedacht over
de mogelijkheden en kansen die er zijn om te komen tot de noodzakelijke verbetering
van de kwaliteit van het wonen in zijn geheel.  Daartoe is de medewerking noodzake-
lijk van alle marktpartijen. Dit uitvoeringsprogramma is in samenwerking met Woon-
goed Zeeuws-Vlaanderen en de gemeente Sluis opgesteld. Daarbij moet tevens
maatschappelijk worden geïnvesteerd. Dus  woningbouwontwikkelingen tegelijk met
maatschappelijke investeringen zijn noodzakelijk om de gestelde doelen te bereiken.
Eenieder die in de woningmarkt opereert zal een steentje moeten bijdragen. Onder
maatschappelijk investeren wordt verstaan dat er naast het bouwen en verkopen van
woningen ook geïnvesteerd wordt in de openbare ruimte en in zorg- en of culturele
voorzieningen. Dus een opwaardering van de gehele woon- en leefomgeving wordt
hiermee voorzien.

Dit plan gaat er vanuit dat de particuliere woningeigenaren en de projectontwikkelaars
die in de woningmarkt opereren, zich bewust zijn van de problematiek inzake de
woningmarkt. Dat wil zeggen dat de gemeente geen vangnet wil en kan zijn voor het
afnemen van de waarde van woningen aan de onderkant van de woningmarkt als er
aan de bovenkant van de woningmarkt kwalitatief betere woningen worden toege-
voegd.  Deze woningen zijn namelijk noodzakelijk om de doelgroep vestigers van

buiten de regio naar Zeeuwsch-Vlaanderen te halen.  Voor deze groep is het ook
noodzakelijk dat de gehele leefomgeving aan waarde wint.

4.3 Herontwikkelen èn uitbreiden
De noodzakelijke omslag houdt dus in dat zowel de bestaande buurten en wijken
integraal worden verbeterd als dat er nieuwe woninglocaties (inbreidings- en
kernrandlocaties)  worden ontwikkeld.
Aan de hand van een inventarisatie van de woningvoorraad in de kern IJzendijke is
hierna in hoofdstuk 6 in beeld  gebracht op welke locaties herstructurering, sloop en
nieuwbouw zal moeten worden ontwikkeld. Daarbij is aangegeven of naast woning-
bouw ook andere ontwikkelingen noodzakelijk zijn. De hierbij gehanteerde integrale
benadering, maakt het mogelijk om vanuit dit uitvoeringsprogramma bij te dragen aan
de planontwikkeling van bouw- en herstructureringsprojecten met daarbij aandacht
voor aspecten zoals de sanering van het opslagbedrijf annex agrarisch nevenbedrijf
in IJzendijke-Oost en herinrichting van de openbare ruimte. Ook de kernrand-
problematiek wordt meegenomen.

Ambitie
Doel is het bieden van een goed woonklimaat waarin iedereen zijn of haar
woonwensen kan realiseren.   De kansen om zowel de eigen inwoners te

behouden als nieuwe inwoners uit de Kanaalzone aan te trekken moeten ten
volle worden benut. Daartoe word t vraaggerichte nieuwbouw van woningen

ontwikkeld op geschikte locaties, in zowel inbreidings- als kernrandgebieden,
dit in strikte combinatie met noodzakelijke herstructurering van best aande

woonlocaties.

Speerpunten voor de komende jaren

1.Qua activiteiten voortborduren op hetgeen met de valorisatie is ingezet: de identiteit van een charmant historisch
vestingplaatsje.

2.Nieuwbouw, onder andere ten behoeve van degenen die in de Kanaalzone werken, is hier voor de handliggend.

Indicatief meerjarenprogramma woningbouw gemeente Sluis 2004-2015: IJzendijke (woonvisie blz.65)

Locatie Aantal Extra mural. Markt Woonproducten % koop Zorg
Emmaus 21  21 L/R Huurapp.                               Ja
Inbreiding m.n. ouderen
IJzendijke-Oost 114  - L/R Eengezins koop,  100%    -

eengezins huur
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Afstand tot centrumvoorzieningen
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5.1 Ruimtelijke karakteristiek

5.1.1 De ruimtelijke opbouw
De ruimtelijke opbouw van IJzendijke is sterk bepaald door de vesting van weleer.
Binnen de oude vestingwallen is voornamelijk oudere bebouwing te vinden terwijl
buiten de vestingwallen de jongere uitbreidingswijken van IJzendijke liggen.

5.1.2 De voorzieningen
IJzendijke heeft een verspreid voorzieningenpatroon. De meeste voorzieningen zijn
gesitueerd aan de Oranjestraat, Landpoortstraat, Markt en Koninginnestraat. De
afstand van de woningen tot de centrumvoorzieningen is overwegend minder dan 250
meter (binnen de veste) en nooit meer dan ca. 500 meter (buiten de veste). De
mobiliteit in een duurzame ontwikkeling is gericht op het verminderen van het auto-
gebruik en het stimuleren van het verplaatsen met de fiets, of te voet.

5.1.3 woonsferen
Om een beeld te krijgen van de woonkarakteristieken van IJzendijke is de woning-
dichtheid, het type woningen en de sfeer van de woongebieden op hoofdlijnen
onderzocht.
Als we de ruimtelijke opbouw van IJzendijke bekijken tekenen zich een diversiteit aan
woonsferen af. De verschillende sferen die in IJzendijke te vinden zijn:
- Marktwonen
- Pittoreske binnenvestewonen
- Lintwonen binnen de veste
- Lintwonen buiten de veste
- Ruime vestingrand wonen
- Jong en divers wonen buiten de veste
- Jong en ruim wonen buiten de veste

5.1.4 woningdichtheid
De woningdichtheid in IJzendijke varieert van gebieden met 8 woningen per ha tot en
met 46 woningen per ha. Dus van landelijk tot stedelijk (uitbreidingswijk). Het meren-
deel van de woningen ligt in een gebied met een dichtheid tussen de 20 tot 45
woningen per ha. Circa 10 % van de woningen ligt in een ruimere buurt met een
woningdichtheid van ca. 10 woningen per ha.
Wat opvalt is dat de hogere dichtheid niet in het centrumgebied voorkomt, daar waar
je de hoogste dichtheid verwacht, maar juist in de buurten binnen de veste en buiten
de Markt en de toegangswegen naar de Markt. Dus de oudste uitbreidingslocatie. In
deze buurten is verdicht langs een structuur van achterpaden, die eenzijdig bebouwd
werden. Later is verder verdicht door ook de overzijde van de achterpaden te bebou-
wen.  Het zijn vaak smalle wegen die niet zijn berekend op de hoeveelheid gepar-
keerde auto’s. Zorgwekkend is de verpaupering van deze  dichter bebouwde buurten.
Dit komt naar voren door een slechte staat van onderhoud van zowel de openbare
ruimte als van de overwegend oudere woningen. Daar komt bij dat er in deze gebie-
den relatief de meeste leegstand van woningen voorkomt als ook de meeste tweede
woningen zijn gelegen. De  dicht bebouwde oostelijk buurt is er het  slechtst aan toe.

Tekening woningdichtheid

21 woningen per ha

24 woningen
 per ha

12 woningen per ha

28 woningen
per ha

35 woningen per ha

28 woningen per ha

42 woningen
 per ha

46 woningen
per ha

27 woningen
 per ha

8 woningen
 per ha

18 woningen
 per ha

13 woningen per haD e  r u i m t e l i j k e
k a r a k t e r i s t i e k
v a n  h e t  w o n e n
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Tekening  type woningen Tekening valorisatie IJzendijke

aaneengesloten
bebouwing

aaneengesloten bebouwing
1 tot 2 lagen met kap

vrijstaande en twee
onder één kap

woningen
1 en 2 lagen met kap

vrijstaande woningen
1 en 2 lagen met kap

vrijstaande en twee
onder één kap

woningen
1 en 2 lagen met kap

vrijstaande en
aaneengesloten
bebouwing
1 en 2 lagen
 met kap

vrijstaande, twee
onder één kap en
rijtjeswoningen
1 en 2 lagen met kap
en
appartementen
meerdere lagen
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5.1.5 Het type woningen
Als we kijken naar het type woningen in IJzendijke dan kunnen we concluderen dat de
woningen binnen de veste doorgaans aaneengesloten zijn gebouwd. De hoogte van
de woningen is één tot maximaal twee lagen met kap. De kappen zijn of evenwijdig
aan de straat georiënteerd of juist loodrecht op de straat. De variatie in goothoogte en
in  kaprichting geeft een zeer afwisselend en aantrekkelijk beeld.
Wat meer afwisseling met meer twee onder een kap en vrijstaande woningen vinden
we in het lintwonen, langs de toeleidende wegen Tivoli en Oranjestraat (westelijk
deel), en in de jongste uitbreidingswijk aan de noordzijde van IJzendijke.

5.1.6 kwaliteit van woningen
Op een aantal locaties in IJzendijke is de kwaliteit  van de woningen slecht, dat wil
zeggen dat de woningen niet meer passen in de huidige markt omdat de technische
staat van de woningen slecht is of de woning te klein is. Deze woningen staan met
name binnen de veste, maar buiten de markt en de toeleidende wegen.

5.2 Ontwikkelingen van betekenis

5.2.1    Valorisatie IJzendijke
In 2001 is het Valorisatieplan voor IJzendijke opgesteld (SpellerCo Meerding). In dit
plan is een visie voor de korte en lange termijn toekomst opgesteld waarbij het doel
van deze visie is om het beeld van IJzendijke als 17e eeuwse vestingplaats in de
toekomst te versterken. Daarin worden voorstellen gedaan om de vestingranden
nieuw leven in te blazen. De wal en gracht verwijzen naar de oude vestingstad, terwijl
de functie op de huidige eisen en wensen is afgestemd. Er zijn meerdere deel-
projecten benoemd zoals: de vier vestingranden herstructureren, de vier poorten cq
bruggen weer herkenbaar maken, meerdere herinrichtingsprojecten  van delen van
de openbare ruimte en een viertal herstructureringslocaties. Inmiddels is het markt-
plein heringericht en is de vestingrand-oost in planontwikkelingsstadium.

5.2.2 IJzendijke -Oost
Het gebied, waarin de 18e eeuw de oostelijke vestingwal en gracht was gesitueerd, is
nu in ontwikkeling als woningbouwlocatie. Tegelijkertijd met de ontwikkeling van
woningbouw wordt hier de wal en gracht, opnieuw aangelegd. Momenteel is het plan
de wal en gracht in een vereenvoudigde vorm oostwaarts van de feitelijke historiche
locatie te situeren. Binnen de gracht wordt historiserend gebouwd. Hiervoor zal een
beeldkwalititeitsplan moeten worden opgesteld.

5.2.3 IJzendijke vestingrand zuidwest
In het valorisatieplan wordt deze oude vestingrand aangegeven als mogelijke toekom-
stige ontwikkelingslocatie voor woningen en voorzieningen gecombineerd met het
aanleggen van de vestinggracht.

Ambitie
Het benutten en verder versterken van de plaat sgebonden kenmerken van de
verschillende locaties  is een voorwaarde voor nieuwe ontwikkelingen in de

kern IJzendijke.
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6.1 Buurten

6.1.1 Marktwonen

Huidig karakter
De Markt  wordt gekenmerkt door aaneengesloten bebouwingswanden die de open-
bare ruimte vormen.
De openbare ruimte van de Markt, de vroegere exercitieplaats, en zijn bebouwing er
omheen is een geheel in beeld en beleving. De bebouwing is zeer karakteristiek en
historisch waardevol. De symmetrie in de stedenbouwkundige opbouw en in de
inrichting van de Markt is bijzonder. Maat en schaal van bebouwing en plein zijn in
evenwicht. De Markt is pas heringericht waarbij de horecazijde, de oostkant van het
plein, meer ruimte heeft gekregen voor terrassen. Het parkeren midden in het plein is
gehandhaafd en aan de westzijde is meer ruimte gecreëerd voor de voetgangers.
De aanwonenden en personeel van de aanliggende bedrijven parkeren overwegend
op de Markt. Door de plantvakken met onderbeplanting en bomen wordt het stenige
karakter van de Markt verlevendigd met groen.

De bebouwing hier is doorgaans twee lagen met kap. De kaprichting is zowel evenwij-
dig als loodrecht op het plein.
Het Marktwonen bestaat uit compacte bebouwing, waarbij de bebouwing direct aan de
straat grenst. Er is een concentratie van kantoor- en horecavoorzieningen aanwezig.

wwwww Bebouwingsdichtheid: 28 woningen per hectare.
22 woningen per hectare indien de open ruimte van
de Markt wordt meegerekend

wwwww Type: twee lagen met kap
wwwww Kavelgrootte: variërend van 60 tot 550m2

gemiddelde van 150m2

Handreiking herontwikkeling
De bestaande bebouwingskarakteristiek behouden en versterken, dit betekent:
wwwww Het behouden en versterken van het individuele en historische karakter van de

bebouwing;
wwwww Bebouwingshoogte aan  de Markt moet enerzijds inspelen op de hoogte van de

direct aangrenzende bebouwing en moet 2 lagen met een kapverdieping zijn;
wwwww Bouwen in gesloten straatwanden;
wwwww Kavelgrootte vrij, ook appartementen zijn toegestaan, tenzij aangesloten wordt bij

het individuele karakter  en de kavelbreedte, gevelindeling en hoogte van de
bestaande woningen;

wwwww Materiaalkeuze en detaillering aansluitend aan en / of inspelend op de bestaande
bebouwing;

wwwww Het streven is om in het centrum de concentratie van voorzieningen te versterken
gecombineerd met het wonen boven de voorzieningen;

wwwww Een hogere woningdichtheid met permanente woningen in het centrum kan
worden toegestaan;

wwwww Parkeermogelijkheden voor nieuwe woningen moeten, bij een hogere woon-
dichtheid, op de bouwkavels worden voorzien;

wwwww Kavels die aan de openbare ruimte grenzen dienen ommuurd te worden;
wwwww Alleen permanente bewoning is toegestaan.

Handreiking herontwikkeling openbare ruimte
De openbare ruimte van de Markt is het hoogtepunt van de vesting
IJzendijke van weleer. Er heeft onlangs een herinrichting plaatsgevon-
den voor tweederde deel van de Markt. Bij verder herinrichting moet
rekening worden gehouden met smallere straatprofielen, sfeervol
straatmeubilair aansluitend op het bestaande, ruimte voor monumen-
taal groen (taxusblokken) en meer ruimte voor voetgangers en even-
tuele terrassen.

Ambitie
De Markt behouden als historisch centrum van de vesting

IJzendijke met horeca, permanent wonen en specifieke kleine
kantoren, met ruimte voor verblijven voor de eigen bewoners èn

voor toeristen.

Markt

W o o n k w a l i t e i t
d e e l -
g e b i e d e n

6



26



27

6.1.2 Het pittoreske binnenvestewonen, de westzijde

Huidig karakter
De pittoreske bebouwing gelegen direct achter de Markt aan de westzijde van de
veste en direct bij de oude vestinggracht, is een zeer kleinschalige voornamelijk oude
woonbuurt. Het bijzondere gebied, wordt gekenmerkt door een variatie van oudere
bebouwingen met een woonfunctie en toevallig gevormde openbare ruimte van
smalle straten. Uit de toon valt de bebouwing in de noordwestelijke hoek van de
buurt. Zowel in stedenbouwkundig als bouwkundig opzicht. In deze buurt zijn circa
twaalf tweede woningen gesitueerd, dat is 7% van het totaal aantal woningen in deze
buurt. 5% van de woningen stond op 15 mei 2003 leeg.

In deze buurt zijn zowel aaneengesloten bebouwingsblokken gesitueerd als vrij-
staande, één meter van elkaar, als wat nieuwer rijtjes bebouwing in de noordwest
hoek.
De boulevard die aan de rand van de gracht en bebouwing loopt heeft een bijzondere
uitstraling. De ligging aan de vestinggracht, contra-escarpe en buitenwal, geeft de
zeer compacte woonwijk de benodigde ruimte. Dit geldt eveneens voor de ligging van
de buurt aan de ommuurde kerktuin.
De smalle straten geven een rommelig indruk. Iedere straat is met ander materiaal en
in een ander profiel ingericht. De trottoirs zijn in deze smalle straten op één niveau
met de weg aangelegd en worden geregeld gebruikt om op te parkeren.
De straatruimte wordt direct begrensd door de gevels van de woningen, er zijn dus
geen voortuinen.

De openbare ruimte van deze buurt ziet er verwaarloosd uit. Desondanks is de opzet
van de buurt, het stratenpatroon en de oude karakteristieke bebouwing zeer waarde-
vol te noemen.
Verbetering van de buurt door herinrichting van de openbare ruimte, is op korte
termijn noodzakelijk om de verpaupering van deze waardevolle buurt een halt toe te
roepen.

wwwww Bebouwingsdichtheid: 46 woningen per hectare.
wwwww Type: één en twee lagen met kap
wwwww Kavelgrootte: variërend van 100 tot 300m2

gemiddeld 150 m2

Handreiking herontwikkeling bebouwing
De bestaande bebouwingskarakteristiek als uitgangspunt nemen bij her-
ontwikkelingen in deze buurt. Herhaling van wat in de noordwestelijke hoek van deze
buurt is gebouwd in de toekomst voorkomen. Het gebied behouden voor de hoofd-
functie permanent wonen. Dit betekent:
wwwww Het behouden en versterken van het individuele en historische  karakter van de

bebouwing;
wwwww Bebouwingshoogte één laag met kap en maximaal anderhalve laag en altijd met

kap;
wwwww Bouwen in gesloten straatwanden;
wwwww Kavels die aan de openbare ruimte grenzen dienen ommuurd te worden;
wwwww Bouwen in het bijzondere stedenbouwkundige patroon van de veste;
wwwww Kavelgrootte 100-150m2;
wwwww Materiaalkeuze en detaillering aansluitend aan en /of inspelend op de bestaande

bebouwing;
wwwww Het streven is om in deze buurt de woonfunctie te handhaven cq terug te brengen;
wwwww Alleen permanente bewoning is toegestaan.

Handreiking herontwikkeling woonomgeving
Het unieke karakter van de buurt moet uitgangspunt zijn bij de  noodzakelijke her-
inrichting om verdere verpaupering tegen te gaan.
wwwww Het westelijk deel van de vesting herinrichten met een bijzonder straatprofiel,

waarbij de verlichting, het gebakken verhardingsmateriaal, bankjes op bijzondere
plekken in één gebaar eenvoudig en op simpele wijze tot een eenduidig herken-
bare inrichting de zeer verschillende bebouwing aaneensmeed.

Ambitie
De westelijke veste behouden als woongebied waarin het bijzondere karakter
van het binnenvestewonen is gewaarborgd en waar de openbare ruimte de
karakteristiek van de buurt versterkt.
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6.1.3 Het pittoreske binnenvestewonen, de oostzijde

Huidig karakter
De pittoreske bebouwing gelegen direct achter de Markt aan de oostzijde van de
veste is een zeer kleinschalige voornamelijk oude woonbuurt. Het gebied wordt
gekenmerkt door een variatie van oudere bebouwingen met voornamelijk een woon-
functie maar ook wat bedrijvigheid. De openbare ruimte, de smalle straten, hebben
een wisselend profiel. De Varkensmarkt, Kazernestraat en Slijpstraat zijn achter-
straten. De Varkensmarkt en Kazernestraat zijn  eenzijdig bebouwd. De bebouwing
op het Walplein in de noordoostelijke hoek van de buurt valt uit de toon. Zowel in
stedenbouwkundig als bouwkundig opzicht. Verder is er een  leegstaand gebouw aan
de Varkensmarkt dat voor sanering in aanmerking komt.
In deze buurt zijn circa veertien tweede woningen gesitueerd, dat is 7,5% van het
totaal aantal woningen in deze buurt. Circa 1,5% van de panden stond leeg op 15 mei
2003.

In deze buurt komt alleen aaneengesloten bebouwing voor. In de noordoost hoek van
de buurt zijn nieuwere rijtjes bejaardenwoningen gesitueerd.
De Nassaustraat, Molenstraat en Verlengde Molenstraat zijn één langgerekte rechte
straat die evenwijdig loopt aan de hoofdontsluiting van de kern. De straten hebben
alle een steenachtig karakter en groen is er niet te vinden. Het merendeel van de
straten hebben verhoogde trottoirs.
De smalle straten geven een rommelig indruk. Iedere straat is met ander materiaal en
in een ander profiel ingericht. De straatruimte wordt direct begrensd door de gevels
van de woningen, geen voortuinen dus,

De openbare ruimte van deze buurt ziet er verwaarloosd uit. Desondanks is de opzet
van de buurt, het stratenpatroon en de oude karakteristiek bebouwing karakteristiek
te noemen.
Verbetering van de buurt door een meer eenduidige herinrichting van de openbare
ruimte met passende materialen, is op termijn noodzakelijk om de verpaupering van
deze buurt een halt toe te roepen.

wwwww Bebouwingsdichtheid: 35 woningen per hectare.
wwwww Type: één en twee lagen met kap
wwwww Kavelgrootte: variërend van 70 tot 650m2

gemiddeld 130 m2
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Handreiking herontwikkeling bebouwing
De bestaande bebouwingskarakteristiek, van individueel gebouwde panden, als
uitgangspunt nemen bij herontwikkelingen in deze buurt. Herhaling van wat in de
noordoostelijke hoek van deze buurt is gebouwd in de toekomst voorkomen. Het
gebied behouden voor de hoofdfunctie permanent wonen. Dit betekent:
wwwww Het behouden en versterken van het individuele en historische karakter van de

bebouwing;
wwwww Bebouwingshoogte één tot 2 lagen en altijd met kap;
wwwww Bouwen in gesloten straatwanden;
wwwww Kavels die aan de openbare ruimte grenzen dienen ommuurd te worden;
wwwww Bouwen in het bijzondere stedenbouwkundige patroon van de veste;
wwwww Kavelgrootte 100-150m2;
wwwww Materiaalkeuze en detaillering aansluitend aan en / of inspelend op de bestaande

bebouwing;
wwwww Het streven is om in deze buurt de woonfunctie te handhaven cq terug te brengen,

af en toe afgewisseld met kleinschalige milieuvriendelijke bedrijvigheid;
wwwww Alleen permanente bewoning is toegestaan.

Handreiking herontwikkeling omgeving
Het unieke karakter van de buurt moet uitgangspunt zijn bij de  noodzakelijke her-
inrichting om verpaupering tegen te gaan.
wwwww Het oostelijk deel van de vesting herinrichten met een bijzonder straatprofiel,

waarbij de verlichting, het gebakken verhardingsmateriaal, bankjes op bijzondere
plekken in één gebaar eenvoudig en op simpele wijze tot een eenduidig herken-
bare inrichting de zeer verschillende bebouwing aaneensmeed.

Ambitie
De oostelijke veste behouden als woon- en werkgebied waarin het bijzondere

karakter van het binnenvestewonen is gewaarborgd en waar de openbare
ruimte de karakteristiek van de buurt versterkt.
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6.1.4 Het pittoreske binnenvestewonen, de zuidwesthoek

Huidig karakter
De bebouwing gelegen direct achter de Markt in de zuidwesthoek van de veste, bij de
molen, is een zeer kleinschalige voornamelijk oude woonbuurt. Het gebied, wordt
gekenmerkt door een variatie van oudere en wat jongere  bebouwing met voorname-
lijk een woonfunctie maar ook veel bedrijfjes  komen in dit gebied voor. De openbare
ruimte, de smalle straten, hebben een wisselend profiel. De Lakenstraat is een
achterstraat die slechts vijf panden ontsluit. De jongere bebouwing aan de Nieuw-
straat en de Zuidstraat valt uit de toon, wat betreft architectuur. Er is één tweede
woning gesitueerd, dat is 2% van het totaal aantal woningen in deze buurt. Circa 2%
van de panden stond leeg op 15 mei 2003.

In deze buurt komt voornamelijk aaneengesloten bebouwing voor. De Biestraat is nog
niet zolang geleden heringericht. De straten hebben allen een steenachtig karakter. In
de Biestraat is bij de herinrichting, waar dat mogelijk was, een boom aangeplant. De
Biestraat heeft verhoogde trottoirs en enkele parkeervakken zijn, waar dat mogelijk
was, aangelegd. De Nieuwstraat en Zuidstraat hebben zeer smalle trottoirs.
De nog niet heringerichte straten geven een rommelige indruk. De straatruimte wordt
direct begrensd door de gevels van de woningen, geen voortuinen dus.
De opzet van de buurt, het stratenpatroon en de oude loodsen en schuren aan de
Lakenstraat zijn karakteristiek te noemen. Om de ruimtelijke kwaliteit en belevings-
waarde te verbeteren  in de Lakenstraat zou de opslagfunctie uit dit  gebied moeten
worden geweerd. De vrijkomende loodsen kunnen worden gebruikt voor kleinschalige
milieuvriendelijke bedrijvigheid. Verbetering van de buurt door een meer eenduidige
herinrichting van de openbare ruimte van de Nieuwstraat en de Zuidstraat met
gebakken materialen, is op termijn noodzakelijk om de verrommeling van deze
straten een halt toe te roepen.

wwwww Bebouwingsdichtheid: 42 woningen per hectare.
wwwww Type: één tot anderhalve laag met kap
wwwww Kavelgrootte: variërend van 70 tot 300m2

?

Handreiking herontwikkeling bebouwing
De bestaande bebouwingskarakteristiek, van individueel gebouwde panden, als
uitgangspunt nemen bij herontwikkelingen in deze buurt. Het gebied behouden voor
de hoofdfunctie permanent wonen. Aan de Lakenstraat kleinschalige bedrijvigheid
toestaan. Dit betekent:
wwwww Het behouden en versterken van het individuele en historische karakter van de

bebouwing;
wwwww Bebouwingshoogte één tot maximaal 1,5 laag en altijd met kap;
wwwww Bouwen in gesloten straatwanden;
wwwww Kavels die aan de openbare ruimte grenzen dienen ommuurd te worden;
wwwww Bouwen in het bijzondere stedenbouwkundige patroon van de veste;
wwwww Kavelgrootte 100-150m2;
wwwww Materiaalkeuze en detaillering aansluitend aan en / of inspelend op de bestaande

bebouwing;
wwwww Het streven is om in deze buurt de  woonfunctie te handhaven cq terug te bren-

gen, af en toe afgewisseld met kleinschalige milieuvriendelijke bedrijvigheid in de
Lakenstraat;

wwwww Alleen permanente bewoning is toegestaan.

Handreiking herontwikkeling omgeving
Het unieke karakter van de buurt moet uitgangspunt zijn bij de noodzakelijke her-
inrichting van de Nieuwstraat en de Zuidstraat.
wwwww De zuidwesthoek van de vesting herinrichten met een bijzonder straatprofiel, met

verhoogde trottoirs, met een zelfde verlichting als de Biestraat en met gebakken
verhardingsmateriaal. Dit leidt tot een eenduidige overzichtelijke en herkenbare
openbare ruimte.

Ambitie
De zuidoosthoek van de veste behouden als woon- en werkgebied waarin het

bijzondere karakter van het binnenvestewonen is gewaarborgd en waar de
openbare ruimte de karakteristiek van de buurt versterkt.
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6.1.5 Lintwonen binnen de veste, de Landpoortstraat

Huidig karakter
Een oude hoofdontsluitingsweg, De Oranjestraat-Landpoortstsraat, met de daaraan
gelegen karakteristieke bebouwing in een gesloten bebouwingsstructuur. Zowel
wonen als winkels wisselen elkaar hier af. Op 15 mei 2003 stonden hier 4 panden
leeg, dit is 10% van het  totaal aantal woningen in dit plangebied.

Het gebied vormt de oude toegangsweg naar het centrum van IJzendijke, de vroegere
entree via een brug vanaf de landzijde. Het beeld van het lintwonen is dat van een
relatief smalle en  steenachtige straat: Rijweg, verhoogde trottoirs, zonder groen. Het
parkeren van bewoners, maar ook van klanten gebeurt op straat.

De woningen vormen tezamen  een compacte, doorgaans gesloten, bebouwings-
wand. Er is veel variatie in de bebouwing, doordat er woninggewijs is gebouwd. De
smalle diepe tot plaatselijk zeer diepe kavels maken dat dit gebied een gemiddelde
dichtheid heeft.

wwwww Bebouwingsdichtheid: 27 woningen per hectare.
wwwww Type: een tot twee lagen met kap
wwwww Kavelgrootte: variërend van 100 tot 850m2

gemiddeld circa 280m2

Handreiking herontwikkeling
De bestaande bebouwingskarakteristiek handhaven, dit betekent:
wwwww Het behouden van het individuele en historische karakter van de bebouwing;
wwwww De bebouwingshoogte aanpassen aan de omgeving dit betekent maximaal twee

lagen en altijd met kap;
wwwww Bouwen in gesloten straatwanden in de huidige gevellijn;
wwwww Kavels die aan de openbare ruimte grenzen dienen ommuurd te worden;
wwwww Kavelgrootte per woning circa 250m2;
wwwww Materiaalkeuze en detaillering aansluitend aan de bestaande bebouwing;
wwwww Een menging van wonen en winkels met bovenwoningen;
wwwww Alleen permanente bewoning is toegestaan.

Handreiking herontwikkeling omgeving
Prioriteit heeft  de herinrichting van de Landpoortstraat. De openbare ruimte her-
inrichten met meer gestructureerd parkeren en meer groen zodat deze straat  een
betere uitstraling krijgt en beter kan functioneren.
wwwww Het lint herinrichten met een straatprofiel met rijweg, langsparkeren, verhoogde

trottoirs;
wwwww Verlichting in stijl, gebakken materiaal als verharding voor rijweg en trottoirs;
wwwww Enkele bomen aanplanten;
wwwww Uithangborden bij winkels in één stijl.

Ambitie
De oude toegangsweg als winkelstraat inrichten met p arkeermogelijkheden en

bomen. Het individuele karakter van de bebouwing in de Oranjestraat-Land-
poort straat in de toekomst handhaven en verder uitbouwen.
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6.1.6 Lintwonen binnen de veste, de Koninginnestraat

Huidig karakter
Een oude hoofdontsluitingsweg, de Koninginnestraat, met de daaraan gelegen
karakteristieke bebouwing in een gesloten bebouwingsstructuur. Zowel wonen als
winkels en bijzondere voorzieningen  wisselen elkaar af.
Op 15 mei 2003 stonden hier 2 panden leeg, dit is 5% van het totaal aantal woningen
in dit plangebied.

Het gebied vormt de oude toegangsweg vanuit het zuiden naar het centrum van
IJzendijke. Het beeld van het lintwonen is dat van een relatief smalle en  steenachtige
straat: rijweg, verhoogde trottoirs, bomen. Bewoners parkeren op straat of achter op
de kavels die bereikbaar zijn via achterstraten.

De woningen vormen tezamen  een compacte, doorgaans gesloten, bebouwings-
wand. Er is veel variatie in de bebouwing, doordat er woninggewijs is gebouwd. De
smalle diepe tot plaatselijk zeer diepe kavels maken dat dit gebied een gemiddelde
dichtheid heeft.

Er zijn plannen om het pand Koninginnestraat nummer 3 of de kerk te verbouwen tot
jeugdhonk.

wwwww Bebouwingsdichtheid: 28 woningen per hectare.
wwwww Type: een tot twee lagen met kap
wwwww Kavelgrootte: variërend van 60 tot 600m2

gemiddeld circa 300m2

Handreiking herontwikkeling
De bestaande bebouwingskarakteristiek handhaven, dit betekent:
wwwww Het behouden van het individuele en historische karakter van de bebouwing;
wwwww De bebouwingshoogte aanpassen aan de omgeving dit betekent maximaal twee

lagen altijd met kap;
wwwww Bouwen in gesloten straatwanden in de huidige gevellijn;
wwwww Kavels die aan de openbare ruimte grenzen dienen ommuurd te worden;
wwwww Kavelgrootte per woning circa 300m2;
wwwww Materiaalkeuze en detaillering aansluitend aan de bestaande bebouwing;
wwwww Een menging van wonen, winkels met bovenwoningen en bijzondere voorzienin-

gen;
wwwww Alleen permanente bewoning is toegestaan.

Handreiking herontwikkeling omgeving
De openbare ruimte van de Koninginnestraat is onlangs heringericht met verlichting in
stijl en bomen en meer gestructureerd parkeren.
wwwww Uithangborden bij winkels in één stijl.

Ambitie
Het individuele karakter van de bebouwing in de Koninginnestraat in de toe-

komst handhaven en verder versterken.
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6.1.7 Lintwonen binnen de veste, de Minnepoortstraat

Huidig karakter
De Minnepoortstraat is de noordelijke entree van de oude kern via de brug over de
vestinggracht. De karakteristieke bebouwing van de Minnepoortstraat is gebouwd in
een nagenoeg gesloten bebouwingsstructuur. Wonen is hier de hoofdfunctie. Uitzon-
dering hierop vormt de dierenkliniek die gelegen is op een ruimere kavel.
Op 15 mei 2003 stond hier 1 pand leeg, dit is 5% van het totaal aantal woningen in dit
plangebied.

Het gebied vormt de oude minder belangrijke ontsluitingsweg van de veste, vanuit het
noorden naar het centrum van IJzendijke. Het beeld van het lintwonen hier is dat van
afwisselende bebouwing aan een smalle en  steenachtige straat: rijweg, verhoogde
trottoirs, bomen. Bewoners parkeren op straat. Enkele kunnen achter op de kavels
parkeren die bereikbaar zijn via de Slachthuisstraat.

De woningen vormen tezamen  een compacte, doorgaans gesloten, bebouwings-
wand. Er is veel variatie in de bebouwing, doordat er woninggewijs is gebouwd. De
smalle diepe en soms zeer brede kavels maken dat dit gebied een gemiddelde
dichtheid heeft.

wwwww Bebouwingsdichtheid: 30 woningen per hectare.
wwwww Type: een tot twee lagen met kap
wwwww Kavelgrootte: variërend van 100 tot 500m2

gemiddeld circa 250m2

Handreiking herontwikkeling
De bestaande bebouwingskarakteristiek handhaven, dit betekent:
wwwww Het behouden van het individuele en historische karakter van de bebouwing;
wwwww De bebouwingshoogte aanpassen aan de omgeving dit betekent maximaal twee

lagen en altijd met kap;
wwwww Bouwen in gesloten straatwanden in de huidige gevellijn;
wwwww Kavels die aan de openbare ruimte grenzen dienen ommuurd te worden;
wwwww Kavelgrootte per woning circa 250m2;
wwwww Materiaalkeuze en detaillering aansluitend aan de bestaande bebouwing;
wwwww Alleen permanente bewoning is toegestaan.

Handreiking herontwikkeling omgeving
De openbare ruimte van de Minnepoortstraat is onlangs deels heringericht (trottoirs)
met verlichting in stijl en bomen. Er zijn “oren” aan het trottoir gezet waardoor er meer
gestructureerd kan worden geparkeerd.
In de toekomst de rijloper en parkeerstroken herinrichten tot een meer eenduidig
straatprofiel in een gebakken materiaal.

Ambitie
Het individuele karakter van de bebouwing in de Minnepoort straat  in de toe-

komst handhaven en verder uitbouwen. De rijweg meer eenduidig herinrichten.

M
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6.1.8 Vestingrand IJzendijke zuidwest

Dit is de vestingrand (wal en gracht) van weleer die ingesloten is door de bebouwing
van IJzendijke-oud en nieuw. Dit gebied grenst aan de Oranjestraat waar de winkel-
voorzieningen zijn geconcentreerd. De huidige functies in dit gebied zijn: supermarkt,
bolbaan en speelveld. Het zou wenselijk zijn hier in de toekomst de vestinggracht
weer in te kunnen passen in combinatie met bestaande functies.

Ambitie
Elementen van de vesting terugbrengen in een heldere stedenbouwkundige

opzet, aanhakend op de best aande binnenveste en de winkelvoorzieningen. Het
ontwikkelen van een sterk vestingbeeld.
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6.1.9 Lintwonen buiten de veste, Tivoli

Huidig karakter
Tivoli is de uitloper van de zuidelijke hoofdontsluitingsweg, met een karakteristiek bebouwings-
patroon evenwijdig aan de straat, waarbij de bebouwing aan de westzijde van de weg verder van
de weg is gesitueerd met voortuinen en de structuur opener is dan aan de oostzijde van de weg.
De hoofdfunctie is wonen, die wordt afgewisseld met een tweetal bedrijven, een autorijschool
(Hinneman)  en een garagebedrijf (Wijffels). Er is momenteel één tweede woning in dit gebied
dat is circa 3% van het totaal aantal woningen.

Het gebied vormt de oude toegangsweg naar het centrum van IJzendijke. Het beeld van het
lintwonen is dat van een brede steenachtige straat: zeer brede rijweg en voetpaden aan weers-
zijden, met aan de westzijde hoge bomen en hagen. Het parkeren gebeurt op straat of op het
parkeerterrein achter de woningen. Door de versmallingen is een zeer rommelig en onduidelijk
beeld ontstaan.

De woningen vormen een open bebouwingsstructuur die de overgang vormt van het buiten-
gebied naar de compacte bebouwing in de kern. Er is veel variatie in de bebouwing, doordat er
woninggewijs is gebouwd. De diepe tot plaatselijk zeer diepe kavels maken dat dit gebied een
lagere dichtheid heeft.

wwwww Bebouwingsdichtheid: 24 woningen per hectare.
wwwww Type: een tot twee lagen met kap
wwwww Kavelgrootte: variërend van 240 tot 1300m2

gemiddeld 300 m2

Handreiking herontwikkeling
De bestaande bebouwingskarakteristiek handhaven, dit betekent:
wwwww Het behouden van het individuele karakter van de bebouwing;
wwwww De bebouwingshoogte aanpassen aan de omgeving, dit betekent maximaal twee lagen met

kap;
wwwww Bouwen in open structuur, dus niet aaneengesloten;
wwwww Kavelgrootte per woning minimaal 300m2;
wwwww Materiaalkeuze en detaillering aansluitend aan de bestaande bebouwing;
wwwww De hoofdfunctie is wonen;
wwwww Het streven is om in deze buurt de woonfunctie te handhaven cq terug te brengen;
wwwww Alleen permanente bewoning is toegestaan.

Handreiking herontwikkeling omgeving
De openbare ruimte van de Tivoli is onlangs deels heringericht. Er zijn “oren” aan het trottoir
gezet waardoor er meer gestructureerd kan worden geparkeerd. De fietsdoorgang is hierdoor
echter versperd, wat gevaarlijke verkeerssituaties kan opleveren. Tivoli is de entree van
IJzendijke en in de toekomst bovendien de ontsluiting van IJzendijke-Oost. Het heeft dan ook
prioriteit om Tivoli te herinrichten en op zijn toekomstige functie af te stemmen.
wwwww In de toekomst de rijloper en parkeerstroken herinrichten tot een meer eenduidig straatprofiel

met ruimte voor  een veiligere afwikkeling van de verschillende verkeersstromen, voor
parkeren en voor groen.

Ambitie
Het individuele karakter van de bebouwing in de T ivoli in de toekomst handhaven en

verder uitbouwen. De oude toegangsweg als laan inrichten met bomen en hagen en de
rijloper meer eenduidig herinrichten.

T
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 6.1.10 Ruime vestingrand wonen, 17 oktoberplein en omgeving

Huidig karakter
De buurt is gelegen op de plaats waar vroeger de zuidelijke vestingpoort was gesi-
tueerd.  Hierdoor is er een totaal ander bebouwingspatroon ontstaan aan de
Koninginnestraat, dat afwijkt van de compacte bebouwing binnen de veste. Het is een
gebied waar het wonen is gesitueerd op ruime tot zeer ruime kavels. De bebouwing
gaat deels schuil achter de beplanting van de relatief grote voortuinen. Hier is ook het
17 Oktoberplein gelegen met het markante torengebouw van de brandweer. Aan het
17 oktoberplein zijn eveneens in een voormalig schoolgebouw de kinderopvang, de
peuterspeelzaal, het kantoor van de DLG en de  muziekzaal gevestigd.
Aan de Tivoli ligt een open terrein dat momenteel in gebruik is door de scouting (zie
ook 6.2.2). Aan het begin van de verlengde Molenstraat zijn een sporthal en een
opslag van een schildersbedrijf gevestigd.

Het straatprofiel ter plaatse van  het 17 oktoberplein is vrij breed. In het kader van
Duurzaam Veilig is de Tivoli  gedeeltelijk heringericht met bomen om de rijloper te
versmallen. Dit in afwachting van een totale herinrichting van de Tivoli en het 17
Oktoberplein. In het kader van de ontsluiting van de uitbreiding IJzendijke-Oost moet
de Tivoli worden heringericht tot een eenduidiger straatprofiel waarbij het intensievere
verkeer in de toekomst veiliger kan worden afgewikkeld.

Door de grote kavels is de bebouwingsdichtheid laag.

wwwww Bebouwingsdichtheid: 13 woningen per hectare;
wwwww Type: een tot twee  lagen met kap;
wwwww Kavelgrootte: variërend van 400 tot 1600m2;

overwegend circa 500m2.

Handreiking inbreiding bebouwing
Bij inbreiding de bestaande bebouwingskarakteristiek volgen, dit betekent:
wwwww Het behouden van de karakteristieke lage bebouwingsdichtheid;
wwwww Het behouden en versterken van het individuele karakter van de bebouwing;
wwwww Bebouwingshoogte moet een of twee lagen met kap zijn;
wwwww Bouwen op ruime kavels, de kavelgrootte moet minimaal 500m2 zijn;
wwwww Materiaalkeuze en detaillering aansluitend aan en /of inspelend op de bestaande

bebouwing;
wwwww De functie is  wonen gecombineerd met openbare functies aan het 17 oktober-

plein, zoals de brandweerkazerne, maatschappelijk-culturele voorziening en
kantoor.

wwwww Alleen permanente bewoning is toegestaan.

Handreiking herontwikkeling  openbare ruimte
De openbare ruimte van de Tivoli/17 oktoberplein is onlangs deels heringericht. Er
zijn bomen in het wegprofiel gezet waarmee de brede rijloper is versmald. Deze
bomen zijn geplant om alvast het visueel vernauwend effect en een groener straat-
beeld te creëren, vooruitlopend op de totale herinrichting van de rijloper en trottoirs.
Op dit moment zorgt de gedeeltelijke herinrichting voor een onoverzichtelijke
verkeerssituatie. Bij de invulling van IJzendijke-Oost zal het verkeer via het 17-
Oktoberplein en de Tivoli worden afgewikkeld. De verdere herinrichting moet in dit
plan worden meegenomen.
wwwww In de toekomst de rijloper en parkeerstroken herinrichten tot een meer eenduidig

straatprofiel (6.00 mtr.) in een gebakken materiaal.

Ambitie
Het individuele karakter van de bebouwing op ruime kavels aan het 17 oktober-

plein en omgeving in de toekomst handhaven en verder uitbouwen. De oude
toegangsweg als laan inrichten met een smallere rijweg met bomen, hagen en

sfeervolle verlichting. De rijloper meer eenduidig herinrichten.

17 oktoberplein
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6.1.11 Lintwonen buiten de veste, Oranjestraat

Huidig karakter
De Oranjestraat is de uitloper van de westelijke hoofdontsluitingsweg, met een open
bebouwingspatroon evenwijdig aan de straat, waarbij de bebouwing voornamelijk aan
de noordzijde van de weg is gesitueerd. De bebouwing staat hier op ruime kavels en
grenst voor het merendeel aan het landschap. De woonhuizen hebben allemaal een
voortuin. In het meest westelijk deel, op de grens van de bebouwde kom, is een
bedrijventerrein gevestigd. Een zestal woningen zijn in dit bedrijventerrein gelegen.
Afhankelijk van de milieuhinder van het bedrijventerrein is het mogelijk om langs deze
weg in te breiden in een open lintstructuur aan de overzijde van huisnummer 22 tot en
met 38.

Het gebied vormt de oude oostelijke toegangsweg naar het centrum van IJzendijke.
Het beeld van het lintwonen is dat van het wonen in een open landschap nabij
bedrijvigheid. De Oranjestraat bestaat hier uit asfalt en er is een  vrijliggend fietspad.
Er zijn geen voetpaden. In het kader van Duurzaam Veilig zijn enkele versmallingen in
de rijloper aangelegd. Het parkeren gebeurt op eigen terrein  en soms langs de straat
op een parkeerstrook.

De woningen vormen een open bebouwingsstructuur die de overgang vormt van het
buitengebied naar de compacte bebouwing in de kern. Er is veel variatie in de
bebouwing doordat er individueel is gebouwd. De grote kavels maken dat dit gebied
een zeer lage dichtheid heeft.

wwwww Bebouwingsdichtheid: 8 woningen per hectare.
wwwww Type: een tot twee lagen met kap
wwwww Kavelgrootte: variërend van 300 tot 6000m2

Handreiking herontwikkeling
De bestaande bebouwingskarakteristiek handhaven, dit betekent:
wwwww Inbreiden in de lintstructuur in een open bebouwingsstructuur, dus niet aaneenge-

sloten;
wwwww Het behouden van het individuele karakter van de bebouwing;
wwwww De bebouwingshoogte aanpassen aan de omgeving, dit betekent maximaal twee

lagen met kap;
wwwww Kavelgrootte per woning minimaal 500m2;
wwwww Materiaalkeuze en detaillering aansluitend aan de bestaande bebouwing;
wwwww De hoofdfunctie is wonen, behoudens het bedrijventerrein;
wwwww Het streven is om in deze buurt de  woonfunctie te handhaven cq terug te bren-

gen;
wwwww Alleen permanente bewoning is toegestaan.

Handreiking herontwikkeling omgeving
De openbare ruimte van de Oranjestraat is onlangs deels heringericht met
versmallingen en beplantingen.
wwwww  In de toekomst de rijloper verder visueel versmallen met bomen en hagen.

Ambitie
Het individuele karakter van de bebouwing aan de Oranjestraat in de toekomst

handhaven en verder ontwikkelen.  Deze oostelijke toegangsweg als laan
inrichten met bomen en hagen, die tegelijkertijd de rijloper op een aantrekkelijke

wijze visueel versmallen.

Oranjestraat
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6.1.12 Jong en divers wonen buiten de veste, zuidwestzijde IJzendijke

Huidig karakter
De planmatige uitbreidingen die zijn aangehaakt aan de oudere kern zijn aan de
zuidwestzijde van de oude veste IJzendijke gesitueerd. Deze worden gekenmerkt
door een geheel eigen stedenbouwkundige opzet afwijkend van de oudere kern en
met meer dezelfde bebouwingsvormen. In deze planmatige uitbreidingen wordt het
wonen afgewisseld met scholen en een woonzorgcomplex die in het midden van deze
wijk liggen.

De woonbebouwing is iets divers van karakter en bestaat uit vrijstaande woningen,
twee onder een kap woningen, rijtjeswoningen en appartementen. De bouwhoogte is
doorgaans twee lagen met kap. Behalve van het centraal gelegen appartementen-
gebouw  (3 lagen) en het woonzorgcomplex (ook 3 lagen). De woningen grenzen
allemaal met een voortuin aan de straat, dit in tegenstelling tot de woningen binnen
de veste.

De ontsluiting van de wijk is verdeeld over een drietal straten: Kleine Jonkvrouwstraat,
Schutterstraat en St. Sebastiaanstraat. De wijk heeft doorgaans straten met een
gemengd verkeer en trottoirs aan weerszijden. In een aantal straten zijn haaks-
parkeerplaatsen gesitueerd. Alleen bij de rijtjeswoningen zijn achterpaden die toe-
gang geven tot achtertuinen en  bergingen. Er zijn weinig groenelementen van
betekenis in de straten. Er is een speelveldje  aan de westzijde van de Schutters-
straat. De wijk grenst wel aan een groter groen- en speelgebied tussen de Schutter-
straat en de Oranjestraat en aan de zuidzijde grenst de wijk aan het dorpsbos.

Woongoed Zeeuws-Vlaanderen heeft het voornemen in 2007 Laureijnstraat 1 t/m 7
oneven, 11 en 15 en Kleine Jonkvrouwstraat 30 en 32  te verbouwen.

De bebouwingsdichtheid is relatief laag door de vele groter kavels in deze wijk
.
wwwww Bebouwingsdichtheid: 21 woningen per hectare;
wwwww Type: een en twee lagen met kap;
wwwww Kavelgrootte: variërend van 100 tot 2000m2;

de meeste zijn 150,  250 en 550m2.

Handreiking herontwikkeling  bebouwing
De bestaande bebouwingskarakteristiek verruimen tot een gebied met meer groen,
speelplekken, ruimere straten en ruimere kavels, dit betekent:
wwwww Bij herontwikkeling van woningen, de stedenbouwkundige structuur van de gehele

buurt als uitgangspunt nemen;
wwwww De karakteristiek van bestaande jonge bebouwing als uitgangspunt nemen en de

nieuwe bebouwing daar op afstemmen;
wwwww Bebouwingshoogte een of twee lagen met kap;
wwwww Het streven is om bij herontwikkeling of inbreiding in de wijk alleen grond-

gebonden woningen toe te staan;
wwwww Parkeren voor bewoners op de ruimere kavels op eigen terrein en bij kleinere

kavels voldoende parkeerlocaties reserveren in de openbare ruimte;
wwwww Bij inbreidingslocaties en herontwikkelingslocaties op vrijkomende plekken in de

wijk er voor zorgdragen dat er voldoende kwalitatief hoogwaardige groen- en
speelplekken in de buurt worden ingericht;

wwwww Alleen permanente bewoning is toegestaan.

Handreiking herontwikkeling  omgeving
Bij herontwikkeling of herstructurering de openbare ruimte ter plekke meenemen. Dit
wil zeggen verlichtingsarmaturen aanpassen en meer straatbomen planten in de
openbare ruimte. Ook voldoende groene plekken en speelruimte inrichten voor de
hele buurt.

Ambitie
Meer openbaar groen aanbrengen in de straten.
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6.1.13Jong en ruim wonen, weerszijden Mauritsweg

Huidig karakter
Plan Maurits is een geheel nieuwe ontwikkeling gelegen in het landschap aan de
noordzijde van IJzendijke.
De uitbreiding is via een verbindingsweg aangehaakt op de Mauritsweg. Het is een
planmatige uitbreiding met twee onder een kap woningen en vrijstaande woningen. In
deze wijk wordt alleen gewoond. De bouwhoogte is doorgaans twee lagen met kap.
De woningen grenzen met een voortuin aan de straat. Er is midden in de wijk een
grasveldje aanwezig wat in gebruik is als speelveldje.
De panden aan de Mauritsweg 10-10a en 12 zijn van een bijzondere architectuur.
Mauritsweg nummer 12 is in een slechte onderhoudsstaat.

De wijk heeft straten voor gemengd verkeer en soms aan een zijde trottoirs. Ook de
profielen zijn divers van aard en iedere keer aangepast op het type woning. Er wordt
doorgaans op de eigen kavel geparkeerd.  De wijk ligt in een groene setting maar
heeft ook verschillende groenvakken en bomen. De wijk is ruim gebouwd.

De bebouwingsdichtheid is door de grotere kavels laag.

wwwww Bebouwingsdichtheid: 13 woningen per hectare;
wwwww Type: twee lagen met kap;
wwwww Kavelgrootte: 250 tot 800m2;

Het gebied is zo recent gebouwd zodat voorlopig geen herontwikkeling in dit gebied
noodzakelijk zal zijn.
Aan de westzijde van de Mauritsweg is nog een plangebied voor vrijstaande wonin-
gen in ontwikkeling.
Hiervoor geldt het volgende:

Handreiking herontwikkeling  bebouwing
De bebouwingskarakteristiek voortzetten, dit betekent:
wwwww De panden aan de Mauritsweg 10-10a en 12 handhaven vanwege hun bijzondere

karakter;
wwwww Bij verder uitbreiding of inbreiding (bestaande woningen), de stedenbouwkundige

structuur van de gehele buurt als vertrekpunt nemen;
wwwww De karakteristiek van bestaande jonge bebouwing als uitgangspunt nemen en de

nieuwe bebouwing daar op afstemmen;
wwwww Bebouwingshoogte een of twee lagen met kap;
wwwww Kavelgrootte per woning minimaal 500m2;
wwwww Materiaalkeuze en detaillering aansluitend aan en /of inspelend op de bestaande

nieuwe bebouwing;
wwwww Het streven is om bij uit- of inbreiding in de wijk alleen grondgebonden woningen

toe te staan;
wwwww Parkeren op eigen terrein voorzien;
wwwww Er voor zorgdragen dat er voldoende groene speelplekken in de buurt worden

ingericht;
wwwww Alleen permanente bewoning is toegestaan.

Ambitie
De uit-/inbreiding aan de westzijde zal een zelfde kwaliteit moeten hebben als

de buurt aan de oostzijde van de Maurit sweg. Dat wil zeggen dat de  bebouwing,
de inbedding in het landschap en de inrichting van de straatprofielen van deze

westzijde een zelfde kwaliteit moeten krijgen.

M
auritsweg

Potentiële uitbreiding
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6.2 De randen

6.2.1 De rand van de binnenveste
De gehele rand op de locatie van de oude vestinggracht en wal is grotendeels nog
onbebouwd. De open ruimte is afwisselend in gebruik als  gracht, wal of een groene
functie (park, begraafplaats, plantsoen, etc). Deze ruimte geeft “lucht”aan de zeer
compact bebouwde binnenveste en zorgt ervoor dat de woonkwaliteit van de oude
binnenveste op peil blijft.  Dit is erg belangrijk voor de leefbaarheid in de oude veste
als ook om verpaupering tegen te gaan. Bovendien is deze rand een duidelijke
begrenzing van de binnenveste met een historisch karakter en de buitenveste met
een traditioneel karakter. In deze rand is een doorlopend wandelpad gelegen rond de
oude binnenveste, die als uitloopgebied van de bewoners van de binnenveste een
belangrijke functie heeft. Het is dan ook van groot belang om deze binnenrand te
handhaven en waar mogelijk te versterken.

Handreiking inrichting binnenrand
Het historisch karakter van de binnenrand als vestingwal en gracht moet uitgangspunt
zijn bij de noodzakelijke herinrichting om verdere versnippering en/of bebouwing
tegen te gaan.
wwwww Geen uitbreiding of nieuwe bebouwing toestaan in dit gebied, tenzij er een

koppeling wordt gelegd tussen nieuwbouw en herstel van de wal en gracht;
wwwww De gracht en wal  in het gehele aangegeven gebied terugbrengen;
wwwww Het toestaan van nieuwe openbare “groene” functies in dit gebied.

Ambitie
De vestingwal en gracht waar mogelijk terugbrengen. Dit gebied niet bebouwen,
maar met “groene”functies  verlevendigen tot een goed functionerend uitloop-

gebied die het historisch karakter van IJzendijke versterkt.
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6.2.2 IJzendijke oost, buiten  de historische vestingrand

Deze zone wordt gekarakteriseerd door de groene  zone waarin de welving van de
oude vestingwal nog herkenbaar aanwezig is. In deze zone liggen het terrein van de
scouting, volkstuinen en te saneren bedrijfsgebouwen. De ontwikkelingslocatie
beslaat zowel het gebied binnen de historische locatie van de veste als daar buiten.

Het groene kader, de gebieden van de oude vestingwallen en grachten, zorgen voor
de noodzakelijk open ruimte als tegenhanger van de zeer compact bebouwde
binnenveste. Om problemen in de binnenveste (verpaupering) te voorkomen is het
dus van belang het groene kader  te handhaven cq te herstellen. Bovendien is dat
voor de herkenbaarheid en de identiteit van IJzendijke van belang. Binnen de vesting-
wal moet historiserend worden gebouwd.  De vormgeving van de openbare ruimte en
de architectuur van de woningen binnen de veste moeten in overeenstemming zijn en
refereren aan het beeld van het vestingwonen. De gehele vestingwal is uitloopgebied
voor bewoners en toeristen. Dit wil zeggen dat er een wandelpad op of aan de
vestingwal wordt aangelegd.

Handreiking herontwikkeling bebouwing buiten de vestingwal
De bestaande bebouwingskarakteristiek van de jonge uitbreidingswijken buiten de
veste als uitgangspunt nemen bij uitbreidingen buiten de vestingwal.
Dit betekent:
wwwww Bebouwingshoogte een of twee lagen met kap;
wwwww Het streven is om in de wijk grondgebonden woningen toe te staan;
wwwww Parkeren voor bewoners op de ruimere kavels op eigen terrein en bij kleinere

kavels voldoende parkeerlocaties reserveren in de openbare ruimte;
wwwww Er voor zorgdragen dat er voldoende kwalitatief hoogwaardige groen- en speel-

plekken in de buurt worden ingericht;
wwwww Alleen permanente bewoning is toegestaan.

Handreiking inrichting woonomgeving buiten de veste
Bij inrichting van de openbare ruimte aandacht besteden aan de esthetische en
technische kwaliteit van de verlichtingsarmaturen, voldoende straatbomen planten,
voldoende groene plekken en speelruimte inrichten voor de hele buurt.

Ambitie
Vestingwonen in een heldere stedenbouwkundige opzet, aanhakend op de

best aande veste en met een aansprekende architectuur die recht doet aan het
vestingidee.
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6.2.3 De westelijk rand

De gehele westrand van IJzendijke heeft een rommelige uitstraling. De vele verschil-
lende overgangen van bebouwd naar onbebouwd gebied verzwakken het ruimtelijk
beeld. Het is van belang op de lange termijn een visie te ontwikkelen voor de west-
rand van IJzendijke waarin het karakteristiek ruimtelijk beeld wordt bepaald en
handreikingen worden ontwikkeld voor de versterking van de beeldkwaliteit van deze
rand.

Ambitie
Een ruimtelijk karakteristieke en sterke rand ontwikkelen die het historisch

karakter van de st ad IJzendijke versterkt.
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Toekomstige ontwikkelingen wonen
Yzendijke

6.1.9

6.1.13
Handhaven
afbouwen westzijde6.2.3

lange termijn visie
ontwikkelen

6.1.11
lange termijn inbreiden lint-

structuur

6.2.3
lange termijn visie

ontwikkelen

6.1.12
handhaven versterken kwaliteit
woonomgeving

6.1.10
handhaven en
venrsterken beeldkwaliteit
herinrichting

6.2.1
groen, gracht en
vesingwal handhaven
cq versterken
beeldkwaliteit e

6.1.1

6.1.6

6.1.5

6.1.3

6.2.2
uitbreiden korte termijn
deels binnenveste - historiserend bouwen
deels buitenveste traditioneel bouwen

6.2.2

6.2.2

6.1.7

6.1.9
handhaven en versterken
karakter istiek
herinrichting openbare ruimte

6.1.1

6.1.8
herstructureren
vestinggracht
terugbrengen

6.1.4

6.2.2

6.1.10

6.1.2
6.1.1+ 6.1.2 +6.1.3+6.1.4
handhaven en
versterken
beeldkwaliteit en
historiserend bouwen
en  herinrichten

6.1.3
herontwikkelen
historiserend bouwen
binnen de veste



59

In dit hoofdstuk worden de locaties die in aanmerking komen voor (her) ontwikkeling /
herstructurering in de toekomst aangegeven. In de navolgende overzichten zijn de
gebieden per planperiode gegroepeerd. Er is onderscheid gemaakt naar ontwikkeling
op de korte termijn in de periode 2006-2008 (prioriteit 1), op de middellange termijn
2009-2011 (prioriteit 2) en op de lange termijn 2012-2014 (prioriteit 3).

Daarbij is per locatie aangegeven welke problematiek er speelt en aan welke ontwik-
kelingen wordt gedacht. Voorts zijn de verschillende participanten per locatie aange-
geven.

Er is een inschatting gemaakt per locatie van de vorm van de bijdrage ofwel de
inspanningsverplichting  van de ontwikkelaar. Dit kan variëren van het realiseren van
extra kwaliteit op locatie, in de openbare ruimte of in de vorm van het realiseren van
een maatschappelijke / culturele voorziening,  tot een bijdrage in het fonds voor
verbetering van de algehele woon- en leefomgeving in IJzendijke.
Bij ontwikkeling van locaties door woningbouwverenigingen, die inzage geven in de
financiën van het project, wordt per project aangegeven  waar de bijdrage in wordt
geïnvesteerd. Het een en ander zal per project worden vastgelegd.

Kwaliteit op locatie is per project vereist, maar de inspanning om dat te bereiken zal
per locatie zeer verschillend zijn. Het saldo van het aantal woningen is per locatie en
per planperiode aangegeven. Het saldo is het totaal van het aantal nieuw te bouwen
en het aantal te slopen woningen. Verder is aangeduid of de locatie in principe
kostenneutraal moet worden gerealiseerd of dat er een bijdrage nodig of  verwacht
mag worden uit andere fondsen.

Bij de planuitwerking per locatie zal het een en ander verder moeten worden uitge-
werkt, waarbij moet worden ingespeeld op de in deze nota aangegeven handreikin-
gen. Daar waar plannen reeds in een uitwerkingsstadium verkeren zijn de verschil-
lende bovengenoemde planaspecten  in de onderstaande tabellen opgenomen.

Ambitie
Ieder project moet bij uitwerking van goede kwaliteit zijn en een hoog ambitie-

niveau hebben. Bij realisatie zullen er hoogwaardige bouwlocaties moeten
worden geleverd die de uit straling van  IJzendijke als historisch waardevolle

vestingst ad met ruimte voor aangenaam wonen en verblijven versterken. Deze
doelstelling word t bereikt door het genereren van financiële middelen uit

bouwprojecten waarmee vervolgens deze woon- en leefomgeving word t verbe-
terd en door hoge kwaliteit op de locatie zelf te realiseren.

W o n i n g b o u w
I J z e n d i j k e
ds2 0 0 6- 2 0 1 5

7
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6.2.2

6.2.2

6.2.2
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