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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
Aardenburg op te stellen. Het uitvoeringsprogramma is noodzakelijk om duidelijk-
heid 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  inspe-
len op de locale volkshuisvestingsaspecten en ook inspelen op de ruimtelijke
kwaliteit van Aardenburg, gekwantificeerd en gevisualiseerd.

1.2 Problematiek
Het is voor de kwaliteit van de bestaande woningvoorraad noodzakelijk dat de
ontwikkelingen in het woningbestand van Aardenburg zodanig kunnen worden
gestuurd dat zowel de technische als de beeldkwaliteit van de huidige woningen en
woonbuurten worden verbeterd als dat het type woningen van het gehele woning-
bestand meer gaat aansluiten bij de marktvraag en er bovendien wordt ingespeeld
op een verbetering van de ruimtelijke kwaliteit van geheel Aardenburg.

Wil Zeeuwsch-Vlaanderen, en dus ook Aardenburg, 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 Aardenburg dat te bieden aan potentiële kopers/bewoners die
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 uitstra-
ling heeft op geheel Aardenburg. Door het stimuleren 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
eenduidig programma voor 2006-2015 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.

1.4 Integrale planaanpak
Om te komen tot een breed gedragen uitvoeringsprogramma voor Aardenburg is
een integrale notitie ontwikkeld waarin de verschillende onderwerpen woning-
kwaliteit, woningkwantiteit 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 verschil-
lende belangen van de partijen duidelijk worden, integraal koppelingen plaatsvin-
den 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 Aarden-
burg 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 Aardenburg en geheel
West Zeeuwsch-Vlaanderen. De bouw van woningen elders in West Zeeuwsch-
Vlaanderen heeft direct te maken met de woningbouwmogelijkheden in Aardenburg.
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 rappor-
tage, uitvoeringsprogramma woningbouw Aardenburg, is een directe koppeling
gelegd.
In navolging van het rapport “Uitvoeringsprogramma 2005-2015, de Pilot Breskens”
(SpellerCo Meerding) worden niet alleen voor de kern Aardenburg, maar ook voor
Oostburg, IJzendijke en Sluis uitvoeringsprogramma’s opgesteld.

1.4.2 Ruimtelijke aspecten
De kern Aardenburg inclusief het aangrenzende buitengebied (de rand) zijn studie-
gebied. De ruimtelijke karakteristiek van de kern Aardenburg en haar directe omge-
ving 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 Aardenburg wordt benoemd. Het laat zien hoe de kern
Aardenburg in het landelijk gebied ruimtelijk ligt verankerd (samenhang) zowel nu
als in de toekomst. Een belangrijk onderdeel vormen de ruimtelijke aspecten van
het bestaande bebouwde deel van Aardenburg. De ruimtelijke knelpunten en
kwaliteiten in het bestaande stedelijk gebied worden benoemd. Er worden handrei-
kingen 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 Aardenburg
worden meegenomen en vormen een basis voor dit uitvoeringsprogramma Aarden-
burg.

Ambitie

Het uitvoeringsprogramma woningbouw Aardenburg 2006 -2015 geeft eenduidig en
helder aan waar en hoe de komende jaren de bestaand e en nieuwe
woningbouwlocaties met een hoog ambitieniveau integ raal worden

(her)ontwikkeld in nauwe samenwerking met de versch illende participanten.

I n l e i d i n g
1
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Archeologisch Landschap (KICH)
Indicatieve kaart archeologische waarde (KICH)

Tekeningen uit Sluis-Aardenburg projectenprogramma
stedelijke vernieuwing
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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 beleid wordt hier verwezen
naar de Woonvisie Sluis, deel 1 hoofdstuk 2 beleidskader.

2.1 Provinciaal  kader

2.1.1 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:
w het bevorderen van de vestiging van huishoudens van buiten Zeeland;
w het aantrekken van jongeren en het voorkomen dat jongeren wegtrekken;
w aandacht besteden aan de positie van (oudere) eenpersoonshuishoudens op

de woningmarkt;
w 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;

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

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

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

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

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

Voor Zeeuwsch-Vlaanderen is in de Provinciale woonvisie het volgende opgeno-
men:
Er blijkt tot 2015 slechts behoefte te zijn aan 599 extra woningen in Zeeuwsch-
Vlaanderen. Dat er met name tekorten zijn in  de dure eengezinskoopwoningen en
een overschot in  de goedkope eensgezinskoop- en huurwoningen.

Het bouwprogramma zou volgens de provincie als volgt moeten worden aangepast:
w meer huurappartementen;
w een verschuiving van goedkope naar (middel)dure eensgezinshuurwoningen en

koopwoningen;
w 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 woningvoorraad dient in de verhouding 50-20-30 tussen de stedelijke
ontwikkelingszone Terneuzen/Kanaalzone-dragende kernen Oostburg en Hulst-

overige kernen verdeeld te worden.
2.1.2 Archeologische verwachtingskaart Zeeland
Het grondgebied van Aardenburg binnen de oude vestingwallen is aangegeven als
terrein van hoge archeologische waarde. Van deze terreinen is bekend dat ze
waardevolle archeologische resten bevatten, maar deze worden eerder van provin-
ciaal of regionaal belang geacht.

2.1.3 Gebiedsplan
Het gebied van de wallen rond Aardenburg en het gebied ten noorden van Aarden-
burg langs de Bewester Eedeweg is een natuurgebied en maakt deel uit van de
Ecologische HoofdStructuur (EHS).

2.1.4 Omgevingsplan

Uitsnede uit  Ontwerp gebiedsplan west
Zeeuwsch-Vlaanderen

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

2
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2.2.2 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 waaron-
der 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 Aardenburg.

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. Aardenburg zou uit moeten groeien tot een stadje met een middel-
eeuwse uitstraling waar aantrekkelijke locaties worden benut voor karakteris-
tieke woningbouw met meer aandacht voor ouderenhuisvesting in relatie tot
zorg.

2.2 Gemeentelijk  kader

2.2.1 Stedelijke vernieuwing en Volkshuisvestingsplan Sluis-Aardenburg
Het projectenprogramma stedelijke vernieuwing  Sluis-Aardenburg is opgesteld
vanuit een locatiegerichte benadering. Dit betekent dat eerst een inventarisatie van
knelpunten, kansen en opgaven 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 overgegaan. 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-projectenprogramma van de voormalige gemeente Sluis-Aardenburg
worden voor het betreffende grondgebied 7 locaties aangeduid als sanerings- en/of
herstructureringslocatie voor de korte termijn. Toegespitst op de kern Aardenburg
kende het ISV-ontwikkelingsprogramma 2 projecten op 4 ontwikkelingslocaties voor
de korte termijn (2000-2005).
In het kader van het ISV, Investeringsbudget Stedelijke Vernieuwing, is een
ontwikkelingsprogramma 2000-2010 opgesteld. Hierin zijn een aantal locaties in de
kern van Aardenburg voorgedragen voor ontwikkeling. Dit zijn de navolgende
locaties: Malpertuus, MIA (in uitvoering), Verduijn en Kaai tot 2005. De Schepenstraat
en de Christiaansenstraat (gemeentelijk Volkshuisvestingsplan) tot 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
omgevingskwaliteit) uit het ISV-Rijksbeleidkader. Éen deel van de locatie, de her-
inrichting van de Kaai, is medio 2005 al gerealiseerd.

In het ISV-projectenprogramma 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.

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

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 uitbrei-
ding 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 Aardenburg. Zo heeft het historisch waardevolle Aardenburg het
thema van Middeleeuwse stad. Door het verder uitwerken van dit thema in de
kern bij ontwikkeling en herontwikkeling betekent dit een goede versterking voor
het verblijfs- en vestigingsklimaat in de kern Aardenburg.

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 levensloop-
bestendig 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
(waaronder ook zeker in de kern Aardenburg) 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
woningbouwcorporaties of een ontwikkelaar/aannemer) zal ervoor moeten
zorgen dat op deze locaties een transformatie plaatsvindt.
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Tekening uit valorisatieplan
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2.2.7 Infrastructuur

Duurzaam V eilig
Vanaf tweede helft 90er jaren is het wegennet in de gemeente Sluis Duurzaam
Veilig ingericht. Ook voor de kern Aardenburg is een samenhangend pakket van
maatregelen ontwikkeld. Dit maatregelenpakket is gericht op het Duurzaam Veilig
inrichten van de openbare ruimte, waarbij gewenst gebruik (gedrag) en vorm van de
openbare ruimte op elkaar worden afgestemd. Bovendien is Duurzaam Veilig
gericht op het opwaarderen van de ruimtelijke kwaliteiten en belevingswaarde van
de openbare ruimte. Basisuitgangspunt voor de herinrichting en aanpassingen van
de openbare ruimte is de wegencategorisering zoals die is vastgesteld in het
project Duurzaam Veilig Aardenburg. Zo zijn de verschillende straten afgestemd op
30km-verblijfsgebied.

De rondweg Aardenburg
Aardenburg krijgt een rondweg die wordt gesitueerd ten noorden en ten oosten van
de kern. Momenteel wordt het bestemmingsplan voor de rondweg gemaakt. Deze
weg zal Aardenburg ontlasten van het doorgaande verkeer. Met name het vracht-
verkeer door de kern Aardenburg (bestemming of herkomst o.a. bedrijventerrein
Eede) veroorzaakt veel overlast voor de woonomgeving. Bovendien ontstaan voor
het fietsverkeer  regelmatig onveilige situaties ter plaatse van de bochten in het
traject door Aardenburg, waarbij de fiets in het nauw komt door het gemotoriseerde
verkeer. De rondweg zal een wezenlijke verbetering betekenen van het woon- en
verblijfsklimaat in Aardenburg.

2.2.3 Valorisatie Aardenburg
In de valorisatieplannen wordt uitgegaan van een thematisering van de kernen die
de plaatsgebonden karakteristiek van elke kern kan vergroten.  Vanuit de valorisatie
van Aardenburg zijn de volgende karakteristieke beelden in tijd en ruimte sterk naar
voren gekomen. Aardenburg heeft een rijk verleden dat loopt vanaf de Romeinse tijd
met de aanwezigheid van een “castellum” via de Middeleeuwen toen Aardenburg
een Vlaamse handels- en havenstad was tot  de 17e eeuw waarin Aardenburg als
vestingstad functioneerde.
De sfeer is historisch, dorps, compact bebouwd met een groen kader (de histori-
sche locatie van de buitenste vestingrand). Details die refereren aan de historie zijn
veel aanwezig. Dit zijn bijvoorbeeld de bodemschatten van het Romeinse castellum,
de overblijfselen van de verdedigingswerken uit de 17e eeuw, de St. Baafskerk, de
Markt, de Kaai (handelshaven), de Marktstraat en Weststraat, maar ook de oude
materialen in bestrating en bebouwing, de oude bomen rond de St. Baafskerk en de
nostalgische lantaarnpalen.

De visie is gebaseerd op de aanwezige of in potentie aanwezige kwaliteiten van
Aardenburg. De kwaliteiten liggen verankerd in de historie en komen tot uitdrukking
in de rudimenten van de stad Aardenburg

Beelden daarbij zijn:
w De oude vestingstad

Wil Aardenburg aan het beeld van Romeinse en vestingstad (middeleeuwen en
17e eeuw)  refereren dan zullen de inspanningen vooral gericht moeten zijn op
verwijzingen naar de Romeinse tijd en het herstel van deze  vestingwerken.
Hierbij ontstaat het beeld van compact historisch stadje ingelijst in een aarden
wal met gracht die het dorp omsluit waarbinnen Romeinse elementen zijn te
vinden.

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

w De moderne vesting
De vesting in een eigentijdse vorm gaat nog meer ruimte bieden aan wonen,
werken en recreëren. Dit alles in een compact stadsbeeld binnen de groene
vestingwerken. De vesting als recreatieruimte: uitkijken over water en land, en
wandelen over de vestingwerken.  De stad als recreatieve verblijfsruimte: de
terrassen op de Kaai met de speelboot, de winkels in de Weststraat met vaan-
dels verrijkt, de monumenten en het museum. En ook de rust die uitgaat van de
heringerichte tuin bij de St. Baafs en de culturele trekkers op de Markt (het forum)
en de herkenbaar gemaakte contouren van het Romeinse Castellum.

2.2.4 Sluis-Aardenburg, visie vijf woningbouwlocaties 2002
In deze nota is voor Aardenburg een visie ontwikkeld op woningbouw in het
uitbreidingsgebied Coensdike.
Er wordt hier gedacht aan seniorenwoningen en geschakelde en vrijstaande
woningen in het middensegment. De doelgroepen zijn vestigers uit de Randstad en
Brabant en kapitaalkrachtige inwoners uit de eigen regio.

2.2.5 Sluis, Haven Aardenburg
Het stedenbouwkundig plan voor Sluis, Haven Aardenburg (2006) is een uitwerking
van de ISV-locatie. De oostzijde van de Haven wordt in dit plan gefaseerd gereno-
veerd en vernieuwd. Het totaal aantal woningen zal hierbij gelijk kunnen blijven of
met circa 5 woningen afnemen.

2.2.6 Bestemmingsplan Aardenburg
Voor de bebouwde kom van Aardenburg zijn meerdere bestemmingsplannen van
toepassing. Bestemmingsplan “kern Aardenburg” 1995, bestemmingsplan Oude
Stad 1977, 3e herziening  1993, 4e herziening 1994 en bestemmingsplan Coensdike
1996.

Ambitie

Het ontwikkelen van plannen op een integrale wijze waarbij het behoud
en versterken van cultuurhistorische waarden, het o ntwikkelen van natuur-

waarden en het verbeteren van de kwaliteit van de g ehele woonomgeving  speer-
punten zijn in het beleid van de verschillende over heden.

Het realiseren van de rondweg zodat het woon- en le efklimaat in Aardenbrug
wordt verbeterd en het beeld van de vesting Aardenb urg van buitenaf beleefbaar

wordt gemaakt.
Het vormgeven aan de historisch waardevolle stad Aa rdenburg, is de uitdaging

voor de gemeente Sluis. Het kweken van draagvlak vo or de nieuwe plannen is een
voorwaarde voor realisatie.
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topografische kaart 1573

kaart uit het gemeentearchief waarop de contouren van
de kreken en de ligging van Aardenburg nog

vaag te zien zijn.
Middeleeuwse vesting
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3.1 De  Landschappelijke ondergrond

3.1.1  Het landschap
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-Vlaande-
ren 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 af-
wateringspatroon. Aardenburg lag toen aan zee en was gelegen op een hogere en
enkele honderden meters brede Pleistocene zandrug nabij de Ee, een zijarm van
het Zwin. Aardenburg lag op de overgang van hoog (zandgrond)  naar lager gelegen
gebied (zeekleigebied). De omgeving bestond uit nog niet verlande kreken met
drassige oevers In de directe omgeving van Aardenburg zijn nog rudimenten van het
krekenlandschap aanwezig. De Stierskreek  aan de noordwestzijde van de kern en
de Oude Biezenkreek aan de zuidoostzijde van de kern zijn  kreekrestanten die
herinneren nog aan dit landschap.

Het landschap ten noorden van het plangebied werd en wordt nog steeds in belang-
rijke 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 en voor Aardenburg verviel daarmee de verbinding met de zee.
In de late Middeleeuwen werden de eerste stukken land ingedijkt. Aardenburg en
het gebied ten zuiden van Aardenburg  bestaan uit zandruggen en stuwwallen. Dit is
het oudste gebied in Zeeuwsch-Vlaanderen wat hoger en dus droger lag.

3.1.2 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 gebieds-
eigen water langer vast te houden is de kreken te vergroten.

Aardenburg lag rond 1600  aan de kust van een van de kreekarmen van het Zwin.
Aardenburg is gelegen op een zandrug. De bodem bestaat hier deels uit niet lemig
fijn zand, waarvan de waterdoorlatendheid groter is. De omgeving bestaat uit matig
zandige en lichte klei ten noorden zuiden en oosten van Aardenburg. In de omgeving
van de oude kreek, de vroeger verbinding met de zee, (langs de Draaibrugse weg)
bestaat de bodem uit zware klei. Voor het zandgebied van Aardenburg 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.

3.1.3 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 gras-
land. In het polderlandschap bezitten uitsluitend de taluds van de dijken door hun
hoogteverschillen 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.
Bijzonder voor Aardenburg is dat zich binnen de contouren van de Middeleeuwse
omwalling natuurgebieden bevinden.

bodemkaart Aardenburg en omgeving

R u i m t e l i j k e
k a d e r

3
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de ontwikkeling van nederzetting vanaf de Romeinse tijd
tot in de 17e eeuw

Aardenburg als vesting
in de 17e eeuw

huidig Aardenburg
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3.2 Het beeld van Aardenburg

3.2.1 De historie van Aardenburg

De Romeinse Tijd
Aardenburg is gelegen op een hogere zandrug nabij de Eede, een zijarm van het
Zwin.
Rond 172 na Chr.  bouwden de Romeinen hier een castellum met een rechthoekig
grondplan waar circa 275 Romeinse soldaten waren gelegerd. Een castellum is
een versterking met natuurstenen muren.
Uit oogpunt van Romeinse technologie en strategische uitgangspunten beant-
woordde Aardenburg en zijn directe omgeving aan de Romeinse eisen. Enkele
honderden meters brede Pleistocene zandrug, bereikbaar via een systeem van nog
niet verlande kreken waarvan de drassige oevers gemakkelijk te verdedigen waren.
De hoofdassen van het castellum werden grofweg gevormd door de huidige St.
Bavostraat en de Burchtstraat. In de 9e eeuw werden de bouwmaterialen van het
castellum gebruikt voor de bouw van de burcht Rodenburg. Het castellum is om-
streeks de 12e eeuw verder gesloopt.
Er zijn nog wel wat restanten teruggevonden in de bodem. De fundamenten van de
in 1955 opgegraven Porta Principalis (Burchtstraat) zijn in 1990 gereconstrueerd.
Op deze locatie is op en in het huidige maaiveld de contour van het Romeinse
castellum met gracht, poort en brug ter plaatse zichtbaar gemaakt.

De Middeleeuwen
De nederzetting bij de burcht kreeg kort voor 1187 stadsrechten en heette toen
Aardenburg. In 1299 werd een eerste aarden omwalling aangelegd met dubbele
grachten en vier poorten. De stad bloeide door de handel in turf en zout. De door de
Gentse St.-Baafsabdij gestichte St. Bavokapel en de Mariakerk, maakten Aardenburg
tot een bedevaartsplaats. Aan het eind van de 14e eeuw was de grootste bloei
voorbij. Gentenaren plunderden de stad in 1383 en opnieuw in 1452. De Ee(de)
verzandde steeds meer. In 1580 werd de dubbele omwalling van de grotendeels
verlaten en vervallen stad geslecht.
Rudimenten van deze omwalling zijn nog steeds aanwezig, alhoewel deze niet altijd
direct herkenbaar zijn. Een klein deel van de wal is in het noordoosten nog zichtbaar.
De slotenpatronen volgen nog steeds de oude belijning van de Middeleeuwse wal.
De poorten die de toegang vormden naar  “Oud Aerdenburgh” zijn gesitueerd op de
huidige toegangswegen van Aardenburg. De Noordpoort en natuurlijk de Kaaipoort
zijn herkenbaar aanwezig in het huidige Aardenburg

De tijd van Maurits
In 1604 werd Aardenburg door Prins Maurits bezet. Hij liet de stad versterken
volgens de Oud-Nederlandse versterkingskunst met de oude wal als basis voor de
nieuwe bolwerken. Aardenburg had in die tijd veel minder inwoners dan in de 13e

eeuw. Dat is de reden dat Maurits de vestingwerken op een kleiner oppervlak
bouwde. Dit was “Nieu Aerdenburgh”. Daarmee werd een deel van de oude stad,
woonhuizen en de Mariakerk, afgebroken.
Ter beveiliging van de verbinding met de kampementen in het belegerde Sluis en ter
verdediging van Aardenburg werden verschillende schansen rondom Aardenburg
door Maurits aangelegd, de Elderschans (ten westen) en de Olieschans (ten
noordwesten). Na de vrede van Münster verviel de vesting.
Van de 17e eeuwse vestingwerken zijn nog rudimenten in het landschap aanwezig.
De overblijfselen van een deel van de vestingwallen zijn slechts herkenbaar aan
glooiingen in het land. Ten westen van Aardenburg ligt de voormalige schans:
Elderschans, deze werd in 1673 geslecht. De contouren van de Elderschans zijn
nog zichtbaar in het landschap. De Olieschans werd in 1672 gesloopt, er is nu niets
meer van te zien.

De 18e en 19e eeuw
In 1672 wist de burgerij de stad te behouden tegen de Franse aanvallen (berenning
van Aardenburg). In 1747 tot 1748 werd Aardenburg door de Fransen bezet. En in
1794 werd Aardenburg weer door de Fransen ingenomen.  De vesting Aardenburg
werd verscheidene malen opgeheven en weer in gebruik gesteld. De laatste
opheffing vond plaats in 1701. Als gevolg van de aanleg van de Havenpolder in 1813
verdween ook de haven van Aardenburg. Oorlogshandelingen in 1944 verwoestte
een belangrijk deel aan de zuidzijde van de stad. Met de wederopbouw kwam een
nieuwe woonwijk aan de westzijde van de stad.
Aardenburg heeft veel monumenten, waaronder een viertal kerken: de St. Baafs, de
Doopsgezinde kerk en de R.K. O.L.Vrouwe Hemelvaartkerk en de Gereformeerde
kerk. Andere monumenten zijn: het Burgerweeshuis,  het Burgergasthuis, de
Kaaipoort, het brandspuithuisje,  annex cachot, het voormalig postkantoor,  het
raadhuis, twee scholen en 16e en 17e eeuwse woonhuizen.

Archeologisch Landschap (KICH)

Reconstructie Castellum uit de Romeinse tijd
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Gebied te verwachten
archeologische waarde

Tekening Rijksmonumenten

tekening  topografische
kaart 1858
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3.2.2 Het huidige Aardenburg

Aardenburg kent een zeer lange bewoningsgeschiedenis. In de 17e eeuw is in de
hele streek aan verdedigingswerken in en rond kernen gebouwd door Maurits. Dit
zijn de Staat Spaanse linies. Ook Aardenburg is toen versterkt. Het bijzondere van
Aardenburg is dat het in de Romeinse tijd al van belang was en dat in de 13e eeuw
Aardenburg een bloeiperiode kende die de stad bekendheid gaf. Hiermee onder-
scheidt Aardenburg zich van de kernen in de regio.
Door deze rijke geschiedenis bevinden zich naar verwachting in de bodem van
Aardenburg nog vele bodemschatten.

Aardenburg nu heeft twee kaders, het kader van de Middeleeuwse vesting en het
kleinere kader van de 17e eeuwse vesting. Het was te verwachten dat de stad
binnen deze kaders zou zijn ingebreid, maar de laatste nieuwbouwbuurten zijn
totaal onafhankelijk van de onderliggende cultuurhistorische en steden-
bouwkundige structuur gesitueerd. Daardoor is binnen de kleinere 17e eeuwse
vesting nog onbebouwde ruimte aanwezig en is er uitgebreid aan de buitenzijde
voor de Elderschans en naar het zuidoosten. De karakteristieke vestingstructuur van
Aardenburg is hierdoor verzwakt.

Binnen de 17e eeuwse omwalling is het centrum van de oude stad. De compacte
bebouwing heeft zich ontwikkeld langs het historische gegroeide stratenpatroon. De
Markt, de St. Baafs en het Kaaiplein (de voormalige haven) vormen de ruimtelijke
accenten binnen dit oude centrum. De openbare ruimte wordt hier begrensd door
de nagenoeg aaneengesloten kleinschalige bebouwing waarbij de diversiteit tot
uitdrukking komt  in de geringe hoogteverschillen van de panden, verschil van
kaprichtingen met diverse dakkapellen, raampartijen etc. De straatprofielen hebben
een steenachtig karakter. Naast pleinen en straten zijn er ook paden die
voetgangersverbindingen vormen tussen de verschillende straten.

Kortom: het oude centrum heeft een sterk ruimtelijk beeld, namelijk besloten straten
en vele monumenten. De jongere bebouwing, direct grenzend aan het centrum,
heeft een zwakkere identiteit. De rand van het dorp is erg gerafeld, wat je in een
vestingstad niet verwacht.  De vestingwerken zelf zijn nauwelijks herkenbaar, maar
doorgaans nog wel onbebouwd. De Weststraat met de Kaaipoort en het Burger-
weeshuis dragen nog duidelijke sporen uit het verleden.

Een ander opvallend element is de grote St. Baafs kerk. De kerk kent een rijke
geschiedenis die je aan de bouwdelen uit  zeer verschillende perioden kunt aflezen.
De kerk heeft een monumentale uitstraling en is ingebed in een groene ruimte.
De bebouwing van de Markt is doorgaans van na de 2e wereldoorlog. De statige
woonhuizen aan de Marktstraat ter plaatse van de Markt dateren uit de 19e eeuw.
De vele andere monumenten zijn zeer karakteristiek en geven de stad een bijzonder
aanzicht.

3.3 De  milieuruimte
Voor zover er milieugegevens voorhanden zijn worden deze hierna aangegeven.

3.3.1 Milieuhinder verkeer
In het project Duurzaam Veilig is Aardenburg heringericht tot 30km gebied. In het
kader van de ontlasting van het centrumgebied van Aardenburg van doorgaand
verkeer is de aanleg van een rondweg aan de noordzijde van de kern noodzakelijk.

3.3.2 Milieuhinder bedrijven
Er zijn vele kleinschalige bedrijven, zoals horeca, winkels etc in Aardenburg geves-
tigd. Daarnaast zijn er ook andere soorten bedrijven. Een overzicht van alle bijbeho-
rende milieucirkels van bedrijven is niet inzichtelijk te maken. In de toekomst zal per
aanvraag ten behoeve van bedrijfswerkzaamheden de milieucirkel worden bekeken.
Bij het projecteren van nieuwe bestemmingen in het gebied moet eveneens reke-
ning 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 Aardenburg. De karakte-
ristieke lange bewoningsgeschiedenis van Aardenburg  komt tot uiting in de
huidige ruimtelijke verschijningsvorm. De vrij dive rse bebouwing binnen de

contouren van de  17 e eeuwse veste  zorgt voor een levendig beeld.
De uitdaging is het ontwikkelen en realiseren van p lannen die de ruimtelijke

kwaliteit van het Romeinse, Middeleeuwse en 17 e eeuwse Aardenburg herkenbaar
maken!



18

Geel = tweede woning
Blauw = Woongoed Zeeuws-Vlaanderen
Rood = leegstand op 15 mei 2003
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V o l k s h u i s v e s t e l i j k
k a d e r

4
Op provinciaal. regionaal en gemeentelijk niveau zijn de afgelopen jaren meerdere
onderzoeken gedaan en rapporten geproduceerd op het gebied van de volkshuis-
vesting. Genoemd worden met name: gemeentelijk volkshuisvestingsplan Sluis-
Aardenburg 1999, Sluis-Aardenburg projectenprogramma stedelijke vernieuwing
(augustus 2000, het ABF-onderzoek (woningmarktsimulatiemodel), Sluis-Aarden-
burg visie vijf woningbouwlocaties, de Woonvisie gemeente Sluis 2004 en de
Provinciale woonvisie.

In de praktijk blijkt evenwel de uitvoering van concrete plannen te stagneren. Dit
Uitvoeringsprogramma is met name bedoeld om binnen afzienbare tijd tot daadwer-
kelijke uitvoering van plannen te komen. Essentieel daarbij is het aspect Volkshuis-
vesting 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 achterland. 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 Aardenburg
Aardenburg heeft in 2004 circa 2437 inwoners. Van 1999 tot 2004  is  de bevolking
in Aardenburg met 1,4% gegroeid per jaar. De bevolkingsgroei heeft plaatsgevon-
den tot en met 2002. Er waren toen 2499 inwoners. Vanaf 2002 is het inwoneraantal
van Aardenburg met 2,5% gedaald.

De woningvoorraad van Aardenburg bestaat in 2002 uit 1329 woningen inclusief
tweede woningen. Binnen de kern zijn er totaal1084 woningen.
(uit woonvisie)

Binnen de reguliere voorraad 60% eigen woningbezit .
De koopvoorraad geeft een gevarieerd woningaanbod in diverse stijlen te zien. In de
perioden van 1990 tot 2000 heeft de volgende nieuwbouw plaatsgevonden.

In Aardenburg treffen we relatief veel huurwoningen aan.
(uit woonvisie)

Per 15 mei 2003 stonden er van de effectieve woningvoorraad 34 woningen leeg. Dit
komt neer op circa 3% van de totale woningvoorraad binnen de bebouwde kom. Het
ging om 29 eigen woningen en 5 huurwoningen.
In september 2005 stonden in Aardenburg nog 11 woningen te koop, waarvan 2
buiten de bebouwde kom, dat is circa 1% van de totale woningvoorraad in Aarden-
burg.

In Aardenburg zijn medio 2005 45 tweede woningen binnen de kern, dat is circa 4%
van de totale woningvoorraad in de kern Aardenburg.

Het aantal slechte woningen in de bebouwde kom van Aardenburg is medio 2005
124 woningen (ruim 9% van de totale woningvoorraad), waarvan 47 stuks tweede
woningen, 21 huurwoningen en 56 eigen woningen zijn.

In 2002 zijn er binnen de kern Aardenburg 33 binnenverhuizingen geweest, waarvan
39% personen waren van 65 jaar of ouder. Vervolgens zijn er vanuit de omliggende
kernen 19 personen verhuisd naar Aardenburg, waarvan ruim 10% boven de 65 jaar
waren. Vanuit Aardenburg zijn 9 personen vertrokken.

Woongoed Zeeuws-Vlaanderen heeft in Aardenburg 314 woningen. In het kader van
het strategisch voorraadbeheerplan  worden momenteel alle toekomstige activitei-
ten van Woongoed Zeeuws-Vlaanderen herzien. Daarnaast is Woongoed Zeeuws-
Vlaanderen gestart met de planontwikkeling voor het nieuwbouwplan Coensdike II
in Aardenburg.

<20 jr  20-30 jr 30-50 jr 50-70 jr 70-plus totaal totaal % inwoners
gemeente Sluis

20%   8%  29% 27% 16%               2437                  100%       10%

Tot. voorraad eff. voorraad koop huur koop huur totaal  2e woningen
2e woningen binnen de kern

1329 1231 64% 36%  790 441 98 45

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

313 12% 10%

Locatie Bouwjaar Aantal
Akkerstraat 1991 1
Zuidpoortstraat 1992 11
Zuidpoortstraat/Peurssenstraat 1993 5
Zuidpoortstraat/Hoogstraat/Hanzestraat/Markt/Draaibrug/Sint Jorishof / Voorstrat 1994 17
Hanzestraat/Zuidpoortstraat/Voorstraat/Hoogstraat 1995 10
Peurssenstraat/Hoogstraat/Voorstraat/Markt/Wandeldreef/Hanzestraat 1996 12
Gaaiperswei/Sint Sebastiaanstraat/Voorstraat/Hanzestraat 1997 54
Sint Sebastiaanstraat/Zuidpoortstraat/Gaaiperswei 1998 5
Kaai/ Ouder Kerkstraat/Sint Sebastiaanstraat/Hoogstraat/Zuidpoortstraat 1999 9
Zuttermanstraat/Van der SluysstraatVan Walcherenstraat/Bootstraat
Noordstraat/ Burchtstraat 2000 23
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Om in te spelen op de lokale en regionale vraag naar woningen geeft de woonvisie
aan dat er in Aardenburg van 2005 tot 2007 5 woningen per jaar gebouwd zouden
moeten worden en van 2008 tot 2014 10 woningen per jaar. Totaal zijn dat  85
woningen in de planperiode in Aardenburg.

Relevant voor een goede afzet van de ruim 1.500 nieuw te bouwen woningen in de
gehele gemeente Sluis is, dat de verscheidene woningbouwprogramma’s aanslui-
ten bij de woningvraag die beantwoord moet worden en daarbij recht doet aan de
eigenschappen van de verschillende planlocaties. Er mag meer dynamiek in de
koopvoorraad volgens de woonvisie. Ondanks dat in Aardenburg een breder assorti-
ment woningen is dan in bijvoorbeeld Oostburg en Breskens. Er zijn meer ruimere
woningen op grotere kavels. Er is hier in Aardenburg de afgelopen jaren wel meer
gebouwd waardoor er al wat meer ouderenwoningen en wat minder rijtjeswoningen
zijn dan in andere kernen.
Aandachtspunten zijn:
- Verbetering van het beeld van de entrees van de  kern (Haven en Oude Kerk-

straat) door daar iets met de woningen te doen (verbouwen of nieuwbouw);
- Een zorgsteunpunt;
- Er is behoefte aan 2-1kap woningen en vrijstaande woningen.

Speerpunten voor de komende jaren
1. Vervolmaken van de kern, Middeleeuwse uitstraling verder afmaken;
2. Benutten van aantrekkelijke locatie met karakteristieke woningbouw;
3. Herinrichting van de Kaai (reeds gedaan), aanpak het terrein MIA en de locatie

koekjesfabriek Verduijn;
4. Binnen de huursector zal er nadrukkelijk aandacht voor ouderenhuisvesting in

relatie tot zorg moeten zijn (nieuwbouw en sloop/nieuwbouw)

Indicatief meerjarenprogramma woningbouw gemeente Sluis 2006-2015: Aarden-
burg.

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 verbete-
ring van de kwaliteit van het wonen in zijn geheel.  Daartoe is de medewerking
noodzakelijk van alle marktpartijen. Dit uitvoeringsprogramma is in samenwerking
met Woongoed Zeeuws-Vlaanderen en de gemeente Sluis opgesteld. Daarbij moet
ook 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 projectontwikke-
laars 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
toegevoegd.  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 Aardenburg
zijn in hoofdstuk 6 de  herstructurering-, sloop en nieuwbouwlocaties in beeld
gebracht. Daarbij is aangegeven of naast woningbouw 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
sloop, sanering 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 woon-
wensen kan realiseren.   De kansen om zowel de eige n inwoners te behouden als

nieuwe inwoners uit andere regio’s aan te trekken m oeten ten volle worden
benut. Daartoe wordt vraaggerichte nieuwbouw van wo ningen ontwikkeld op
geschikte locaties, in zowel inbreidings- als kernr andgebieden, dit in strikte
combinatie met noodzakelijke herstructurering van b estaande woonlocaties.

Lokale/regionale vraag

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 Tot aal
5 5 5 10 10 10 10 10 10 10 85

Locatie Aantal Extra-muraal Markt Woonproducten % koop

Coensdike PM PM lokaal en regionaal woonzorg koop en huur
(extra-mur.)

Overige locaties PM - lokaal regulier koop

(volgens de woonvisie)
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Elderschanswonen

Jong en ruim wonen
Kaaiwonen

Lintwonen

Marktwonen

Lintwonen
Jong en divers wonen

Jong en ruim wonen

Jong wonen oude veste

Pittoresk wonen
binnen oude veste

Lintwonen

Jong en divers wonen
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D 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

5
5.1 Ruimtelijke karakteristiek

5.1.1 De ruimtelijke opbouw
De ruimtelijke opbouw van Aardenburg is door het rijke verleden van de stad be-
paald. Binnen de Middeleeuwse vesting is de oudere bebouwing te vinden en
enkele belangrijke groengebieden. De  jongere uitbreidingen zijn met name buiten
de historische contour van de Middeleeuwse vesting gesitueerd.

5.1.2 De voorzieningen
Aardenburg heeft een verspreid voorzieningenpatroon. De meeste voorzieningen
zijn gesitueerd aan de Kaai, de Weststraat, de Marktstraat en de Markt. Daar de
bebouwing van Aardenburg ver uitwaaiert het buitengebied in is de afstand van een
deel  van de woningen tot de centrumvoorzieningen  relatief groot (500 tot 1000
meter). De mobiliteit in een duurzame ontwikkeling is gericht op het verminderen
van het autogebruik en het stimuleren van het verplaatsen met de fiets of te voet.
Dus om de afstand tussen de woningen en de voorzieningen kort te houden.

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

aftsand tot centrumvoorzieningen
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Type woningen

vrijstaande 1/2 lagen
met kap

vrijstaande, twee onder
een kap, rijtjes, 1/2 lagen
met kap

vrijstaande,
1/2 lagen met
kap

vrijstaande 1/2 lagen  met
kap en appartementen

vrijstaande en twee onder een
kap, 1/2 lagen met kap

aaneengesloten /
rijtes bebouwing

3 lagen met
kap

vrijstaande 1/2
lagen met kap

vrijstaande, twee onder
een kap, 1/2 lagen met
kap

Woningdichtheid

1 woningen/ha

28 woningen/ha

15 woningen/ha

20 woningen/ha

5 woningen/ha

15 woningen/ha

13 woningen/ha

18 woningen/ha

17 woningen/ha

13 woningen/ha

11 woningen/ha
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5.1.4 woningdichtheid
De woningdichtheid in Aardenburg varieert van gebieden met 1 woningen per ha tot
en met 48 woningen per ha. Dus van landelijk tot stedelijk (uitbreidingswijk). Het
merendeel van de woningen ligt in een gebied met een relatief lage dichtheid
tussen de 13 tot 20 woningen per ha. Dit maakt Aardenburg tot een groene en ruim
opgezette kern.
Circa 3 % van de woningen binnen de kern ligt in een ruimer opgezette buurt met
een woningdichtheid van minder dan circa 10 woningen per ha. En slechts 9% van
de woningen ligt in een gebied met meer dan 20 woningen per hectare.
Wat opvalt is dat de hogere dichtheid niet in het centrumgebied voorkomt, daar waar
je de hoogste dichtheid verwacht, maar juist in de jongste nieuwbouwbuurt (Gaai-
perswei) buiten de veste.

5.1.5 Het type woningen
Als we kijken naar het type woningen in Aardenburg dan kunnen we concluderen dat
de woningen alleen in het centrale deel van de veste aaneengesloten zijn gebouwd.
De hoogte van alle woningen in Aardenburg 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 en in de jonge uitbreidings-
wijken.

5.1.6 kwaliteit van woningen
Het aantal slechte woningen in de bebouwde kom van Aardenburg is groot (peil-
datum 1-1-2002) namelijk 87 woningen (ruim  6,5% van de totale woningvoorraad),
waarvan 29 tweede woningen, 13 huurwoningen en 45 eigen woningen zijn. Het
merendeel van de slechte woningen liggen in  de Haven, Herenweg,  Landstraat en
Weststraat.

Dat de kwaliteit  van de woningen slecht is 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. Het is een relatief groot deel van de woningvoorraad die slecht
is, wat zeker een aandachtspunt is. Dit zeer hoge percentage slechte woningen is
deels te verklaren uit het feit dat Aardenburg  niet verwoest zijn tijdens de Tweede
Wereldoorlog, waardoor er nog veel oude woningen staan.
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Tekeningen valorisatie
Aardenburg
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Markt en Kaai zijn ruimtelijk als
twee polen waar tussen  het
gebied met voorzieningen ligt
opgespannen

Kaai

5.2 Ontwikkelingen van betekenis

5.2.1    Valorisatie Aardenburg
In 2004 is het Valorisatieplan voor Aardenburg 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 Aardenburg als Romeinse, Middeleeuwse en 17e

eeuwse vestingplaats in de toekomst te versterken. Daarin worden voorstellen
gedaan om beelden die refereren aan de  Romeinse tijd te ontwikkelen en om de
vestingranden nieuw leven in te blazen. Bijvoorbeeld de Markt in de grondvorm van
Romeins forum, en de vesting wallen met onthaalparking als wandelgebieden,
terwijl de functie op deze locaties op de huidige eisen en wensen is afgestemd. Er
zijn meerdere deelprojecten benoemd zoals: herstel  17e eeuwse vesting  en
Middeleeuwse vesting met onthaalparkings, herstel Elderschans, herinrichting van
de Markt en de St. Baafstuin en van de steegjes in het stadshart, accentuering van
de contouren van het voormalige Romeinse kamp, Romeinse vaandels in de
Weststraat en een Romeinse Speelboot op het Kaaiplein.

5.2.2 Coensdike/Herendreef
Het gebied tussen Haven en de Elderschans buiten de vesting wordt ontwikkeld als
woningbouwlocatie voor voornamelijk ruim wonen in het groen en 12 geschakelde
woningen en een appartementengebouw.

Met de ontwikkeling van woningbouw op deze locatie aan de noordwestrand van
Aardenburg wordt een nieuwe overgang  gecreëerd van bebouwd gebied naar het
open agrarisch gebied.

Ambitie

Het benutten en verder versterken van de plaatsgebo nden en de historische
kenmerken van de verschillende locaties  is een voo rwaarde voor nieuwe

ontwikkelingen in de kern Aardenburg.

Markt
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Marktwonen

Herinrichtingslocatie

Herinrichtingsvoorstel Markt
(uit Valorisatieplan Aardenburg SpellerCo Meerding)

Markt

Marktstraat
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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
6.1 Buurten

6.1.1 Marktwonen

Huidig karakter
De Markt is een deel van het centrumgebied en wordt gekenmerkt door aaneenge-
sloten bebouwingswanden aan drie zijden en een wand met losse gebouwen
waaronder het oude gemeentehuis aan de noordzijde van het plein. De bebouwing
grenst direct aan de openbare ruimte.
De bebouwing is zeer karakteristiek en historisch waardevol. Maat en schaal van
bebouwing en plein zijn in evenwicht. Het plein is ingericht als park met een muziek-
kiosk en een vijverpartij
In deze buurt zijn geen tweede woningen gesitueerd. Één woning stond op 15 mei
2003 leeg.

De bebouwing aan het plein varieert van een laag met kap tot drie lagen met kap.
De kaprichting is zowel evenwijdig 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.

w Bebouwingsdichtheid: 13 woningen per hectare.
11 woningen per hectare indien de open ruimte van
de Markt wordt meegerekend

w Type: een tot drie lagen met kap
w Kavelgrootte: variërend van 110 tot 800 m2 (zeer divers)

In het kader van de Valorisatie van de kern zal het Marktplein worden heringericht.
Het thema van de herinrichting is de Romeinse Tijd. Het plein zal worden her-
ingericht met elementen die verwijzen naar deze periode.

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

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

direct aangrenzende bebouwing en mag maximaal 3 lagen en moet altijd met
kap zijn;

w Bouwen in gesloten straatwanden in de huidige rooilijn van de Markt;
w Kavelgrootte vrij indien wordt aangesloten bij het individuele karakter, de

kavelbreedte, gevelindeling en hoogte van de bestaande woningen;
w Materiaalkeuze en detaillering aansluitend aan en / of inspelend op de be-

staande bebouwing;
w Het streven is om in het centrum de concentratie van voorzieningen te versterken

gecombineerd met het wonen boven de voorzieningen;
w Een iets hogere woningdichtheid met permanente woningen in het centrum kan

worden toegestaan;
w Parkeermogelijkheden voor nieuwe woningen moeten, bij een hogere woon-

dichtheid, op de eigen bouwkavels worden voorzien;
w Kavels die aan de openbare ruimte grenzen dienen ommuurd of omhaagd te

worden;
w Zowel grondgebonden wonen toestaan als ook het wonen boven een

(winkel)voorziening;
w Alleen permanente bewoning is toegestaan.

Handreiking herontwikkeling openbare ruimte
De openbare ruimte van de Markt ligt aan de entree van het centrum-
gebied. In het kader van de valorisatie zal het plein worden heringericht.

Ambitie

De Markt behouden als historisch centrum van de ves ting Aardenburg
met horeca, permanent wonen en specifieke kleine ka ntoren, met
ruimte voor verblijven voor de eigen bewoners èn vo or toeristen.
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Kaaiwonen

ontwikkelingslocatie

braakliggend terrein

Kaai

H
aven

Haven

Herendreef


