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1

1.1

INLEIDING

Aanleiding planherziening

Op 29 september 1983 is door de gemeenteraad van de toenmalige gemeente Sluis het
bestemmingsplan "Bebouwde kom Sluis" vastgesteld. Om verschillende redenen is dit
bestemmingsplan aan herziening toe. Zo zijn er sinds de tweede helft van de jaren '80
in afwijking van het vigerende plan, vooruitlopend op de herziening, bebouwings- en
gebruikswijzigingen toegestaan. Het nieuwe plan formaliseert deze wijzigingen. Daar-
naast kunnen ook de parti€éle herzieningen in dit plan worden geintegreerd. Een andere
reden om te kiezen voor een integrale herziening is het feit dat de maatschappelijke
normen over wat in een bestemmingsplan vastgelegd dient te worden de afgelopen ja-
ren zijn veranderd. De in het vigerende bestemmingsplan gehanteerde systematiek is
inmiddels achterhaald.

In april 2000 is bovendien de Wet op de Ruimtelijke Ordening gewijzigd. Daarbij is een
‘nieuwe’ artikel 19-procedure, de zogenaamde ‘'zelfstandige projectprocedure’, inge-
voerd. Ingevolge lid 4, sub a, van deze gewijzigde artikel 19-procedure mag geen vrij-
stelling van het bestemmingsplan worden verleend indien het een bestemmingsplan
betreft dat niet tijdig (éénmaal per 10 jaar) is herzien. Dit betekent dat wanneer er
sprake is van 'oude' bestemmingsplannen, zoals het ruim 20 jaar oude plan "Bebouwde
kom Sluis", aan allerlei bouwinitiatieven die in strijd met het bestemmingsplan zijn, uit-
sluitend medewerking kan worden verleend via de weg van de bestemmingsplanproce-
dure (hetgeen relatief omvangrijk en tijdrovend is).

Om aan bouwinitiatieven medewerking te kunnen verlenen door toepassing van de 'zelf-
standige projectprocedure' dient bovendien, zo bepaalt de wet, een goede ruimtelijke
onderbouwing te worden geleverd. Hetzelfde geldt om ongewenste bouwinitiatieven te
kunnen weigeren (motivering inzake het niet volgen van een vrijstellingsprocedure). De
toelichting van het bestemmingsplan kan daartoe een goede basis bieden. Om die reden
wordt in de toelichting van dit plan aandacht besteed aan het gewenste toekomstbeeld
(het beleid) voor Sluis.

In figuur 1 is het bestemmingsplangebied weergegeven. Het plangebied beslaat grofweg
de gronden ingeklemd door de wallen en de Damsche Vaart/Zwingeul én de gronden
langs de Sint Annastraat (tot het bedrijventerrein). Ten opzichte van het oude plan "Be-
bouwde kom Sluis" is het plangebied verruimd. De gronden van de volgende bestem-
mingsplannen maken eveneens deel uit van het nieuwe komplan:

A "De Stenen Beer" (rb. 29.1.70, g.s. 30.3.71);

A "Oost II" (rb. 24.9.87, g.s. 19.1.88);

A "Oost I, 2e gedeelte" (rb. 27.8.92, g.s. 8.12.92);

De plangrenzen zijn overigens op de grenzen van het bestemmingsplan "Buitengebied”
afgestemd.
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1.2

Opzet plantoelichting

Voorafgaande aan de integrale herziening van het bestemmmingsplan is door de gemeen-
te de "Discussienota Sluis" opgesteld. In deze nota wordt ingegaan op het functioneren
van Sluis en de positie die zij daarbij inneemt in de regio. Sluis is in dat kader voorzien
van het thema "toeristisch koopcentrum in een historische setting”. Als concrete stap-
pen voor het uitbouwen van dit thema worden in de discussienota een aantal structuur-
ingrepen en centrumverbeteringsprojecten voorgedragen. Enkele van deze structuur-
ingrepen vallen binnen het bestemmingsplangebied. Bij het opstellen van het voorlig-
gend plan is hiermee uitdrukkelijk rekening gehouden. Daarnaast is het voor de stad
voorgestane beleid, wat betreft het plangebied, verder verfijnd. In hoofdstuk 4 wordt
het gewenste toekomstbeeld geschetst. Daarvoor wordt in de hoofdstukken 2 en 3 in-
gegaan op respectievelijk het vigerende beleid en de inventarisatie en analyse van de
huidige situatie. Hoofdstuk 5 gaat in op milieu- en duurzaamheidsaspecten die met de
planvorming samenhangen. Vervolgens wordt in hoofdstuk 6 de juridische vormgeving
van het plan toegelicht. De laatste hoofdstukken, 7 en 8, gaan in op de economische
uitvoerbaarheid, maatschappelijke toetsing en overleg. De door de gemeenteraad door-
gevoerde wijzigingen bij vaststelling van het bestemmingsplan zijn in hoofdstuk 9 aan-
gegeven.
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2.1

BELEIDSKADER

De ontwikkelingen die in het plangebied plaatsvinden, dienen in overeenstemming te
zijn met het beleid dat voor Sluis wordt gevoerd. In het volgende wordt kort ingegaan
op een aantal relevante rijks-, provinciale en gemeentelijke beleidsnota's.

Rijksbeleid

Nota Ruimte; Ruimte voor ontwikkeling

De Nota Ruimte, vastgesteld door de Ministerraad d.d. 23 april 2004 en inmiddels in-
werking getreden, bevat het nationaal ruimtelijk beleid tot 2020, waarbij de periode
2020-2030 geldt als doorkijk naar de lange termijn. Het kabinet brengt de Nota Ruimte
uit als kabinetsstandpunt (deel 3) van de PKB Nationaal Ruimtelijk Beleid. De beleids-
voornemens die hieraan ten grondslag lagen, betreffen de Vijfde Nota over de Ruimte-
lijke Ordening en het Tweede Structuurschema Groene Ruimte. Hoofddoel van het nati-
onaal ruimtelijk beleid is ruimte te scheppen voor de verschillende ruimtevragende
functies op het beperkte oppervlak dat in Nederland ter beschikking staat. Meer speci-
fiek richt het kabinet zich hierbij op vier algemene doelen: versterking van de internati-
onale concurrentiepositie van Nederland, bevordering van krachtige steden en een vitaal
platteland, borging en ontwikkeling van belangrijke (inter)nationale ruimtelijke waar-
den, en borging van de veiligheid.

Het kabinet streeft naar basiskwaliteit voor steden en dorpen en de bereikbaarheid
daarvan. Voor verstedelijking, economische activiteiten en infrastructuur gaat het rijk
uit van de bundelingsstrategie. Dit betekent dat nieuwe bebouwing voor deze functies
grotendeels geconcentreerd tot stand komt, dat wil zeggen in bestaand bebouwd ge-
bied, aansluitend op het bestaande bebouwde gebied of in nieuwe clusters van bebou-
wing daarbuiten. De ruimte die in het bestaande stedelijke gebied aanwezig is, moet
door verdichting optimaal worden benut. Uitgangspunt is dat in iedere gemeente vol-
doende ruimte wordt geboden om te voorzien in de natuurlijke bevolkingsaanwas en de
lokaal georiénteerde bedrijvigheid. Gemeenten zijn niet verplicht (al dan niet volledig)
gebruik te maken van deze mogelijkheid: afstemming in regionaal verband is wenselijk
om te komen tot de juiste woonmilieutypen en locatiekeuzen, met name in relatie tot de
woningbouwafspraken. Het is de verantwoordelijkheid van provincies en (samenwer-
kende) gemeenten om dit generieke ruimtelijke beleid uit te werken.

Zuidwest Zeeland (Walcheren, Zak van Zuid-Beveland en West-Zeeuws-Vlaanderen),

waaronder Sluis, is aangewezen als nationaal landschap. Dit zijn gebieden met interna-

tionaal zeldzame en nationaal kenmerkende kwaliteiten op landschappelijk, cultuurhis-

torisch en natuurlijk gebied. Deze kwaliteiten moeten worden behouden, duurzaam be-

heerd en zo mogelijk versterkt. De kernkwaliteiten van West-Zeeuws-Vlaanderen zijn:

A polderpatroon met geulensysteem;

A overgang van zandige kust, via kleipolders, naar dekzandgebied, met verschillende
mate van openheid;

A verdedigingswerken.
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Uitgangspunt is behoud door ontwikkeling: mits de kernkwaliteiten worden behouden of
versterkt (ja, mits principe) zijn binnen nationale landschappen ruimtelijke ontwikkelin-
gen mogelijk. Er is ruimte voor ten hoogste de natuurlijke bevolkingsgroei (migratiesal-
do nul) en voor regionale en lokale bedrijvigheid. Provincies zijn verantwoordelijk voor
de uitwerking van het beleid voor nationale landschappen.

Vogelrichtlijn
De Vogelrichtlijn heeft het doel om alle in het wild levende vogels en hun habitats op

het grondgebied van de Europese Unie te beschermen en te beheren. Hiervoor zijn on-
dermeer speciale beschermingszones aangewezen. Ook is het verplicht om passende
maatregelen te nemen om de kwaliteit van de leefgebieden niet te laten verslechteren.
Verder mogen er geen storende factoren in gebieden optreden die negatieve gevolgen
hebben op het voortbestaan van de door de Vogelrichtlijn beschermde vogelsoorten.

Habitatrichtlijn/Flora- en Faunawet

In mei 1992 is de Habitatrichtlijn van kracht geworden. Deze richtlijn behelst de in-
standhouding van natuurlijke habitats en wilde flora en fauna. De richtlijn is mede be-
doeld voor het realiseren van een Europees ecologisch netwerk dat gericht is op de in-
standhouding van een groot aantal bedreigde habitats en soorten op Europees niveau.
Rijk, provincie en gemeenten hebben de gezamenlijke verantwoordelijkheid de natuur
te beschermen. Tot die natuur behoren alle natuurgebieden, maar ook de beschermde
planten- en diersoorten binnen en buiten deze gebieden. Het behoud van de soorten-
rijkdom is een belangrijk onderdeel van het (rijks)natuurbeleid. Die gezamenlijke ver-
antwoordelijkheid is gebaseerd op nationale en internationale afspraken, onder andere
vastgelegd in voornoemde Europese Habitatrichtlijn en de Vogelrichtlijn. Deze internati-
onale verplichtingen zijn voor een groot deel verankerd in de Nederlandse regelgeving,
met name in de Flora- en faunawet (april 2002) en de Natuurbeschermingswet.

De Flora- en faunawet bepaalt onder meer in artikel 2 dat het verboden is om be-
schermde planten- en diersoorten zonder noodzaak te verontrusten of zijn voortplan-
tings- of rustplaats te verstoren dan wel te beschadigen. In artikel 3 en artikel 4 is aan-
gegeven welke soorten beschermd zijn. De Minister van Landbouw, Natuurbeheer en
Visserij kan conform artikel 75 ontheffing verlenen van de opgenomen verboden mits:

A er geen andere bevredigende oplossing bestaat;

A er geen afbreuk wordt gedaan aan het streven de populaties van de betrokken soort
in hun natuurlijke verspreidingsgebied in een gunstige staat van instandhouding te
laten voortbestaan;

A er sprake is van dwingende redenen van groot openbaar belang, met inbegrip van
redenen van sociale of economische aard en voor het milieu wezenlijk gunstige ef-
fecten. Ook al is er sprake van een groot openbaar belang, een ontheffing of vrij-
stelling kan niet worden verleend ten aanzien van vogels behorende tot een be-
schermde inheemse diersoort (artikel 2, Besluit vrijstelling beschermde dier- en
plantensoorten; Stb. 525).

Zoals uit het voorgaande blijkt is het van belang bij de ruimtelijke planvorming vooraf
te onderzoeken of en welke dier- en plantensoorten er voorkomen, wat hun bescher-
mingsstatus is en wat de effecten zijn van de ingreep op het voorbestaan van de ge-
vonden soorten. Er moet immers worden aangetoond dat met de ontwikkeling van een
ruimtelijk plan het voortbestaan van dier- en plantensoorten niet wordt bedreigd.
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2.2

Provinciaal beleid

Omgevingsplan Zeeland 2006-2012

Het Omgevingsplan Zeeland 2006-2012 Zeeland is het beleidsplan van de provincie dat
op hoofdlijnen aangeeft hoe onze provincie er over vijftien tot twintig jaar uit moet zien.
Het plan is de opvolger van drie belangrijke beleidsplannen: het Streekplan (1997),
Samen slim met water (2000) en Groen licht (2000). Daarnaast zijn alle streekplanher-
zieningen en —uitwerkingen in het omgevingsplan opgenomen. Het omgevingsplan is
richtinggevend voor de ruimtelijke ontwikkeling van Zeeland. Plannen van de provincie,
van andere overheden en van andere organisaties moeten voldoen aan de beleidsvari-
anten zoals die in het omgevingsplan zijn vastgelegd. Voor de gemeenten is een belang-
rijke rol weggelegd bij de handhaving van het beleid, met name via het instrument van
bestemmingsplannen en milieuhandhaving.

Wonen

Het bieden van voldoende ruimte voor wonen vormt het uitgangspunt van het provincia-
le woonbeleid. Ambities om zoveel mogelijk tegemoet te komen aan de wensen van de
(woon)consument, het realiseren van een gematigde bevolkingsgroei door het bevorde-
ren van woonmigratie en de inzet op een wooneconomie maken het noodzakelijk dat
overheden gunstige voorwaarden scheppen voor marktpartijen (incl. woningcorporaties)
om te kunnen bouwen.

Bundeling, zorgvuldig ruimtegebruik en het realiseren van kwaliteit en diversiteit staan
daarbij centraal. De provincie stuurt daarbij op het realiseren van de bouwopgaven als
op belangrijke ruimtelijke doelstellingen, zoals zorgvuldig ruimtegebruik en bundeling.

Er wordt niet langer met een provinciale woningbouwprogrammering gewerkt, maar met

een programmering die van onder op tot stand komt. Gemeenten geven zelf inhoud aan

hun woningbouwprogrammering. Hoewel de provinciale bevolkings- en woningbehoefte-
prognose een belangrijke bouwsteen blijft voor de woningbouwopgave wordt deze niet
meer als basis voor de woningbouwprogrammering gebruikt.

Om beter tegemoet te kunnen komen aan de wensen van de consument, de woning-

bouwplanning flexibeler te maken en de productie te kunnen verhogen is met de provin-

ciale Woonvisie een beleid ingezet waarbij gemeenten meer vrijheid en verantwoorde-
lijkheid krijgen voor de omvang, samenstelling en spreiding van hun bouwprogramma.

Dit beleid wordt in dit omgevingsplan voortgezet.

Om invulling te kunnen geven aan het realiseren van de doelstellingen van zorgvuldig

ruimtegebruik en bundeling, gelden de volgende randvoorwaarden:

A Zorgvuldig ruimtegebruik: Om voldoende aandacht voor het bestaand bebouwd ge-
bied te genereren, hebben gemeenten de taakstelling om in hun gemeentelijke wo-
ningbouwplanningen 50% van de woningbouwproductie binnen de grens van het be-
staand bebouwd gebied te realiseren (inbreiding). Het gaat hierbij om de bruto wo-
ningbouwproductie (het totale aantal gebouwde woningen zonder aftrek van de ge-
sloopte woningen);

A Bundeling: Om in de Zeeuwse steden Goes, Middelburg, Terneuzen en Vlissingen
voldoende draagkracht te ontwikkelen en het regionale voorzieningenniveau in stand
te houden en te versterken, wordt het bundelingsbeleid voortgezet. Dit betekent dat
de woningproductie in stedelijke ontwikkelingszones gebundeld moet worden, met
mogelijkheden voor woningbouw in alle overige kernen. Sluis is aangeduid als een
woonkern.
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Recreatie

De doelstelling in het omgevingsplan ten aanzien van recreatie is als volgt:

A Het realiseren van een gezonde en dynamische bedrijfstak met meer werkgelegen-
heid en toekomst in een landschappelijk aantrekkelijke omgeving;

A En in samenhang daarmee: het realiseren van een kwaliteitsimpuls in met name de
verblijfsrecreatieve sector (vernieuwing, innovatie, ambitie).

In de omgeving van Sluis, in het kustgebied, liggen enkele belangrijke recreatieconcen-

traties. Het beleid van de provincie is erop gericht recreatieve ontwikkeling in deze con-

centraties te concentreren en te stimuleren.

Bedrijventerreinen
Bedrijventerreinen zijn gebieden die bestemd zijn voor de vestiging van bedrijven. Bij
de ontwikkeling van bedrijventerreinen wordt gezocht naar een locatie met een goede
ontsluiting nabij afzetgebieden en arbeidsmarkt en op voldoende afstand tot bijvoor-
beeld woongebieden. Het terrein wordt vervolgens in opdracht van een gemeente of
ontwikkelaar geschikt gemaakt voor bedrijfsactiviteiten, zoals nutsvoorzieningen, bocht-
stralen en parkeerplaatsen, en verkaveld uitgegeven aan geinteresseerden. Bedrijven-
terreinen worden gezien als een randvoorwaarde voor economische ontwikkeling. Hier-
bij spelen twee aspecten een rol, de kwantiteit en de kwaliteit:

A Kwantiteit is belangrijk omdat er voldoende ruimte beschikbaar moet zijn voor
nieuwvestiging, uitplaatsing of uitbreiding van bestaande bedrijven;

A Kwaliteit van bedrijventerreinen slaat op het kwaliteitsprofiel van het terrein, waar-
bij uitstraling en speciale voorzieningen belangrijk zijn. Verder heeft het betrekking
op beleidsdoelen rond duurzaam ruimtegebruik, landschappelijke inpassing, park-
management en milieudoelstellingen.

Nationaal landschap

Zeeland heeft bijzondere kwaliteiten. Hiervoor is landelijke erkenning; in de Nota Ruim-
te is een aantal nationale landschappen aangewezen die ‘internationaal zeldzaam dan
wel uniek zijn of die kenmerkend zijn voor Nederland’. Eén van deze gebieden is Zuid-
west Zeeland, wat bestaat uit de onderdelen Walcheren, West Zeeuws-Vlaanderen en
de Zak van Zuid- Beveland. Het doel van de provincie is, samen met het rijk, regionale
overheden en belangengroepen, de kwaliteiten van het nationaal landschap te verster-
ken. Voor het nationaal landschap wordt daarvoor een uitvoeringsprogramma opgesteld
waarin aandacht wordt besteed aan behoud en ontwikkeling van de grondgebonden
landbouw, natuur, landschap, cultuurhistorie, toerisme en recreatie. Rijk en provincie
helpen actief mee bij projecten die de kernkwaliteiten versterken door een aantal daar-
van financieel te ondersteunen.

Het beleid is niet alleen gericht op ontwikkeling van de kernkwaliteiten, maar nadrukke-
lijk ook op het optimaal benutten van de kansen die dit biedt voor recreatie en toeris-
me. Ook in andere opzichten moet het nationaal landschap zich sociaal-economisch vol-
doende kunnen ontwikkelen, want ook het landschap is zeer gebaat bij een goed functi-
onerend en een vitaal platteland. Ook deze aspecten zullen in het uitvoeringsprogram-
ma aan bod komen.

De provincie heeft de kernkwaliteiten en globale begrenzing nader uitgewerkt. In het
omgevingsplan is ook specifiek beleid op het gebied van wonen en werken in het natio-
naal landschap opgenomen:

10
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A Wonen in het nationaal landschap: uitgangspunt voor het te voeren beleid is het
realiseren van de hoofddoelstelling van het concept nationale landschappen: het be-
houden en waar mogelijk versterken van de kernkwaliteiten van de betreffende ge-
bieden. De ontwikkelingen dienen aan te sluiten bij de aard en schaal van het land-
schap en de kernkwaliteiten van het gebied;

A Werken in het nationaal landschap: ontwikkelingen zijn mogelijk, mits de kernkwali-
teiten worden behouden of versterkt. Dat geldt ook voor bedrijventerreinen, waarbij
landschappelijke overwegingen bepalend zijn voor de locatiekeuze. Maatvoering,
schaal en ontwerp zijn hierbij bepalende factoren. Binnen deze randvoorwaarden
dient binnen het nationaal landschap Zuidwest Zeeland voldoende capaciteit be-
schikbaar te zijn voor een gezonde economische ontwikkeling van het bedrijfsleven,
waarbij rekening wordt gehouden met de in het verleden gemaakte afspraken.

Nota Archeologie 2006-2012

Als uitwerking van de Cultuurnota 2005-2008 Cultuur Continu, wil de provincie Zeeland
met de Nota Archeologie komen tot een integraal document waarin zowel de ruimtelijke
als de maatschappelijke aspecten van het archeologiebeleid worden meegenomen. Met
deze nota geeft de provincie invulling aan de komende implementatie van het Verdrag
van Valletta (Malta) in de Nederlandse wetgeving (Wet op de Archeologische Monumen-
tenzorg). Behalve dat de provincie invulling geeft aan wettelijke taken, wil de provincie
ook ambities voor de komende jaren kenbaar maken. Deze ambities zijn behoud in situ,
optimaliseren kennis voor beleid en ontsluiting archeologisch erfgoed.

Voor een conserverend bestemmingsplan, zoals dit bestemmingsplan “Kom Sluis”, is
met name de ambitie behoud in situ, conservering van de resten en de context waarin
ze zich bevinden, van belang. Dit bestemmingsplan voorziet in de bescherming van ar-
cheologisch waardevolle gebieden.

Voor een terrein van vastgestelde archeologische waarde (AMK) geldt in principe altijd
behoud in situ. Terreinen met een vastgestelde archeologische waarde dienen op ge-
meentelijk niveau tenminste een afdoende planologische bescherming dienen te krijgen.
Voor gebieden met een (middel)hoge verwachtingswaarde (IKAW, ZAA en ARCHIS) is
de afweging van archeologische waarden noodzakelijk door middel van archeologisch
(voor) onderzoek. Onderzoek moet gebeuren in gebieden met een middelhoge en hoge
verwachtingswaarde volgens de Indicatieve Kaart Archeologische Waarden (IKAW). Ge-
bieden met een lage of zeer lage verwachtingswaarde hoeven niet worden onderzocht,
tenzij er een vondstmelding bekend is uit het Zeeuws Archeologisch Archief (ZAA) of uit
het nationaal informatiesysteem, ARCHIS. Onderzoek en behoud dient door diegene die
werkzaamheden uitvoert in de bodem, anders dan normaal (agrarisch) gebruik, betaald
te worden. Archeologisch onderzoek is niet noodzakelijk wanneer:

A aangetoond is dat geen archeologische (verwachtings)waarden aanwezig zijn;

A werkzaamheden vergunningvrij kunnen worden uitgevoerd;

A werkzaamheden niet dieper worden uitgevoerd dan 30 cm onder het maaiveld;

A het te verstoren oppervlak niet groter is dan 100 mJ, tenzij het een terrein is dat
op de Archeologische Monumentenkaart Zeeland gewaardeerd is als een terrein met
zeer hoge of hoge archeologische waarde;

A herbouw plaatsvindt met dezelfde afmetingen en dezelfde maat funderingen (hori-
zontaal en verticaal) als het oorspronkelijke bouwwerk.
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2.3

(Boven-)gemeentelijk beleid

Recreatievisie West Zeeuwsch-Vlaanderen

In het "Streekplan Zeeland™ werd van gemeenten gevraagd op het gebied van recreatie
en toerisme een visie op te stellen met aandacht voor het landinrichtingsplan (Herin-
richtingsplan Kust West Zeeuws-Vlaanderen) en plattelandstoerisme in aansluiting op de
verblijfsconcentraties in het kustgebied. Ter uitvoering hiervan heeft de voormalige ge-
meente Sluis-Aardenburg, in samenwerking met de voormalige gemeente Oostburg, de
"Recreatievisie West Zeeuwsch-Vlaanderen" opgesteld. De gemeenten willen samen met
het toeristisch recreatieve bedrijfsleven en intermediaire organisaties ontwikkelingen in
West-Zeeuws-Vlaanderen initiéren, stimuleren en bewaken. De recreatievisie zet daar-
toe in op een duurzame ontwikkeling van recreatie en toerisme. Hiertoe zijn in de visie
verschillende projecten onderscheiden. Te noemen zijn onder meer Sluis aan Zee, het
versterken van identiteit van de kernen en mobiliteit als attractie.

Ten aanzien van de verblijfsrecreatie is geconcludeerd dat een uitbreiding van logies-
verstrekking in omvangrijke hotelaccommodaties mogelijk is, ondermeer in de kern
Sluis. Een uitbreiding van logiesverstrekking in de overige kernen is alleen mogelijk in
de vorm van kleinschalige accommodaties, gericht op specifieke doelgroepen. De vesti-
ging van kleinschalige verblijfsaccommodaties is met name gewenst in beeldbepalende
historisch waardevolle gebouwen. Het beleid biedt geen mogelijkheden voor uitbreiding
van het aantal recreatiewoningen, behalve in het gebied ten noorden van Sluis in de
Zwincorridor.

Discussienota Sluis

Voorafgaande aan de integrale herziening van het bestemmingsplan is door de gemeen-
te de "Discussienota Sluis" (december 1998) opgesteld. In deze nota wordt ingegaan op
het functioneren van Sluis en de positie die zij daarbij inneemt in de regio. Op basis van
analyses, die ook de input vormen voor hoofdstuk 3 van voorliggend bestemmingsplan,
is een visie opgesteld voor enerzijds het regionale schaalniveau en anderzijds het stede-
lijke schaalniveau (de kern Sluis).
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Op regionaal niveau wordt een herontwikkeling van de voormalige Zwingeul voorge-
staan. Deze herontwikkeling richt zich op de verdere ontwikkeling van natuur en land-
schap en het vergroten van de aantrekkelijkheid van de regio voor recreatie en toeris-
me. Door het vernatten van het uitwateringskanaal en de Sluissche en Aardenburgse
Havenpolders kan de aanwezige landschapsstructuur worden versterkt. Hierdoor ont-
staat vanaf Cadzand-Bad tot Aardenburg een attractief landschap, dat de oorspronkelij-
ke positie van de kernen in het landschap en de relatie tot de kust weer helder maakt.
Op basis van deze positionering kunnen Sluis, Aardenburg en Retrachement zich verder
ontwikkelen, waarbij per kern op één thema kan worden ingestoken. Voor de kern Sluis
wordt gedacht aan het thema "toeristisch koopcentrum in een historische setting".

Als concrete stappen voor het uitbouwen van het genoemde thema worden in de discus-
sienota op stedelijk niveau een zestal structuuringrepen en twee centrumverbeterings-
projecten voorgedragen. Verwezen wordt naar figuur 2. Een aantal van de voorgestane
structuuringrepen maakt onderdeel uit van het bestemmingsplangebied, te weten:

Herstructurering van het breukvlak (1):

Aan de zuidwestzijde van het centrumgebied bevindt zich een rommelige zone waar
door diverse exploitanten parkeermogelijkheden worden geboden. Herstructurering van
deze zone, het zogenaamde breukvlak, dient te leiden tot het ontstaan van een over-
zichtelijke, verzorgde en veilige ruimte. Bij de herstructurering dienen de parkeermoge-
lijkheden te worden behouden, zonodig de eigendomssituaties te worden herzien, de
bevoorradingsmogelijkheden van de winkels gelegen aan de Oude Kerkstraat via de
achterzijde te worden verbeterd en dient de noodzaak van handhaving van aanwezige
bebouwing, zoals een school, een sporthal en een bibliotheek, te worden onderzocht.

Westflank (2b en 2c):

Er wordt een verbetering van de westentree van Sluis, ter plaatse van de Sint An-
nastraat, voorgestaan. Er is nu sprake van een ongestructureerde open ruimte die voor
een groot deel in gebruik is als parkeervoorziening. Naast een kwalitatieve verbetering
van de ruimtelijke en functionele structuur, dient het parkeren, door het plegen van
nieuwbouw (commerciéle functies), in haar omgeving te worden ingebed.

De westflank gaat een verbinding vormen tussen de voorgestane recreatieve activiteiten
in de Havenpolder enerzijds en het centrumgebied anderzijds. Er dient dan ook een hel-
dere route tussen deze twee gebieden te worden aangelegd.

Zuiddijk (4):

Aan de Zuiddijkstraat zijn mogelijkheden aanwezig voor woningbouw. Tegelijkertijd met
een studie naar de nieuwbouwmogelijkheden dient een herschikking van de functies in
de parkzone, het groene gebied aan de noordzijde van Sluis, te worden overwogen.

Naast de structuuringrepen is voorgesteld om een herinrichtingsplan en een beeldkwali-
teitplan op te stellen om daarmee de ruimtelijke kwaliteit van het centrum op een hoger
peil te krijgen. Door herinrichting van de openbare ruimten dient een attractiever en
stijlvoller decor voor de bezoekers en de aanwezige functies te ontstaan. Ook het beeld-
kwaliteitplan heeft dit ten doel. Dit plan richt zich op handhaving en waar mogelijk ver-
betering van de kwaliteit van de panden en geeft suggesties ten aanzien van het ge-
bruik van de openbare ruimte (terrassen, uitstalling, e.d.). Het beeldkwaliteitplan vormt
onder andere het kader voor het welstandsbeleid in het centrumgebied. Het beeldkwali-
teitsplan is in de vorm van een welstandsnota door de gemeenteraad vastgesteld.
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De herziening van de vigerende bestemmingsplanregeling moet, volgens de discussie-
nota, leiden tot een actuele regeling die ruimte biedt voor nieuwe ontwikkelingen. Het
geactualiseerde bestemmingsplan dient een algemeen beleidskader te vormen voor de
kern Sluis.

Volkshuisvestingsplan

In het "Volkshuisvestingsplan Sluis-Aardenburg"” (november 1999) is het gemeentelijk
volkshuisvestingsbeleid geformuleerd. Uitgangspunt van het beleid is dat de gemeente
in samenwerking met andere volkshuisvestingspartijen werkt aan een op de toekomst
gerichte en op de behoefte afgestemde woningvoorraad. Dit door:

A aanpassing/herstructurering van delen van de woningvoorraad;

A sloop en vervangende nieuwbouw;

A omzetten van huur naar koop van delen van de woningvoorraad;

A strategische toevoegingen aan de woningvoorraad, waaronder de ontwikkeling van

bijzondere (unieke) projecten zoals bedoeld in het streekplan.

Wat betreft de kern Sluis zijn de volgende gebieden aangewezen voor een opwaardering
en een kwaliteitsverbetering van de woningen en de woonomgeving:

A J.H. van Dalestraat (sloop en vervangende nieuwbouw);

A Mersenierstraat (opplusmaatregelen);

A Krepelstraat (verandering doelgroep).

Voor het gebied Garenmarkt/Brugstraat/Burgemeester Van Hootegemstraat, het zoge-
naamde breukvlak uit de discussienota, dient een nadere verkenning en planvorming
plaats te vinden. Dit potenti€le herstructureringsproject zal naar alle waarschijnlijkheid
inbreidingscapaciteit voor de nieuwbouw van woningen opleveren.

De omvang van het gemeentelijk nieuwbouwprogramma voor de komende jaren wordt
ingeperkt door het provinciaal beleid. De woningbouwbehoefte in West-Zeeuws-
Vlaanderen is door de provincie op nul gesteld. Nieuwbouw in de gemeente is daardoor
slechts mogelijk als het gaat om vervangende nieuwbouw voor gesloopte woningen,
compensatie voor andere onttrekkingen aan de woningbouwvoorraad én de bouw van
een zogenaamd uniek project. In de volgende tabel is het kwantitatieve nieuwbouwpro-
gramma weergegeven.

Tabel 1: Kwantitatief kader nieuwbouwprogramma, aantallen woningen (1999-2010)

nieuwbouwbepalende onttrekkingen vervanging ter plaatse vervanging op andere loca-
factoren tie

Sloop ca. 118 woningen ca. 55 woningen ca. 63 woningen
Onttrekkingen anderszins 80* -- 80

Subtotaal 198 55 143

Unieke projecten 135

Totaal nieuwbouw 55 278

* Dit betreft met name het onttrekken aan de woningvoorraad van woningen boven winkels.

Er zijn twee projecten binnen de gemeente die in aanmerking komen als uniek project.
Eén van deze projecten is het project Sluis aan zee. In de Mariapolder en Sluissche Ha-
venpolder wordt de bouw van circa 150 woningen voorgestaan, waarvan wordt beoogd
om ongeveer de helft (75 woningen) te ontwikkelen in de permanente sfeer en de helft
als recreatieproject.
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In het volkshuisvestingsplan is een indicatieve toedeling van het nieuwbouwprogramma
naar de verschillende kernen gemaakt. Zie tabel 2. Het zwaartepunt in de toedeling is
gelegd bij de kern Sluis, omdat zich hier de grootste saldotekorten voordoen (woning-
marktsituatie) en omdat hier op de middellange termijn een aanzienlijke inbreidingsca-

paciteit kan ontstaan (onder andere door herstructurering van het 'breukviak").

Tabel 2: Indicatie toedeling nieuwbouwprogramma naar kernen

kern vervanging ter plaatse toedeling overig unieke projecten totaal
vervangingsprogramma
Aardenburg 45 25 60 130
Eede 13 13
Sint Kruis 5 5
Retranchement 15 15
Sluis 8 85 75 168
Overige kernen 2 2
Totaal 55 143 135 333

Binnen de vigerende bestemmingsplannen voor de kern Sluis zijn, afgezien van de mo-
gelijkheid voor de bouw van aanleunwoningen bij het verzorgingshuis Rozenoord, geen
bouwmogelijkheden meer aanwezig. In het stadje Sluis zijn enkele locaties aanwezig
waar inbreiding plaats kan vinden. Naast eventuele woningbouw ter plaatse van het
breukvlak (herstructureringsgebied Garenmarkt/Brugstraat/Burgemeester Van Hoote-
gemstraat), gaat het om woningbouw aan de Zuiddijkstraat.

Integrale Ontwikkelingsvisie Bedrijventerreinen Sluis

De hierbovengenoemde visie is in 2003 tot stand gekomen en is een op de (nieuwe)
gemeente Sluis toegespitste actualisatie van de Integrale Ontwikkelingsvisie Bedrijfster-
reinen West Zeeuws-Vlaanderen uit 2001.

In/nabij de kern Sluis bevinden zich twee (kleine) bedrijventerreinen: Sint Annastraat
(4,2 ha) en Nieuwstraat (3,5 ha). Deze terreinen zijn volledig uitgegeven. Plannen voor
uitbreiding van bedrijventerreinen in/nabij de kern Sluis worden in de ontwikkelingsvisie
niet voorzien. De uitbreidingen van de bedrijventerreinen zijn gepland in de kernen
Oostbrug, Breskens, Schoondijke, Eede en Nieuwvliet.

Het bestemmingsplan vormt dan ook geen knelpunt voor de ontwikkeling van de bedrij-
venterreinen.

Horecaregeling
In de loop van 1985 dreigde de horecasector in Sluis verzadigd te raken. Naar aanlei-

ding van deze ontwikkeling heeft de gemeenteraad in 1986 besloten een terughoudend
beleid te gaan voeren ten aanzien van een uitbreiding van deze sector. Aan een wijzi-
ging van een detailhandelsbestemming naar een horecabestemming werd slechts onder
stringente voorwaarden medewerking verleend. In 1991 is het gevoerde beleid geévalu-
eerd. Hierbij kwam men tot de conclusie dat het beleid gewerkt heeft en dat deze in
grote lijnen kan worden gehandhaafd. Het bieden van beperkte uitbreidingsmogelijkhe-
den aan de horecasector ter plaatse van de Grote Markt, de Beestenmarkt en de Kaai
werd bij de evaluatie wel gewenst geacht. Dit zou ten goede komen aan de verblijfs-
waarde van deze gebieden. Uitgangspunt voor het centrumgebied blijft daarbij dat de
horeca een ondersteunende functie heeft met betrekking tot de detailhandel. De beide
activiteiten dienen zich tot elkaar te verhouden als 2/3 (detailhandel) : 1/3 (horeca).
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2.4

De horecaregeling is vastgelegd in de 3e herziening van het bestemmingsplan "Be-
bouwde kom Sluis". Hierbij is de zogenaamde "blokzijde-methode" geintroduceerd. Door
toepassing van deze methode wordt de concentratie van horecavestigingen aan de Gro-
te Markt, de Beestenmarkt en de Kaai gestuurd. Nieuwvestiging van horeca op de ge-
noemde locaties kan enkel tot een bepaald maximum percentage (= een op de voor-
schriftenkaart aangegeven maximale gevelbreedte).

Prostitutiebeleid

Door een wijziging van het wetboek van Strafrecht is met ingang van 1 oktober 2000

het bordeelverbod opgeheven. Het gemeentelijk beleid betreffende deze opheffing is

verwoord in de "Beleidsnota lokaal prostitutiebeleid, gemeente Sluis-Aardenburg”. In

het belang van de openbare orde en bescherming van het woon- en leefklimaat acht het

gemeentebestuur van Sluis het noodzakelijk om een maximum te stellen aan het aantal

te verstrekken vergunningen voor zogenaamde seksinrichtingen. Omstandigheden die

bij het vaststellen van het maximum zijn meegewogen zijn:

A het karakter van de gemeente: kleine tot zeer kleine kernen waarbij de vestiging
van een seksinrichting een grote impact op het woon- en leefklimaat heeft;

A de demografische opbouw van de gemeente: een beperkt aantal inwoners, waarvan
een substantieel deel 65+-ers;

A de gemeente kent reeds zes seksinrichtingen, alle gevestigd in Sluis;

A weerstand vanuit de bevolking, vanwege onder meer religieuze overwegingen, te-
gen seksinrichtingen.

Op grond van het aantal verstrekte vergunningen, te weten zes, wordt gestreefd naar
consolidatie van de bestaande situatie. Eventuele aanvragen voor de vestiging van
nieuwe seksinrichtingen zullen worden geweigerd. De gemeente staat, als beleid, een
uitsterfconstructie voor. Gestreefd wordt naar een maximalisering van het aantal ver-
gunningen op €én. De gemeente is van mening dat raam- en straatprostitutie, gezien
de negatieve impact op de openbare orde en het woon- en leefklimaat, te allen tijde
uitgesloten dient te worden.

Conclusie

Geconcludeerd kan worden dat in de kern Sluis een beperkte structurele groei van wo-
nen, werken en bedrijven wordt voorgestaan. De inspanningen zijn hoofdzakelijk gericht
op een kwalitatieve versterking van Sluis als een aantrekkelijke, vitale historische stad
met een unieke rol als koopcentrum in de regio. De gewenste kwaliteit wordt ondermeer
nagestreefd door het aantal horecavestigingen in de kern te beperken en de uitbrei-
dingsmogelijkheden van de horecasector te koppelen aan enkele stedelijke open ruim-
ten in het centrumgebied. Daarnaast worden, uit het oogpunt van leefbaarheid en kwa-
liteit, beperkingen gesteld aan het aantal en type seksinrichtingen. Het streven is erop
gericht het aantal seksinrichtingen uiteindelijk terug te brengen tot één.
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Figuur 3: Ontwikkelingsgeschiedenis omgeving Sluis
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3

3.1

INVENTARISATIE EN ANALYSE

Voor het opstellen van een toekomstvisie, hetgeen wordt 'vertaald' in een juridische
regeling, is het van belang dat de huidige situatie in het plangebied goed in beeld wordt
gebracht. In dit hoofdstuk wordt achtereenvolgens ingegaan op de historie van Sluis en
de functionele en ruimtelijke analyse.

Historie

Het landschap rond Sluis is tot stand gekomen door een wisselwerking van natuurlijke
processen en menselijk ingrijpen (figuur 3). Aanvankelijk was er alleen sprake van na-
tuurlijke processen zoals afzettingen, uitschuringen, bodemvorming, vegetatieontwikke-
ling en veenvorming. Deze natuurlijke processen vormden kreken en geulen waarvan de
Zwingeul er een was. De Zwingeul werd benut als vaarwater en verbond de stad Brug-
ge, één van de belangrijkste handelssteden van West-Europa, met de Noordzee. In de
12° eeuw is de verzanding van het Zwin begonnen. Op het einde van deze eeuw konden
diepstekende schepen niet meer verder komen dan Damme, waar de vracht dan werd
overgeladen. Damme was daarmee een voorhaven van Brugge geworden. De verlan-
ding van de Zwingeul zette zich voort en omstreeks 1280 werd Sluis gesticht als voor-
haven van Brugge. In 1290 verwierf Sluis stadsrechten. Eeuwenlang is de stad een be-
langrijke haven geweest en speelde zij door haar ligging aan de monding van het Zwin
een strategische rol in veel oorlogen.

In 1382 werd Sluis met grachten, wallen en poorten versterkt. Enkele decennia later
werden er aan beide zijden van de Zwingeul kastelen gebouwd. Omstreeks 1386 begon
voor Sluis haar gouden eeuw. De oost- en zuidkeure, die voorheen aan het “Brugse
Vrije” behoorden, vielen de stad toe. Er ontstond een handelsrelatie met grote delen
van Europa en Sluis mocht tol innen van alle waren die het Zwin binnenkwamen. Eco-
nomisch waren vooral de zoutnering, de haringvisserij, de makelaardij en de handel van
groot belang.

In de tweede helft van de 15° eeuw kwam er een kentering in deze situatie. Door het
nalaten van technisch ingrijpen in de verzanding van de Zwingeul, de starheid bij het
innen van de extra heffingen op ingevoerde goederen, het achterwege blijven van on-
derhoud aan de vestingwerken en niet in het minst door regeringsproblemen ging het
Sluis economisch gezien steeds slechter. In figuur 4 is de ontwikkelingsgeschiedenis van
Sluis weergegeven.

Sluis + 1530

Rond 1382 verleende Lodewijk van Male octrooi tot versterking van Sluis. De verster-
king omvatte in hoofdzaak het oprichten van vestingwerken aan de landzijde (grachten,
houten poorten aan de oost-, zuid-, en westzijde). Aan de kant van het Zwin bestond de
versterking uit bruggen, wachttorens en palissaden. Zo'n kleine 150 jaar later, omsloot
deze middeleeuwse vesting de stad Sluis. De landzijde van de stad werd toen verdedigd
door een dubbele gracht. Ook het omstreeks 1400 gebouwde kasteel maakte deel uit
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Figuur 4: Ontwikkelingsgeschiedenis kern Sluis
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van de vestingwerken. In = 1530 was de vesting Sluis al over haar hoogtepunt van
welvaart heen, onder andere vanwege de negatieve effecten die de verlanding van het
Zwin had op de handel.

Sluis + 1750

De in de 15° eeuw ingezette economische teruggang heeft zich in de loop der eeuwen
doorgezet. Een groot gedeelte van de bebouwing binnen de vesting is ten opzichte van
1530 niet meer aanwezig, voornamelijk aan de noord- en oostzijde van het centrum is
behuizing verdwenen. Door de militair-strategische ligging van de stad Sluis hebben de
vestingwerken een metamorfose ondergaan. Ook zijn er in de stad verschillende militai-
re objecten zoals kruitmagazijnen, kazernes, gouverneurswoningen en wapenplaatsen.

In de 16° en 17° eeuw zijn de middeleeuwse vestingwerken door moderne fortificaties
vervangen. Aan de landzijde zijn de poorten versterkt en aan de overzijde van het Zwin
verrezen het hoornwerk het Kleine Pas en het kroonwerk het Grote Pas. Op hun beurt
zijn deze in het begin van de 18e eeuw weer aanmerkelijk uitgebreid en verbeterd.

Het Zwin verzandde dusdanig dat er een vaarwater van slechts enkele honderden me-
ters breed resteerde; het zogenaamde Paswater. Door splitsing van de eb- en vioedgeu-
len ontstond een zandplaat. Tegen het einde van de 17° eeuw was de zandplaat zover
opgeslibd dat pogingen om deze te ruimen en het water weer bevaarbaar te maken
mislukten. In 1773 was de plaat door een dam met de stad verbonden.

Was ten tijde van Jacob van Deventer het gebied ten noorden van de Sint Pieterstraat
en ten oosten van de Zuiddijk door straten ontsloten en bebouwd, omstreeks 1750 is
daarvan niets meer terug te vinden. Het gebied is dan veranderd in sier- en moestuinen
en wordt daarnaast vermoedelijk gebruikt voor agrarische doeleinden. Alleen enkele
dreven en veldmerken herinneren nog aan de eerdere verstedelijking van dit gebied
binnen de vesting.

Sluis = 1830

In het begin van de 17e eeuw zijn de eerste kadastrale minuutplannen tot stand geko-
men. Zoals uit de plattegrond van Sluis blijkt, was op dat moment de verdedigingsgor-
del rond de vestingstad Sluis nog volledig intact. Ten opzichte van 1750 is de bebou-
wing drastisch verminderd. Zeker 40 % van de huizen komt in 1830 niet meer op de
kaart voor. Het grote kasteel is afgebroken en de wallen ten zuidwesten van de stad,
aan de overzijde van de Zwingeul, zijn geslecht. Nieuwe ontwikkelingen zijn een nieuwe
dam in het Zwin en een straatweg richting Sint Anna ter Muiden. Ook richting Heille is
een nieuwe (gereconstrueerde) straatverbinding gemaakt. Het binnenstedelijk straten-
patroon is ongewijzigd.

Sluis #+ 1910

Op de kaart uit het begin van de twintigste eeuw zien we dat de grachtengordel groten-
deels is verland en hoofdzakelijk bestaat uit drassig gebied waardoorheen niet meer dan
een slootje loopt. Tot 1861 heeft Sluis nog een verbinding met het Zwin gehad via het
Paswater, maar in dat jaar was de verlanding volledig en volgde afdamming. De nieuwe
polder kreeg de naam Sluissche Havenpolder en werd geschikt gemaakt voor agrarisch
gebruik. Voor de scheepvaart bleef Sluis bereikbaar via het in 1857 gegraven kanaal
Brugge - Sluis.
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In 1910 werd de stad op vier punten ontsloten te weten:
A de noordpoort voor Breskens;

A de oostpoort voor het landelijk gebied;

A de zuidpoort voor Aardenburg;

A de westpoort voor Sint Anna ter Muiden (Belgié).

De oostelijk van de stad gelegen vestingwerken zijn nog duidelijk als zodanig herken-
baar, hoewel de grachten geheel zijn verland. Kennelijk gaat het economisch wat beter
met de stad, gezien uitbreidingen in voornamelijk noordelijke en oostelijke richting.
Opmerkelijk is de bouw van het pensionaat “Sint Jozef” buiten de wallen aan de weg
naar Draaibrug. De begraafplaats is naar buiten de stad verplaatst naar een gebied te-
gen de vestingwerken.

Sluis nu

In de Tweede Wereldoorlog werd Sluis vrijwel geheel verwoest. Na een hevig bombar-
dement op 11 oktober 1944 lag de stad geheel in puin. In de periode van wederopbouw
(1945-1960) werden de panden zoveel mogelijk op de historische percelering her-
bouwd. De architectuur van de gebouwen is hoofdzakelijk eigentijds. Hoewel het histori-
sche stratenpatroon bewaard is gebleven, ontbreekt de historische sfeer. Alleen rond de
haven en de pleinen is die sfeer nog enigszins aanwezig.

Na de wederopbouw was er behoefte aan verdere stadsuitbreiding. Deze werd ontwik-
keld aan de oostzijde tussen de Zuiddijkstraat, de Schuttersdreef en het Geldeloozepad.
Verdere planmatige uitbreidingen zijn de zuidelijke afronding uit de jaren “70 en de
oostelijke afronding in de jaren “80. De meest recente uitbreiding is het plan Groene-
velt. Het is de eerste planmatige stadsuitbreiding van Sluis die buiten de wallen wordt
gerealiseerd. Tussen 1910 en heden is stap voor stap aan de Sint Annastraat bebouwing
gerealiseerd. Momenteel is dit deel van de Sluis te typeren als een lintbebouwde straat-
weg.

Conclusie

De vestingwallen en het stratenpatroon zijn de dragers van het cultuurhistorisch erf-
goed van Sluis. Het gebied tussen de Hoogstraat en de vestingwerken aan de westzijde
had vroeger een belangrijke functie in de stad. Na de verlanding van het Zwin is dit ge-
bied in gebruik genomen voor agrarische activiteiten en onderdeel geworden van het
buitengebied. Historisch gezien maakt het echter deel uit van de stad Sluis.

Waardevolle oude bebouwing is in Sluis nauwelijks meer aanwezig als gevolg van ver-
woesting tijdens de Tweede Wereldoorlog. Bij de wederopbouw is het oude stratenplan
gehandhaafd, waardoor er nog steeds sprake is van een compact centrum. Het samen-
spel tussen de openbare ruimte e