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itlleiding 

Binnen het Inrichtingsplan Waterdunen (09-1O-21Xl9) 

isalsdeel van het nieuwe natuur- en recreatiegebied de 

ontwikkeling van een verblijfsrecreatieterrein opgenomen. 

Het terrein omvat de volgende onderdelen: 

- 40 ha landschap met maximaal 400 \'lA:>ningen bestemd 

voor recreatie, infrastructuur en buitenruimte; 

12-14 ha duincamping; 

Hotel/bezoekerscentrum en overige voorzieningen; 

Kadelboulevard langs aan te leggen getijdenkanaal. 

Voor dit verblijfsrecreatieterrein isdit beeldkwaliteitplan 

opgesteld. De basis voor het beeldkwaliteitplan wordt 

gevormd door het genoernde Inrichtingsplan Waterdunen, 

waarin de hoofdlij nen voorde plaats, ordening en de kwaliteit 

van de genoemde onderdelen zijn weergegeven.ln het 

beeldkwaliteitplan worden op basis van het inrichtingsplan 

de belangrijke I lIimtelijke kaders geexpliciteerd, lIitgewerkt 

en weergegeven. Dit geldt voor de bebouwing en de buiten­

rllimte. 

Het beeldkwaliteitdoCIJ ment ka n gebruikt worden voor: 

I nitiatiefnemer en bevoegd gezag; alsgezamenlijkdoel en 

afspraak over ambitieniveall, kwaliteit en totaa I bee Id van 

de ontwikkeling; 

- Welstandscommissie en overige toetsende instanties, als 

plankader; dat wil zeggen al s motivatie en verantwoording 

van de beeldkwal iteit in relatie tot bestaande kwaliteits­

kaders (voornamelijk provinciaal omgevingsplan en 

gemeentelijk welstandsbeleid); 

- Architect(en), als handreiking en bandbreedte waarbinnen 

onhlA:>rpen kan worden. 

Het beeldkw.:lliteitplan gaat in op de volgende aspecten: 

- De integratievande bebouwing in het landschap: 

Hierbij gaat hetonderandere om de bouwhoogtesen 

de zichtbaarheid van de bebouwing vanuit verschillende 

perspectieven. Gestreefd wordt naar een balans tussen 

herkenbaarheid van de bebouwing en landschappelijke 

integratie, het ontzien van belangrijke zichtlijnen en het 

creeren van betekeni svolle bebouwi ngsensembles. 

- De bebouwingstypologieen: 

Het definieren van een bandbreedte en lichtlij nen voor 

mogel ijke bebollwingstypologieen en het geven van iIIus­

tratieve voorbeelden daarvoor; 

- Het ambitieniveau voor i nrichting van de buitenruimte: 

Richtlijnen voor parkeerplekken, infrastructullr en overige 

beeldbepalende elementen in de buitenruimte; 

- De overgangen tussen openbaar en prive langs de kade: 

Het bieden en maken van een kader vooreen actieve en 

aantrekkelijke kade met publieksfllncties, met een statig 

hotel en herkenbare bijzondere woonkwaliteit. 

Bij de bespreking van het inrichti ngsplan in de stuurgroep van 

zij n twee bijzondere aandachtspunten voor het beeldkwali­

teitplan geformuleerd: 

- De visllele impact van de woningclllsters op het gebied is 

een belangrijk punt van aandacht.1 n het bijzonder gaat het 

om de woni ngen aan de slikrand en de twee clusters op de 

slikkenlschorren. Deze hebben de grootste visuele impact. 

Tevens is het van belang de verstoring van de natllurkern 

door de woningen te voorkomen. 

Het beeldkwaliteitplan maakt een heldere keuze ten 

aanzien van het inpakken of wei zichtbaar houden (met 

ingrepen) van de bebouwing.1 nsteek moet zijn dat de 

recreatiebebouwing niet in zijn geheel verstopt hoeft 

te worden, maar anderzijds ook niet van aile kanten 

in het gebied steedszichtbaar moet zijn. Bovendien 

stelt zichtbaarheid eisen aan de kwaliteit van het ontwerp 

en de architectullr. 

- De hoogte van het hotel; nader overleg over de toegestane 

bouwhoogte in het inpassingplan heeft opgeleverd dat de 

provincie, ookgezien de belangen elders, een consequente 

lijn moet volgen. Dat betekent dan ook voorWaterdunen 

dat een bouwhoogte van 12 meter uitgangspunt is (in 

tegenstelling tot de 21 meter genoemd in het inrichtings­

plan). Hoger (tot maximaal15 meter) isalleen bespreek­

baar als daarvoor een deugdelijke onderbouwing komt. 

Daarbij moet aandacht besteed worden aan de zichtbaarheid 

vanuit achterlandlkust, de impact opde kwaliteiten van 

'Nationaal Landschap; vislleel~sthetische beoordeling en 

noodzaakvanllit exploitatie. Voorlopige inzet (mede in relatie 

tot beeldkw.:lliteit) is om uit te gaan van een hoogte van 

maxi maa I 15 meteralsde onderbouwing daarvoorte leveren 

is. Gevraagd wordt in het beeldkwaliteitplan scherp te krijgen 
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wat er mogelijk is binnen de 12 meter begrenzing en welke 

winst er mb.t. ruimtelij ke kwaliteit er eventueel te behalen is 

met een ontwerp tot 15 meter. 

Opbouwen van beeldkwaliteit 

Het projectWaterdunen zal via integrale ontwikkeling een 

vernieuwd landschap creeren met hoge en samenhangende 

kwaliteiten op het vlak van kustverdediging, natuur; recre­

atie, toerisme en landschap; het inrichtingsplan isdaareen 

uitdrukking van. Het verblijfsrecreatiegebied isdeel van deze 

integrale ontwikkeling. 

Het beeldkwaliteitplan zal zich met die achtergrond vooral 

moeten richten op het verder werken aan het i ntegraIe beeld. 

Daarbij gaat het om hoe op verantw:>orde wijze w:>rdt omge­

gaan met de gedefinieerde huidige Rlimtelijke (Iandschappe­

lijke, cultuurhistorische en stedenbouwkundige) waarden van 

het gebied en met de geschapen nieuwe ruimtelijke waarden. 

Er \o\Ordt dusvoortgegaan opeen offensieve landschaps­

strategie, waarbij aspecten als inpassing en afscherming 

deel van de ontwikkeling zijn en geen separate aeties. Tevens 

gaat het om het vasthouden aan, uitwerken en tonen van de 

samenhang tussen landschap, routes en bebouwing. 

Het verbl ijfsrecreatiegebied zal profiel en positie sterk 

ontlenen aan de inbedding in dit landschap op deze locatie. 

Van belang is ook de daaraan gekoppelde toeristische identi­

teit, die het zijn onderscheidende plaats geeft tussen andere 

verblijfsrecreatiegebieden. Het beeldkwaliteitplan gaat voort 

op deze aspecten. 

Ais basisvoor het opbouwen van het beeldkwaliteitplan en de 

daarin tevatten ruimtelijke richtlijnen zijnzodrie vlakken te 

onderscheiden: 

- De gewaardeerde en relevante elementen uit de huidige 

landschappelijke onderlegger; componenten vanuit dit 

vlak dragen zorg voor de verankering in de omgeving en de 

historie; 

- De re leva nte elementen uit de nieuwe landschappelijke 

ondelfegger, weergegeven in het inrichtingsplan voor 

Waterdunen; componenten vanuit dit vlak maken het 

geheellandschaps-en gebiedseigen en zorgen voorde 

aansluiting opde directe omgeving; 

- De identiteitsdragersvan het beoogde toeristisch profiel: 

componenten vanuit dit vlak maken de uitstraling van het 

verblijfsrecreatieterrein specifiek, functionerend en herken­

baar alsgebied of product. 

Gezamenlijk dragen deze drie vlakken de ruimtelijke identiteit 

van het verblijfsterrein. De drie vlakken bestrijken de thema's 

die het provinciale omgevingsplan centraal stelt al s het gaat 

om landschappelij ke kwaliteit en beeldkwaliteit. Dat zijn: 

- Versterking van de identiteit, diversiteit en belevings-

waarde (inclusieftoegankelijkheid) van landschappen; 

- Met behoud van be staa nde cultuurhistorische, natuuren 

landschapswaarden (waaronder ope nheid); 

- Met in passing van hoogbouw (wellniet landmark, well 

niet aantasting van de kemkwaliteiten van het omliggende 

landschap en de stedenbouwkundige karakteristieken van 

de omgeving); 

- Met landschappelij ke in bedding (als logisch landschapson­

de rdee I, ookvan infrastructuur); 

- Met versterking van de landschappelijke groenstructuuren 

het landschappelijke netwerk. 

Met deze drie vlakken als basiszijn vier stappen gezet die 

volgens het provincia Ie omgevingsplan nodig zijn om 

beeldkwaliteit systematisch te betrekken in planprocessen. 

Deze stappen zijn: 

1. inventarisatie/analyse van het gebied en omgeving. 

Dit is weergegeven in hoofdstuk 1 :'Kernkwaliteiten Water­

dunen nu en strak$'; 

2. impact en opties: inventarisatie van ruimtelijke randvoor­

waarden en programma in relatie tot beeldkwaliteit. 

De resultaten van de confrontatie zijn beschreven in hoofd­

stuk 2: 'Aandachtspunten voor optimal isatie'. 

3. waardering: welke elementen zijn richtinggevend? 

In hoofdstuk 3:'Componenten voor beeldkwaliteit'zijn 

deze \'Rergegeven. 

4. keuzes: hoe zijn deze elementen benut, waarom zijn er 

eventueel elementen genegeerd? 

De resultaten zijn te vinden in hoofdstuk 4:'Kwaliteitsbe­

waking en richtlijnen voor beeldkwaliteir, in hoofdstuk 

5:'Uitwerking van de landmarklocatie'en hoofdstuk 6: 

'Richtlijnen voorde buitenruimte'. 
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waooel fO ute 

CJ verdediging swerk 

Waterdunen maakt deel uit van ~t Nationaal Landschap 

West Zeeuws-Vlaanderen. Motto van nationale landschappen 

is'behoud doorontwikkeling. Functionele ontwikkelingen, 

waaronder de ontwikkeling van natuur, recreatie en toerisme, 

vragen om een veranderend landschap, maar ook om behoud 

en versterking van de specifieke kemkwaliteiten. 

Het'Uitvoeringsprogramma Nationaal LandschapZuidw::st 

Zeeland' (provincie Zeeland, juli 2006) beschrijft de kernkwali­

teiten van West Zeeuws-Vlaanderen. De volgende zijn relevant 

voor Waterdunen en het verblijfsrecreatieterrei n daarbinnen. 

Groen recreatielandschap 

Kernkwaliteit: Het gaat om groene duingebieden aan de kust 

met uitgebreide recreatieve voorzieningen en een (beoogde) 

goede ontsl uiting van het achterland. Voor deze kuststrook 

\'X)rdt ingezet op beholld en versterking van natuurlij ke 

duingordels en de overgang naar het aangrenzende 

polderlandschap. Doel is een meer vloe iende overgang. Het 

inpassen van dorpen, recreatiegebieden en bestaande bos- en 

natuurgebieden vraagt daarbij aandacht. Gesteld wordt dat 

het geheel dat zo kan ontstaan, mogelijkheden biedt voor de 

kwaliteitsverbetering van de recreatieve voorzieningen langs 

de kuststrook. 

Samengevat gaat het om de versterking van de ruimtelijke 

k\.valiteit van het binnenduinlandschap, het verbeteren van 

het toeristisch recreatief medegebruik en het verbeteren van 

verbindingen naar het achterland. 

In de woorden van het Omgevingsplan van de provincie 

Zeeland is het van belang de kwaliteit van de vanoudsaan'Are­

zige groene vakantiedorpen te continueren. Deze kwaliteit 

\MJrdt bedreigd door recreatiewoningen te realiseren met een 

vorrngeving los van de context, met een te grote dichtheid, en 

zonder verweving met het landschap. Inzet ten aanzien van 

vrijetijdslandschappen isde ontwikkeling van het landschap­

pelijke netwerk, met een offen sieve landschapsstrategie en de 

,I""ns tot voorinvesteren. 

Nu: In de huidige situatie wordt Waterdunen gekenmerkt 

dooreen smalle duin- en dijkzone met daarachter separaat 

een recreatieterrein en groengebieden. De bULIrtschappen 

't Killetje en 'tZandertje sluiten hierop aan. Eriseen scherpe 

grens met ~t open polderlandschap. Het belangrijkste 

verband tussen de kust en het achterland wordt gelegd door 

het zoetwaterkanaal, met het daarbij horende gernaal en 

kolk bij 't Killetje. Dit aansluitingspunt tussen achterland en 

kust is niet aileen functioneel maar ook ruimtelij k alseen 

bijzonder punt te beschouwen. Het gebied wordt ontsloten 

via bestaande dijk- en polderwegen; voor recreanten zijn de 

routes langsde kust en de verbindingen daarmee ter hoogte 

van de Puijendijk en de Kiev,/eg van belang. 

Straks: In het nieuwe Waterdunen wordt tussen't Killetje en't 

Zandertje een brede duingordel gerealiseerd en gerntegreerd 

met het aansluitende nieuwe getijdenlandschap. Zo ontstaat 

een meervloeiende overgang tussen het duin- en polderland­

schap. Dit geheel is bedoeld als samenhangende ruimte voor 
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fietsrou1:E! 

wandelroutoe 

c:J: verdediging5vierk 

natuur, toerisme en recreatie, inclusiefverblijfsrecreatie: een 

groen recreatielandschap. 

Bestaande groen-of natuurgebieden alsde bosjes bij 't Killetje 

en de Karrevelden bij 't Zandertje zijn buiten de transforrnatie 

gehouden, blijven bestaan en worden logisch onderdeel van 

bet landschap. Ook de genoemde recreatieve verbindingen 

met het achterland blijven bestaan; nieuwe routes sluiten 

hierop aan. Een bijzondere relatie tussen kust en achterland 

(hier: het getijdengebied) wordt gelegd door het zoutwaterka­

naal dwars op de kust, met de in- en uitlaat alsverbinding met 

de Westerschelde. 

Een bijzondere relatie tussen de kust en het achterland (hier: 

bet getijdengebied) wordt gelegd door bet nieuwe zoutwater­

kanaal dwars op de kust, met de nieuwe in- en uitlaat en de 

te behouden kom als verbinding met de Wester9:helde. Het 

geeft de positie aan waar Waterdunen met de kust(-recreatie) 

en het estuarium wordt vel1xlIlden, zoals bet zoetwaterka­

naal en gernaal dit doen voor polders en kust. Het past in 

de reeks van dergelijke punten aan de kust, bijvoorbeeld bij 

Cadzand-Bad, bij Zwarte Polderen bij Nummer Een. Nationale 

en regionale recreatieve routes van de kust en de paden van 

Waterdunen sluiten op dit punt op elkaar aan, evenalsde 

landschapseenheden van kust en getijdengebied. De locatie 

kan gezien worden alseen der ruimtelijke en recreatieve 

knooppunten aan de kust. 

Dijkenlandschap 

Kernkwaliteit: Beeldbepalend is het agrarische karakter in de 

polders, met voornamelijkakkerbouw. De polders hebben een 

afwisselende verkavelingsstructuuren karakteristieke, veelal 

beplante binnendij ken. Voor de polders is het behoud van 

openheid en accentueren van het dijkenpatroon met herstel 

van dijkbeplantingen 'Menselijk. 

Nu: In Waterdunen zijn nu twee polderste onderscheiden: 

de Oud Breskens Polder en de Nieuw Breskens Polder. 

Kenmerkend zijn de zeedijk, de dijk 't Zandertje tussen de 

t~k:e polders, en de dijken (Puijendijk, Walendijk, Hogedijk, 

Nolletjesdijk) langs de Nieuw Breskens Polder. De haaks 

aansluitende wegen (Slikkenburgse weg en Langeweg) zijn de 

dragers van de rationele verkaveling van de Nieuw Breskens 

polder. Bijzonderbeid zijn de aan'Mezige karrevelden bij't 

Zandertje 

Straks: In het plan Waterdunen lMJrden aile polderdijken 

gehandhaafd en hun beplanting waar aanwezig behouden. 

De zeedijk wordt deelsopgenomen in het dui nlandschap. De 

dijk tussen de twee polders wordt bij buurtschap't Ki lIetje en 

bij buurtschap 't Zandeltje gehandhaafd; het tussengelegen 

deel wordtopgenomen in hetduinlandschapendeels 

begraven onder het zand. Zo worden de twee polders deel van 

een duin- en getijdenlandschap. Het verloopvan de dij k blijft 

zichtbaar, doordat ter plekke van de dijkeen fietspad isgepro­

jecteerd. De Oud Breskens Polder wordt verder grotendeels 

een open getijdengebied, onderbroken door erven en hoogten 

met beplanti ng. Het vel kavelingspatroon wordt vervangen 

door een geulenpatroon. De dragende wegen worden daar­

door onderbroken. 
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wandelroute 
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Natuurlandschap 

Kernkwaliteit: Het gebied kent uitgebreide natte natuurge­

bieden in en aansluitend aan voormalige kreken en geulen. 

Bijzondere natuurwaarden zijn te vinden in het Zwi n (en het 

Groote Gat ten zuiden van Oostburg). 

Nu: Het huidige gebied van Waterdunen omvat geen natte 

natuurgebieden. Welligt in de directe nabijheid het Zwarte 

Gat/de Zwarte Gatsekreek. Binnen Waterdunen zijn enkele 

restanten van voormalige kreken te vinden in de belijning van 

enkele watergangen en in het microrelief. 

Straks: Waterdunen zal een nat gebied zijn met bijzondere 

natuurwaarden, verbonden met de kust en met de voorrnalige 

kreek'Zwarte Gat en Zwarte Gatsekreek: Oe kreekrestanten 

\.IJOrden binnen Waterdunen opgenomen in het nieuwe 

krekenpatroon, zonder afzonderlijk herkenbaarte zijn . 

Bijzondere bouwwerken 

Kernkwaliteit: Oit betreft historische boerderijen, molens en 

rnonurnentale bebouwing in de kemen en dorpsgezichten. 

Wens isdeze te herstellen en consolideren, zodat deze als 

samenhangende ruimte voor natuur, toerisme en recreatie, 

inclusief verblijfsrecreatie kunnen functioneren in een groen 

recreatielandschap. 

Nu: In het gebied Waterdunen is de vuurtoren een bijzonder 

object. Verder komen geen als bijzonder aangernerkte bouw­

~rken voor. Opvallend gebouw is het gernaal aan het einde 

van het zoetwaterkanaal in buurt9:hap't Killetje (ook wei 

Nieuwe Sluisgenoemd). Oit buurtschapen het buurtschap't 

Zandertje zijn opvallende clusters van bebouwing ('historisch' 

in termen van de Welstandsnota van de gemeente Sluis). Er 

r eferentiebeeld en voo r Waterdun en 
13 
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zijn geen bijzondere ofbeschermde stads-of dorpsilhouetten 

van belang voorWaterdunen. 

Straks: In het nieuwe Waterdunen blijft de vuurtoren bestaan. 

De buurtschappen ' t Zandertje en 't Killetje blijven herkenbare 

eenheden. Nieuw bijzonder element is de in- en uitlaatsluis 

aan de kopvan hetzoutwaterkanaal. Het nieuwe kanaal is 

aanleiding voor bijzondere bebouwing: een nieuwe stap in de 

ontwikkeling van Nieuwe Sluis. 

Staats-Spaanse linies 

Kernkwaliteit: Een groot aantal voorrnalige forten en 

schansen is goed herkenbaar in het landschap. Het herstel of 

accentueren van een aantal fOlten, schansen, liniedijken en 

voormalige inundatievelden en het verder ontwikkelen van de 

toeristisch recreatieve toegankelijkheid en betekenis is inzet. 

Nu: Het gebied Waterdunen en de directe omgeving ervan 

hebben een bijzondere mi litaire geschiedenis, met als 

zichtbare erfenis het Fort Prins Hendrik (het voormalige Fort 

Imperial) ten oosten van Waterdunen. Van het Fort Napoleon, 

eensgelegen in de noordoostpunt van Waterdunen zijn de 

contouren nog zichtbaar in het maaiveld en de ordening 

van het huidige recreatieterrein Napoleonhoeve. Overige 

elementen, zoalsvoormalige batterijen, zijn verdl>lRnen. 

Straks: Voor het nieUl~ Waterdunen vormen de militaire 

geschiedenis en de forten een inspiratiebron. Aarden 

verschansingen zijn gehanteerd am erven of recreatieruimten 

een plek te geven in het getijdenlandschap. Het fort Napoleon 

wordt niet hersteld: op de locatie verschijnt een groot duin als 

deer van de zeewering. 

Weidsheid en hoagbouw 

Kemkwaliteit: Het provinciale omgevingsplan ziet ruirnte, 

weidsheid en openheid van het agrarische buitengebied, de 

natuurgebieden op het land en de Deltawateren als belangrijk 

dee I van de Zeeuv;se beeldkwaliteit. Het orngevingsplan stelt 

dat'hoagbouw in of aan de rand van gebieden die hun kwali­

teit ontlenen aan openheid en l>IRidsheid de beeldkwal iteit 

op een hoger schaalniveau kan aantasten'. Hoogbouw kan 

aan de andere kant ookde bee Id k walite it versterken door het 

versterken en benadrukken van de bebouwingsstructuur in 

de vorrn van een landrnark.landrnarkszijn echter bedoeld om 

een plek te benadrukken die een speciale betekenis heeft en 

hebben aileen effect als ze 'uniek zijn in de omgeving: 

Buiten de bebouwde korn en aan de randen van kernen 

wordt een rnaxirnale hoagte van 12 m gehanteerd; binnen de 

bebouwde kom isdat in'niet-dragende kernen' 15 rn. De nota 

stelt verder dat 'wanneer aangetoond wordt dat de hoagte en 

massa van een bouwwerk niet zalleiden tot een aantasting 

van de kemkwaliteiten van het omliggende landschap en de 

stedenbouwkundige karakteristieken van de omgeving, van 

de aangegeven hoogtes kan worden afgeweken: 

Nu: Waterdunen kent in de huidige situatie een haog gebouw 

dat fungeert als'landmark' en dat is de vuurtoren. Voorheen 

stond er nag een lichtbakenaande rand vande kolk.ln de 

orngeving gelden als hage bebouwing de kerken van de 

dorpen en de hoogbouw van Breskensen Cadzand. 

Straks: 

Het plan Waterdu nen omvat een nieuw'landma rk' naast het in­

en uitlaatwerk aan het einde van het zoutwaterkanaa I. De land­

mark omvat het bezoekerscentrum en hatel met voorzieningen 

als restaurant en lounge. Deze locatie heeftzoalsaangegeven 



zowel een belangrijke functionele als ruimtelijke betekenis als 

onderdeel van de kust en als onderdeel van Waterdu nen. 

Identiteit van het velblijfscomplex op ruimtelijk en 

toeristisch vlak 

In het toeristische concept voor het nieulNe verblijfsrecreatie­

gebied (zoalso.a. beschreven in'Napoleon Hoeve, Grontmij 

2002) staan centraal de begrippen'landschappelijk:'rust 

en ruimte' en'comfort'.lnzet is het aanbieden van aetief 

beleefbare natuur (voor landschapsbelevertot internationale 

natuurvorser) alsdeel van een uitgebreide kustzone in combi­

natie met een luxe en comfortabel verblijf met voorzieningen 

op de achtergrond. Daarbij staat integratie van landschap, 

natuuren recreatie in een (verblijfsrecreatiegebied) voorogen. 

Daarmee sluit het concept aan op de recreatief sterke punten 

van de kust van West Zeeuws-Vlaanderen en wil het ten volle 

inspelen op en bijdragen aan het (oude en nieuwe) landschap 

met haar kemkwaliteiten. 

Voor de uih~rking is'eerlijk, goed en up-to-date' de leidraad: 

met echte natuur in de nabijheid van de woningen, de 

kampeermiddelen en de hotelkamers. Deze natuur is beleef­

baar in het onderkomen, aanwezig voorde deur, zichtbaar 

binnen en buiten het gebied en aetief te beleven via routes. 

Het verbl ijfsrecreatieterrein heeft verblijven, INegen en 

parkeervelden die door plaatsing en vormgeving opgenomen 

zijn in het landschap. Met een intelligent systeem voor het 

regelen van de toegankelijkheid van wegen en verblijven, 

binnen een venier via paden vrij toegankelijk gebied. Het 

terrein isduurzaam ingericht wat betreft water, energie, 

transport en uitstraling. Dit iste vertalen ineen brede range 

aan verblijven, van eenvoudig tot luxe, met'natuurbeleving' 

als cent raa I thema. Door het sterke aecent op landschap, rust 

en ruimte, en de optimale beleving daarvan door de bezoeker 

in aile facetten met een i ntegraal natuur- en recreatieland­

schap als basis, zal het verblijfsrecreatiecomplexzich sterk 

onderscheiden van bestaande complexen en een positie 

verwerven opde internationale markt. Het complex iserbij 

gebaat om de kwaliteit van het landschap en de landschaps­

beleving van binnenuit en van buitenafte optimaliseren. 
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2 aa ,ndachtspunten voor optimalisatie 

1. Vorrngeving volume landmark hotel/bezoekerscentrum 

De landmark geeft de positie aan waarWaterdunen met de 

kust(-recreatie) en het estuarium wordt verbonden.ln- en 

uitlaat, dijken duin zijn de landschappelijke dragersopdit 

knooppunt. Het is daarmast deel van Nieuwe Sluis met haar 

beoogde boulevard. In het inrichtingsplan is deze positie nog 

onvoldoende uitgebuit en vertaald mar vereisten. 

Opgaveis: 

Het uitwerken van het programma, het VOIUIl"le, de orientatie 

en de stromen van het hotelibezoekerscentrum als publieke 

locatie en knooppunt aan de kust: te verbinden met en te 

relateren aande niveausvande dijk, in- en uitlaaten het duin 

(o.a. als het gaat om de hoogte en de zichtbaarheid van het 

gebouw); te verbinden met de boulevard, lettend op routing 

van verkeer en publiek en lettend op mate van aansluiting qua 

beeld opde beoogde bebouwing aan de boulevard; met in de 

uitstraling een representatie van baar bijzondere positie aan 

de kust en van Waterdunen als natuuri ijk gebied. 

Voorlopige inzet (mede in relatie tot beeldkwaliteit) isom 

uit te gaan van een hoogte van rnaxi maa I 15 meter alsde 

onderbouwing daarvoor te leveren is. Gevraagd wordt in het 

beeldkwaliteitplan scherp te krijgen wat er mogelijk is binnen 

de 12 meter begrenzing en welke winst er m.b.t. ruimtelijke 

kwaliteit er eventueel te behalen is met een ontwerp tot 15 

meter. 

2 Karakteristiek bebouwing en boulevard Nieuwe Sluis 

De nieuwe slag in de ontwikkeling van Nieul'A? Sluis is 

bijzonder doorzijn l"lechting aan het zoutwaterkanaal en de 

beoogde intensiteit van het gebruik van de publieke ruimte 

en aansl uitende voorzieningen. Het onderscheidt zich van 

't Killetje en in bepaalde mate van (de bebouwing in) het 

aansl uitende duin- en getijdengebied. De boulevard met 

l"let kamal, de in-/uitlaat en de voorzieningen vorrnen een 

attractie opzich. De waterbeweging (getijden, inclusief 

springtij) en de regulering daarvan iseen aantrekkelijk en uit 

te buiten fenomeen, rnet als hoogtepunten de momenten 

van het toe late n van het water. In het inrichtingsplan is de 

verhouding tus~n boulevard - bebouwing - dui n en getijden­

landschap nog onvoldO€nde helderen niet optirnaal. 

Opgave is: 

Het beoogde karaktervan Nieuwe Sluisaan de boulevard 

opnieuw tegen het licht houden wat betreft het verband 

tussen Nieul'A? Sluis en de bebouwing van het duinlandschap. 

Hierbij gaat het om het vor'rngeven van een meer attractieve 

boulevard (inclusiefin- en uitlaat) en een verduidelijking van 

de relatie tussen de boulevard en de aanliggende bebouwing. 

Verheldering van de beoogde karakteristiek en woonkwaliteit 

van de bebouwing is nodig. 

3. Continuneit van enkele hoofi:lroutes 

Het netwerkvan routes zit in hoofdlijnen goed in elkaar. Met 

betrekking tot de hoofdroutes is het voor het beeldkwali­

teitplanvan belang hun kwaliteit te benoemen. Bijzondere 

aandacht vraagt de continu"lteit van de noord-zuid route 

dINars door Waterdunen, de route over de oude dijk en de 

ringweg binnen het verblijfsrecreatieterrein. 

Opgave isde kenmerken bij de contimirleit te benoernen en 

waar nodig de ligging van de routes bij te stellen. 

4.lntegratie bebouwing rand getijclengebied 

Waterdunen mO€t alsdeel van een'groen recreatielandschap' 

gaan functioneren, waarbij het duin- en getijdenlandscbap 

drager isvoor bebouwing en bijzonderheden als het zoutwa­

terkanaal de opbouw bernvloeden. Uitkomst moet zijn een 

compositie met een afwisselend en samenhangend beeld van 

bebouwing en groen/landschap aansluitend op de omgeving. 

Ten aanzien van de rand van het getijdengebied is het nodig 

de beoogde compositie te verhelderen en te versterken ten 

gunstevan een meerdivers en landschappelijk beeld. 

Opgave is: 

De afwisseling van groen/landscbapen bebouwing tot 

uitdrukking te brengen en te tonen; de bebouwing in l"let 

getijdengebied beteren minderopvallend opte nemen in het 

getijden- en duinlandschap met behoud van een optimale 

beleving van het getijdenlandschap vanuit het verblijfsrecre­

atiegebied. 

Oplossingen voor al deze opgaven zijn verkend en na bespre­

king in de projectgroep vertaald in locale aanpassingen van 

het inrichtingsplan en in micklelen voor de regie op beeldkwa­

Iiteit, te vinden in de volgende hoofdstukken. 
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3 componenten voor beeldkwaliteit 

Kustopbouw 

In de opbouwvan de kust Is het gebied Waterdunen te 

beschouwen a/seen landschappelijk (of'groen') segment, 

waar kust en polder op elkaar aansluiten. Dit segment 

onderscheidt zich van ('rode') segmenten met concentraties 

van verblijfsrec~atie di~ct achterde zeewering, waarbij de 

aansluiting tussen kust en polderontbreekt. VoorWaterdunen 

en het verblijfsrecreatieterrein houdt dit het volgende in: de 

(oude en nieuwe) landschappelijke onderlegger is dominant 

in deordening en het beeld van het gebied. Dit geldt ook voor 

het verblijfsrecreatieterrein, dat te beschouwen is als een 

bew:)Qnd duin-en getijdenlandschap, waarin de overgang 

kust -(getijde-)polder in een brede zone is vorrngegeven en 

waarbinnen de bebouwlng isgeTntegreerd. 

Aan weerszijde van het bewoonde landschap liggen twee 

delen waargetijdenpolderen zeewering direct op elkaar 

aansluiten; binnen deze delen is geen nieuwe bebouwing 

geprojecteerd, zodat de verblijfsrecreatleterreinen niet 

aaneenrijgen; 

Bijzonderheid Is het zoutwaterkanaal dat dwars op de kust de 

verbinding rrnakt tussen Westerschelde en getijdenpolder; 

ook het bestaandezoetwaterkanaallegteen bijzondere 

reJatie tussen estuarium en achterland. Het zoutwaterkanaal 

vormt de dragervan Nieuwe Sluis, een herkenbaarnieuw 

buurtschap in Waterdunen. 

Het (reeds bestaande) verbl ijfsrecreatieterrein ten oosten 

van Waterdunen biedt in haar huidige opzet geen ruimte 

voor landschappelij ke integratie of vervlechting. Een groene 

randzone zal voor een aantrekkelijke groene aanbl ik moeten 

zorgen. Hierin isvoorzien in het inrichtingsplan. 

19 
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Bewoond laooschap 

Het bewoonde landschap van het verblljfsrecreatieterrein is 

opgeboulM:! uit de volgende onderclelen: 

- Het hoge duincomplex van de zeeweri~ dir&t aansl uitend 

opde zeedijk; 

- Een duinvallel tussen dit hoge dUin en cIe oucle dijk; 

- Het getijdenlandschap ten zuiden van de oude dij k; 

- Dwarsopdeze aansluitende zones zijn een aantal 

duinruggen gelegen die het geheel samenbi nden tot een 

gedifferentieerd duinlandschap; 

- De boulevard aan het kanaal met het'landmark' aan 

dedijk. 

Dit landschap is basis voor de wijze van integreren en de 

typeringvan bebouwing. Het landschapisgegeven in het 

inrichtingsplan. De verblijven, die varieren van tenten en 

eenvoudlge constructies tot luxe woningen krijgen hierin een 

geeigende plaats, vormen uiterlijk. De beeldkwalitietregels 

die in dit plan zijn ~ergegeven betreffen de verblijven in de 

vorm van gebouwen. 

21 
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Routes 

Een aantal routes functioneert op het niveau van Waterdunen 

en hoger. V~~r deze routeszijn functionele en ruimtelijke 

contimiiteit van belang. Deze IDutes zijn ook van betekenis 

voor de opbouwvan het verblijfsrecreatieterrein en de 

bebouwing. 

- Kustroute/landschapscilCuit voor wandelaars: dit is een 

pad bovenop het hoge duin, met uitzichten over estual ium 

en Waterdunen. Door de hoge ligging kijkt de wandelaar 

over de kampeermiddelen op de nabijgelegen camping 

heen. Van belang zijn het handhaven van afstand tot de 

camping (ca 35 m) en afwisseling van uitzicht en afscher­

ming richting camping. 

- Kustroute voor fietsers: deze bestaat uit een gestrekt 

fietspad dat de oude dijkvolgt. Van belang is de conti­

nu"rleit, kwaliteit en het openbare karaktervan de Iijn te 

garanderen. Ter plekke van het verblijfsrecreatieterrein Iigt 

het fietspad opde oude dijk, los van de ontsluitende infra­

structuurvan dat terrein. De woningen, parkeerplaatsen 

en voorzieningen Iiggen opafstand van het pad (minirnaal 

ca 30 m). Bebouwing, relief en beplanting laten regelrnatig 

zichten toe op het getijdenlandschap en het ZQutwater­

kanaal. 

- Doorsteek langszoutwaterkanaal; deze doorsteek verbindt 

de dijk met het bezoekerscentrum en het getijdengebied en 

een uitzichtpunt aldaar. Deze doorsteek is een geheel met 

Nieuwe Sluis, met wederzijdse relaties tussen bebouwing 

en de Il)ute. Vanuit de route iservol zichtop de bebouwing. 

Vanuit de bebouwing iserzicht op de mute en de gebrui­

kers, dat een deel van de levendigheid van Nieuwe Sluis 

vertegenwooruigt. Daarnaast is het van belang comfolt en 

privacy van gebruikers van de bebouwing te waarborgen. 

Aan de zuidzijde eindigt de route in een "point de vue". Het 

pad klimt hier flank van de duinrug op en gaat vervolgens 

op een nadervorm te geven wijze "de lucht in"waardoor 

een spectaculair uitzichtpunt op redelijke hoogte (ca. + 6m 

NAP) over het getijdenlandschap ontstaat. 

- Doorsteekdoor het getijden- en duinlandschap; dit iseen 

min of meer'verscholen' route dwars op de kustzones. 

Uitzichten \'A)rden afgewisseld met atgescherrnde 

plekken. De gehele mute heeft een groen en landschap­

pelij k karakter. In het getijdengebied bestaat zij uit een 

reeks verhoogde eilanden; deze loopt door tot in het 

verblijfsrecreatiegebied. Bebouwing, parkeerplaatsen en 

kampeermiddelen blijven op afstand van deze route (mi ni­

maal 30 m) en/of zijn afgesche rrnd via reliefof beplanting. 

De doorsteek ligt los van de ontsluitende infrastructuurvan 

het verblijfsrecreatieterrein. 
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In- en uitgangen en circuit 

De in- en uitgangen van het verblijfsrecreatieterrei n zij n 

landschappelijk gemarkeerde momenten. Zowel vanaf de 

oost -als de westzljde loopt de weg vanaf maaiveld omhoog 

tot het ter plekke van ~~n van de duinruggen zijn hoogste 

punt bereikt. Van daar heeft men zicht over het bewoonde 

landschap. Via een lagergelegen, intern circuit met aansi ui­

tende insteekwegen is het terrein verder ontsloten. Het circuit 

toont tevens het bewoonde landschap ina! zijn facetten: het 

iseen gecomponeerde landschapsbeleving. Het circuit v.ordt 

gebruikt door aoto'~ fietsersen wandelaars. 

Het circuit omvat eenzone van minimaal25 IT\ waarbinnen 

te vinden zijn een weg van 5 m breed met bermen van 1,5 

m breed en een veetpad van 2 meter. De overige delen zijn 

onbeboum en hebben een green voorkomen, wat wil zeggen 

dat ze begroeidzijn of benut worden voor (niet direct aan 

de weg gelegen) parkeerterreinen omgeven door opgaande 

beplanting. Het type begreeii rYJ varieert met het landschap; 

Er isafwisselend zieht op bebouwing en op groen of water. 

De entreemomenten kennen een groene omgeving zander 

bebouWing in de directe nabijheid (afstand minimaal 20 m). 
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Groepen 

'M:>ningen worden in ~oepen in het landschap gepiaatst. 

Daan::ioor ont~n herkenbare groepen van woningen, die 

bew:>nershun'plek' in het landschap bieden. De vrije ruimte 

tussen de cI usters isonderdeel van een aaneengesloten 

groene ruimte. Deze opzet houdt een relatieve concentratle 

van wonlngen binnen clusters in, ten gunste van vrije ruimte 

die als Iandschappelijke context voorde clusters dient. Bi nnen 

de clusters wo.n::ien woningen zocianig gepositioneen::i, dat 

goede individuele landschapsbeleving wordt gerealiseen::i en 

individuele of collectieve buitennimte beschikbaar i So 

De gemiddelde dichtheid van het verblijfsrecreatieterreln is 

maximaall0 woningen per ha De clusters Iiggen minimaal 

40 m uiteen (gerekend van randbebouwing tot randbebou­

wing). Een cluster omvat circa 20-25 woningen. Parkeren 

vindt plaats in collectieve parkeerruimtes in de nabijheid van 

de clusters. De parkeerruimten zijn door beplanting, relief of 

andere voorzieningen onderdeel gemaakt van het landschap. 

De groepen worden op een wijze in het landschap geplaatst, 

die aansluit op eenheden die te vihden zijn in Waten::iunen. De 

groepen in of aan het duinlandschap zijn te beschouwen a1s 

'buurtschappen' vergelijkbaar met't' Killetje of't Zandertje; de 

groepen in het getijdengebied zijn verwant met de schansen 

en erven die als'occupatieplekken' in dat getijdengebied te 

vindenzullenzijo. 
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Integratie van gebouwen 

De wijze waaropde bebouwingzich toont naarde omgeving 

isverbonden met de positie van de bebouwing in ret land­

schap. Dit isomgezet in richtlijnen voor de vorm van integratie 

van de bebouwing in het landschap. Daarmee wordt mede de 

wijze van tonen van het landschap vanuit de woningen gere­

gisseerd. Voorde wijze van tonen is een reeks van extravert tot 

verscholen gehanteerd. 

Extravert bijzonder. De bebouwing zoekt de hoogte op en 

iszjchtbaarvanuiteen wijdereomgeving. Deze bebouwing 

markeert bijzondere plekken. Tv.ee locaties zijn aange­

merkt, beide aan het zoutwaterkanaal en verbonden met 

Nieuwe Sluis: ret punt waar kanaal en dijk raken en het 

punt waar het kanaal het getijdenbekken instroomt. 

Extravert, vanzelfsprekend of (deels) gecamoufleerd. 

De bebouwing ligt zichtbaar maar weinig nadrukkelijk in 

het landschap, zonder bijzondere vormen van expressie of 

verhulling. Het betreft de bebouwing van Nieuwe Sluisen 

de gebouv.en van de camping. Ook de bebouwing van 't 

Killetje en 't Zandertje kan zo getypeerd worden. 

- Extravert (deels) gecamoufleerd. ldem, maar met enige 

vorm van verhulling. Het betreft de bebouwing in het 

duinlandschap (duinvallei, duinruggen). 

- Verscholen, laag bij de grond. De bebouwing blijft 

laag en is laaggelegen. Daardooren door de landschap­

pelijke context (in dit geval achterofaan duinen) 

biedt de bebouwing een min of meer vers:::holen positie. 

Betreffende een deel van de bebouwing langs de kreken: 

- Verscholen, zoekt de grond op.ldem, maar deels ook bedekt 

(in de grond opgenomen). Het betreft de bebouwing in het 

getijdebekken en een deellangsde kreken. 
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Landsehappelijke rand getijdengebied 

Met voorgaande middelen wordt ookde rand van het getij­

dengebied geeomponeerd. Het volgende aanzieht (getoond 

van west naar oost) staat voor ogen: 

1. Een brede geulmond met een clusterverholen bebouwing. 

Dit cluster moet zodanig liggen dat het zieht vanaf het 

getijdenkanaal en vanaf de bestaande woning aan de 

Walendijk riehting getijdenbekken niet belemmerd wordt. 

2. Een hage duinrug met op de kopeen manifeste coneen­

tratie van diverse typen bebouwing ter hoagte van Nieuwe 

Sluis/de mond van het getijdenkanaal op en aan een hoog 

en groot duin. De noord\M::stelijke flank van de rug is zo 

opgebouwd, dat riehting Nieuwe Sluis het duin domineert. 

De zuidoostkant van het duin kent bebouwing; deze 

beperktzieh tot de flank en beslaat niet de topzodat van 

het duin een vi sueel afschermende werking uitgaat. 

3. Ten oosten daarvan een kleiner duin (of aantal duinen) 

tussen getijdengeulen. Het duin is aileen aan de \M::st - en 

oostzijde aan de voet in de overgang naar het getijden­

gebied bebouwd. De kop is hoag en onbebouwd, zodat 

een landsehappelijke aanblik ontstaat met enige visuele 

afscherming van de bebouwing aan de kreken. 

4. Weereen hogeduinrug, nuzonderbebouwing op de kop. 

De westzijde kent bebouwing; deze beperkt zieh tot de 

flank en beslaat niet de top zodat van het duin een visueel 

afsehermende \M::rking uitgaat riehting getijdenbekken. 

5. Een aantal kleine duinen tussen geulen. Een duin is een 

onderdeel van de eilandenreeks waaroverde noord-zuid 

route doorWaterdunen loopt. Dit duin isonbebouwd en 

zorgt metzijn hoogte vooreen mate van visuele afscher­

ming van de bebouwing aan de kreken. Het t\M::ede duin is 

aileen aan de west -en oostzijde aan de voet in de overgang 

naarhetgetijdengebied bebouwd. De kop ishoogen 

onbebouwd, zodat ook hiereen land9::happelijke aanblik 

ontstaat met enige visuele afseherming van de bebouwing 

aan de kreken. 

6. Tenslotte een ruim schorren- en karreveldengebied met een 

clusterverholen bebouwing. De afstand van het cluster tot 

de rand van het zUidelijk dee I van 't Zandertje is zodanig 

dat beide ruimtelijk gescheiden blijven en dat ruime 

uitziehten vanuit't Zandertje mogelijk blijven. 
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4 <waliteitsbewakhlg e richtliinen voor beeldkwaliteit 
4.1 De dimensies van kwaliteitsbewaking 

Waterdunen heeft een hoge ambitie. Het gebied zal, lOals 

eerder omschreven, via integrale ontwikkeling een vernieuwd 

landschap creeren met hoge en samenhangende kwaliteiten 

op het vlak van kustverdediging, natuur, recreatie, toerisme en 

landschap. Het waarmaken van deze ambitie steunt op drie 

pijlers. 

1. Formele regie 

Fonnele regie vindt plaats via het inpassi ngsplan en het 

Welstandsbeleid.ln het inpassingsplan zijn voorschliften 

opgenornen die een ietwat "ruimer~ maar strikt, bindend en 

n iet onderhandelbaar kader vormen. Een afwijki ng van de 

voorschriften in het inpassingsplan is aileen mogelijk via een 

aanpassing van het inpassingsplan met de daarvoor nodige 

procedures. De voorschriften die worden opgenomen in het 

inpassingsplan zijn aan het eind van dit hoofdstuk herhaald. 

De Welstandstoetsvindt plaatsviaeen integrale ah~ging 

van de kwaliteit van bolll'A:lntwerpen en de mate waalin 

zij voldoen aan de toetskaders, te weten de algernene eisen 

van Wei stand onder het Welstandsregime "Nieuwbouw' en 

de richtlijnen uit dit beeldkwaliteitplan. De richtlijnen van 

dit beeldkwaliteitplan zijn in het vervolg nader uitgewelkt. 

Zij bieden een "nauwer' kader dan het inpassi ngsplan. 

Andersdan bij de voorschriften uit het inpassingsplan, kan 

de Welstandscommissie in een enkel geval \,~I besluiten 

om enige afwijking van de regelstoe te staan indien dit 

een toegevoegde waarde oplevert voor het grote geheel. 

Andersom biedt het voldoen aan de regelsvan het beeld­

kwaliteitplan nog geen garantie voor goedkeuring door de 

commissie, indien deze van mening isdat het ontwerp niet 

voldoet aan de algemene eisen van Welstand. 

In dit beeldkwaliteitplan zijn specifieke Iichtlijnen opge­

nomen die per landschappelijk milieu de orientatie en hoofd­

vorm van de bebouwing, hun materialisatie en onderl inge 

sarnenhang ornschrijven. Deze richtlijnen zijn voornamelijk 

gernotiveeld vanuit de landschappelijke onderlegger, de 

(Iandschappelij ke) beleving van en in het gebied en de 

princi pes hoe huizen groepen in het bewoonde landschap 

kunnen vonnen. Daarom zij n deze richtlijnen soms strenger 

(bijvoorbeeld voorde landmarklocatie, langsde boulevard 

en voor de duinruggen) en sorns vrijer (bijvoorbeeld voor de 

duinvallei). De richtlijnen scheppen dUidelijke kaders in relatie 

tot de integratie van groepen gebouwen in het landschap 

en laten veel vrijheid over voor een nadere uih~rking van 

\M)ninggroottesen -types, grootte van de overige (niet woon-) 

proglarnrnaonderdelen, ontwerphandschrift of bouwstijl en 

definitieve stedenboU\Nkundige verkaveling. 

2. Integrale afstemming en gebiedsbrede coordinatie van 

belangrijke arnbitie~ bijvoolbeeld de duurzarne agenda 

De formele regie Iicht zich rnet name op de inpasbaarheid 

van een individueel bouwvolurne. Verschillende belangrijke 

ambities dienen echter gebiedsbreed opgepakt en uitge\iverkt 

te \oIA)rden. Een belangrijke bouwsteen isonderandere het 

nader uitwerken van een vooruitstrevende duurzarne agenda, 

het realiseren van een geheel energieneutraal gebied en een 

ecologische integratie van de bebouwing door het voorkomen 

van schadelijk licht in de nachtsituatie. Dit vertaald zich ook 

naar gebruik van "Cradle 2 Cradle' natuullijke rnaterialen, 

het beleefbaar maken van duurzarne lifestyle, beweging en 

natuurelvali ng en het i nzetten van energiekringlopen zoals 

bijvoorbeeld een warrnte/koude neh~rk in hetgebied. 

Voorafgaand aan het uitwerken van individuele geboU\o~n zal 

daarorn een integrale stedenbouwkundige uitwerking van het 

verblijfsrecreatiegebied met grote nadruk op duurzaarnheid 

en energieverlxuik \'A:lrden gernaakt. H ierin zijn in ieder geval 

een onderbouwing van de energieneutrale gebiedsopzet en 

vertaling naar de collectieve rnaatregelen in het gebied en de 

individuele maatregelen per gebouw, alsrnede een verl ich-

ti ngsplan opgenornen. 

3. Coordinatie van het ontwerpproces 

Orn de kwaliteit en integral iteit van de totale ontwikkeling 

te waarborgen zullen een stedebouwkundige en een land­

schapsarchitectonische supervisor worden aangesteld. 

De supervisor overlegt rnet de Welstandscornrnissie over 

de voortgang van de planontwikkeling en geeft aan de 

cornrni ssie per bouwplan advies. De Welstandscornrnissie 

geeft het uiteindelijke adviesover bouwplannen op basis 

van de Welstandscriteria, het advies van de supervisor en de 

Iichtlijnen uit het beeldkwaliteitplan. 

37 



c 

38 Jigging van de va schillende typ~ woningen I gebouwen 

o 
~ 
o 

e 

strand huizen 

~alleil\uiZen 

dUlnrugvdl'a's 

schorwoningen 

slikwoningen 

schansVioningen 

hotel! 
bezoekerscentrum 

entreegebouw en 
entreepaviljoen" 
camping 

~--



4.2 De beeldkwalireitsrichtlijnen per bebouwingstypologie 

Voor de verschillende bebouwingstypen in het verblijfs­

recreatJeterrein zijn in dit hoofdstuk richtlijnen opgesteld 

voor de beeldkwaliteit. Per bebouwingstype worden de 

richtlijnen beschreven, onderbouwd met referentlebeelden 

en iIIustratieve verkenningen. Aan het einde zijn de richtlijnen 

voor de verschillende types samengevat in een matrix. In 

hoofdstuk 4.3 is vervolgenseen aanzet gedaan hoe op basis 

van dlt beeldkwaliteitsreglement een vertaling naar bindende 

voorschrlften voor het inpassingsplan kan worden gedaan. 

Om verwalTi ng te voorkornen: de onder 4.3 voorgestelde 

maximale maten en hoogten komen nlet altijd overeen met 

de maten ult het beeldkwaliteitsreglement. Hetzijn meestal 

net iets. ruimere marges, welke een bepaalde marge toelaten 

om enige architectonische vrijheld en inpasbaarheid 

van voortschrijdend i nzicht te behouden voor de verdere 

uit~rking. 

In de afbeeldil'lg hiemaast is te zlen waar de verschillende 

bebouwlng:stypologlen gepositioneerd zijn in het landschap. 
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Entreegebouw 

Het entreegebouw i seen open en uitnodigend pavi Ijoen 

waarin informatievoorzieningen, administratie, een 

supermarkt en een zl,~mbad gehuisvest kunnen worden. In 

vormgeving en uitstraling is het entreegebouween hechte 

familie met de zesentreepaviljoens van de duincamping. 

Met betrekki ng tot de duurzame agendaop het terrein, zijn 

deze collectieve voorzieningen tevens bron- en verdeelpunten 

van het warmte-/koude- en energienetwerk in het terrein. 

Door concentratie van de grootste verbruikersvan INarmte 

(sanitaire voorzieni ngen, zwembad) en koude (supermarkt) en 

gebnlik van de grote dakvlakken voor warmteopwekking kan 

veel winst behaald 1,I.Qrden. 

Beeldkwaliteitsreglement: 

- Functies in ~~n laag georganiseerd, max. hoogte 8m 

ten opzichte van het maaiveld; 

- Maximale afmeting 45 x 30m, met de lange kant naar 

de entreeweg; 

- Open (glazen) gevel naar entreeplein en entreeweg; 

- Sculpturaal en beeldbepalend dak bestaande uit meerdere 

segmenten (geen simpel puntdak) van riet, hout of ander 

vergelijkbaar materiaal in de natuurlijke verschijningsvorm; 

- Gebruik van de materialen glas, hout en/ofriet bepalen 

het beeld, ovelige rnaterialen worden toegepast in hun 

natuurlijke verschij ningsvonn. 
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Entreepaviljoens duincamping 

De entree- en voorzieningenpaviljoensvan de duincam­

pingdusters bundelen voorzieni ngen, maken een publiek 

terras boven (een deer van) de parkeerplaatsen en creeren 

ontmoetingsplekken. Zij vormen een hechte familie met het 

entreegebouw (zie pagina 40en 41). 

Beeldkwaliteitsreglement: 

- Functies in een laag georganiseerd, max. hoogte 6m 

boven maaiveld; 

- Maximale afmeting 28 x 20 m, lange ka nt mar de rondweg; 

- Houten publiekstends boven de parkeerplaatsen 

max. 1 m boven het verhoogde maaiveld mnd het gebouw, 

tendS kan rondom of naar het zuiden gemaakt WJrden; 

- Open (glazen) gevel naarde rondweg; 

- Sculpturaal en beeldbepalend dak be staa nde uit 

meerdere segmenten (geen simpel puntdak) van riet, 

hout of andervergelijkbaar materiaal in zijn natuurlijke 

verschijningsvorm; 

- Gebruik van de material en glas, hout en/of riet bepalen 

het beeld, overige rnaterialen worden toegepast in hun 

natuurlijke verschijningsvorm. 
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Strandhuizen 

De strandhuizen staan op een duintalud ooven de 

duinooulevard en langsdeduinsteegjes. Hetzijn kleine 

vrijstaande huizen in een'00 rpse' setting. 

Beeldkwaliteitsreglement: 

- Maximale afrneting 6m x 11 m exclusiefterra~ max. 

hoogte 7m, minimale afstand naarvolgend geoouw 3m; 

- (Duinooulevard) aan de kant van de ooulevard een ruim 

houten priv~terrasop2m ooven ooulevardniveau, ooven 

duintalud, bereikbaar met een trapje vanuit de ooulevard; 

- (Duinsteegje) houten pnv~terras dat uitkomt op een 

houten pad in hetduinsteegje; 

- Symmetrisch puntdak dat naadloos overgaat in de zijgevel 

van riet of hout ofvergelijkbaar materiaalalseen soort 

·schil"; aile strandhuisjes hebben exact dezelfde geometrie 

en verschijningsvorm van hun ·schi I"; 

- Voor-en achtergevel als lichte invulling, hier kan variatie 

in rnateriaal en vormgeving ontstaan; 

- Gebruik van de material en glas, hout en/of riet bepalen 

het beeld, ovenge rnaterialen worden toegepast in hun 

natuurlijke verschijningsvorm. 

1" 7,ONJol 
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doorsnedes strandhuizen in het landschap 
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Valleihuizen 

In de duinvallei en aan de duinrand kan in een meer beschutte 

setting een grote variatie aan vrijstaande huizen ontstaan. 

Beeldkwaliteitsreglement: 

- Maximale afrneting 7m x 12m, rnaximaIe hoogte 8m, 

vrijheid in dakvorm en geornetrie; 

- Orientatie op een hor, gebouwen staan niet in een rij; 

Minimaleonderlinge afstand 4m; 

- Priveterras van hout; 

- Materialisatie in lichte materialen in hun natuurlijke 

verschijningsvorm. 

.. ].0 N,A~ 

+ ',ONlU' 

-+ ~.O N.r.P 

• ].0 NAP 

d oorsned es vall ei huizen in het landschap 
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Ouinrugvilla's 

De dui nrugvilla's staan in een vrije open setting op de 

duinrug of -flank. Zij hebben allernaal een stei I puntdak. 

Beeldkwaliteitsreglement: 

- Maxi ma Ie afrneting 6m x 10m, rnaximale hoogte 7m, 

- Symmetrisch en steil puntdak dat tot onder 3m hoogte 

ten opzichte van maaiveld doorgetrokken woldt, 

mogel ijk aan de uitzichtkant een veranda \o\Ielke de 

symmetrie kan breken; 

- Open orientatie, gebo u wen staan niet in een rij; 

- Minimale onderiinge afstand 3m; 

- Groot priveterrasvan hout; 

- Oak van hout, riet of zink; 

- Oaken van aile duinrugvilla's van dezelfde familie van 

materialen (dus indien voor hout word gekozen 

aile daken van hout, mogelijk verschillende soorten, 

maargeen variatie van materialen); 

- Materialisatie in Iichte materialen in gedekte tinten in 

hun natuuriijke verschijningsvorm. 

·7,ONAr 

+ 0;.0 N,r.P 

4 3.0WAP 
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Schorwoningen 

De schorwoningen staan laag en breed langs de kreken en 

hebben een breed panoramisch uitzicht over het water. Zij zijn 

uitgevoerd in donkere en zware materialen en"schllilen" al s 

het ware laag in hetterrein. 

Beeldkwaliteitsreglement: 

Maximale afmeting 8m x 12m, maximale hoogte 7m 

t.o.v.NAP; 

- Gebouw is voomamelijk in een laag met plat dak; 

- Bovenbollw/mogelij ke tweede verdieping max. 40% van 

de totale voetprint, mini maal Sm teruggezet van de gevel 

langsde kreek; 

Platdak; 

- Orientatie op de kreek; 

Minimaleonderlinge afstand 2m; 

Priveterras van hout, mogelijk dakterras van hetzelfde 

materiaal; 

Materialisatie in donkere en 'zware" materialen lOals 

donkere beton of natllursteen en glas. 

+ ::1.0 NAP 

• 1.0 NAP 

-1.0 NAP 

·v}~ 

d oorsned e scho rwo ni ngen in het I and schap 
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Slikwoningen 

De slikw:mingen staan in kleine exclusieve groepjesopde 

2 eilanden en bieden de meest riante en exclusieve woningen. 

Zij zijn halfi n het terrein ingegraven en schuilen onder een 

rieten of hOllten dak, waardoorzij opgaan in het terrei n. 

Bebouwingsreglernent: 

- Maximaal grondoppervlak 9m x 12m, hoogte aan straat­

zijde max. 3m, hoogte aan kreekzijde max. 4m, hoogte in 

het midden max. 7m; 

- Asymmetrisch puntdak met flauwe helling; 

- Onentatie op de kreek maar divers, gebouwen staan niet in 

eenrij; 

- Minimaleonderlinge afstand 5m; 

- Priveterras van hout, mogelijk dakterras van hetzelfde 

materiaal; 

- Materialisatie in donkere en "zware"matenalen zoals 

donkere beton en/of natuursteen, glas en/of donker hout . 

. ., 3.0 NAP 

-4-1.0 NAP 

- LO NAP 

.".s_ 

doorsnede slikwoningen in het landschap 
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Schans'M)ningen 

De schanswoningen zijn 2 clusters van vi lIa's die in een 

kunstmatige dijk verstopt zijn en op deze maniereen 

moderne schans midden in het getijdengebied vormen. Zij 

zullen alseen geheel worden ontworpen: een vormgeverzal 

verantvvoordelijk zijn voor zo'he1 de woningen alsde nadere 

landschappelijke uitwerking van de gehele schans. De beeld­

bepalende materialen van het c1usterzijn gras, glas, en steen. 

Bebouwingsreglement: 

- Maximaal grondoppervlak 7,5m)( 12m, maxirnale 

hoogte 6,5m ten opzichte van NAp, plat dak; 

- Dijk loopt ononderbroken door tot een hoogte van 

minimaal4m; 

- Maximale uitsnede uit de dijk van de buitenkant 50010 

over de hele lengte; 

- Bovenverdieping over maximaal4oolo van de voetprint 

van het gebouw; 

- Materialisatie in donkere en 'zware' rnaterialen zoals 

donker beton of natuursteen en glas . 

.. 3.0 NAP 

+ 1,0 NAP 

-1.<) NAP 

l% 
.~.j~ 

'l"'~ 

doorsnede schanswoningen in het landschap 
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4.3 De voorschriften over de bouwvolumes die getoetst 

worden in het inpassingsplan. 

Uitgaande van dit beeldkwlaiteitsplan zij n de voorschriften 

van het inpassingsplan nader uitgewerkt en vastgesteld. 

Onderstaande punten geven zij n meegegeven als input voor 

het inpassingsplan. Deze lijst is uiteraard geen volledige opsom­

ming van toetscriteria in het inpassingsploan en het inpassings­

plan zelf is ten aller tijde leidend. Daarnaast zullen de punten 

ook bij het beelkwaliteitstoets aan de olde komen. 

Aigemene voorschriften voor de bebouwing: 

Maximaal400 recreatiewoningen. 

- Maximaal1200 parkeerplaatsen in het gebied (=1,8 per 

recreatiewoning, 1,2 per kampeerplek, 120 t.b.v. het hotell 

bezoekerscentrum). Er is geen parkeren in het gebied opge­

nomen t.b.v. de commerciele functies en het z"lRmbad, 

deze functies zijn locale voorzieningen). 

- Bebouwing houdt minimaallO meter afstand tot de 

ringweg, die de hoofdontsluiting van het verblijfsrecreatie­

gebied vormt. 

Bebouwing houdt mi ni rnaal een afstand van 20 meter tot 

de entrees van het verblijfsrecreatiegebied. 

Bebouwing houdt mi ni maal4 meter afstand tot overige 

wegen. 

- Bebouwing houdt mi ni maal 20 meter afstand tot de rand 

van het fietspad op de oude dijk. 

- Bebouwing houdt minimaal 30 meter afstand tot de rand 

van het wandelpad dat functioneert als doorsteek door het 

getijden- en duinlandschap. 

- Bebouwing houdt mini maal 10 meter afstand tot overige 

doorgaande paden. 

Voorschriften voor de bebouwing in de zone'boulevard": 

- Functies horeca, dienstverlening/kantoor en supermarkt 

toegestaan tot een maximum van samen 1500 m2 bvo. 

- Functieszwembad en sportvoorzieningen toegestaan tot 

een maxi mum van salnen 1500 m2 bvo. 

- Functie recreatiewoning toegestaan. 

- Maximale bouwhoogte 10m gerekend vanaf het maaiveld 

van de boulevard (2,Om + NAP). 

Voorschriften voor de bebouwing in de zone ·Iandmark": 

- Functies hotel, cafe, restaurant en bezoekerscentrum 

toegestaan met een maximum van 80 hotel karners 

binnen het in de plankaart ingetekende driedimensionale 

bouwenvelop. 

Voorschriften voor de bebouwing in de zone ·duinvallei": 

- Functies voorzieningen t.b.v. duinkampeerterrein 

toegestaan tot een maximum van 3000 m 2 bvo totaal 

- Functie recreatiewoning toegestaan. 

- Recreatiewoningen zijn vrijstaande woningen met een 

maximaal grondoppervlak van 8m x 12m. 

- Maximale bouwhoogte 8m ten opzichte van omringend 

maaiveld. 

- Afstand tussen woningen onderling minimaal3m. 

Voorschriften voor de bebouwing in de zone "getijden­

landschap": 

Voor gebouwen binnen 30m vanaf de kreek 

(Om + NAP-lijn):functie recreatiewoning toegestaan. 

Aileen vrijstaande 'M)ningen toegestaan, maximale 

afmeting 9x12m, maximale bouwhoogte + 4 m ten 

opzichte van NAP. Per gebouw is een opbouw toegestaan 

van maximaal 3m hoogte en een afmeting van maxirnaal 

40010 van het totale dakvlak. 

- Minimaleafstandtussen gebouwen 2m. 

- Maximaal20 woningen bij elkaar, daarna minimaal40 m 

afstand tot overige bebouwing. 

Voor gebouwen die elders in deze zone gebouwd 'M)rden: 

- Functie recreatiewoning toegestaan. 

- Alleenvrijstaande "\Qningen toegestaan, maximale 

afrneting 7xll m, maximale bouwhoogte 3m plus kap van 

maximaal4m ten opzichte van het lnaaiveld (gemeten 

vanaf het laagste punt waar het gebouw het maaiveld 

raakt). 

- peilhoogte van gebomlRn varieert tussen NAP +2,5m en 

NAP +3,5m.ln uitzondering opdeze voorschriften kunnen 

maximaal15 woningen op de plek waar het getijdenkanaal 

en het getijdenbekken elkaar raken op een peil haogte 

tussen NAP + 3,Sm en NAP + 5,5m gerealiseerd worden 

- Minimale afstand tussen gebouwen 3m 

- Maximaal20woningen bij elkaar,daarna minimaal40m 

afstand tot overige bebouwing. 
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5 it rkin a del 

5.1 Beschrijving hotelvarianten 

loals in het inrichtingsplan en eerder in dit beeldkwaliteitplan 

isaangegeven isde onderzochte locatie een knooppunt 

binnen het regionale kustlandschap waarWaterdunen 

en het estuarium/de kust ruimtelijk en functioneel met 

elkaar w::>rden verbonden. De kruising van de dij ken het 

getijdenkanaal via de getijdenduiker isdaar de kern van. 

De landschappelijke onderdelen strand, duinen en getij­

dengebied, die het gebied typeren en aantrekkel ijk maken 

voor diverse recreanten, komen hier bijeen en zijn direct 

bereikbaar en zichtbaar. In een goede ontsluiting met rui me 

parkeermogelijkheden kan en zal \'A)rden voorzien. Dit 

knooppunt is herkend als potentieel sterke locatie voor het 

bezoekerscentrum voorWaterdunen en een hotel, functies die 

uit bouw- en exploitatievoordelen worden gecombineerd. Dit 

hotel/bezoekerscentrum is voor het project Waterdunen en 

voor de regionaal-economische effecten (~rkgelegenheidl 

bestedingen) van het plan van grote betekenis. Benutting 

van de kwaliteiten van de plek middels een aantrekkelij k 

concept is nodig om een hotelontwi kkeling- en exploitatie (en 

daarmee die van het bezoekerscentrum) mogelijk te maken. 

In dit hoofdstuk wordt de plek van het landmark nader 

uitgewerkt. Het landmarkvergt bijzondere aandacht in de 

uit\,~rking om meerdere redenen: 

- Er is spl<lke van verschillende publieks - en verkeersstromen 

die in overeenstemming met el kaar gebracht dienen 

te worden: autoverkeer over de Panoramaweg en de 

dmarklocati 

boulevard, 'kiss&rideq
- komen en gaan bij de entree'svan 

hotel en bezoekerscentrum, voetgangersstromen de dijk 

op en terug, alsmede de kans om rnooie verblijfsplekken en 

terrassen te creeren; 

- Er moet rekening worden gehouden met de zeewering, 

welke zo,~1 ten noorden alszichtbare dijk als ten oosten 

als onder het duin verborgen dijk de locatie begrenst, de 

zichtbaarheid en toegankelijkheid inperkt en ookopde 

locatie zelf het bouwen van een ondergrondse parkeer­

garage onmogel ijk rnaakt. Aan de andere kant is de dijk 

en het getijdenkanaal uiteraard een van de attracties van 

Waterdunen, waar het bezoekerscentrum zich naartoe 

dient te orienteren. 

In het vervolg zijn een vijftal varianten nader uitgewerkt, 

alvorensde richtlijnen voor het landmark te omschrijven: 

- Variant 1: landmark staat langsde boulevard, peil +2m NAp, 

hoogte 12m tot NAP + 14 m; 

- Variant 2: landmark staat langs de boulevard, peil +2m NAp, 

hoogte 15m tot NAP + 17m; 

- Variant 3: landmark staat op een verhoogd plein halver­

wege de dij k, op een plek die het voormal ig Fort Napoleon 

benaderd, pei I is het verhoogd plein +5m NAp, hoogte 12m 

tot NAP + 17m; 

- Variant 4: landmark staat op een verhoogd plein halver­

wege de dijk, opeen plek die het voormalig Fort Napoleon 

benaderd, pei I is het verhoogd plein +5m NAp, hoogte 15m 

tot NAP +20m; 

- Variant 5: landmark w::>rdt ontsloten vanuit een plein dat 

langs de (verlegde) Panoramaweg halverwege de dijk wordt 

gemaakt, peil is de hoogte van het entree van het gebouw 

direct aangrenzend aan de Panorama\,~g, hier NAP +9 m, 

hoogte is 11 m tot NAP+20m. 

De ruimtebehoefte voor het landmark isvoor aile va rianten 

identiek, namelijk 120 parkeerplaatsen, 80 hotel kamers en 

bijkomende functiestoereikend vooreen hotel in het hogere 

segment, plus 1500 m' bvo voor het bezoekerscentrum. 

Totaal is uitgegaan van een ruimtebeslag van 8100 m' bvo 

plus parkeren. 

globale programma uitgangspunten 

hotel*"H* & bezoekerscentrum Waterdunen 

80 hotelkamers4400 m' bvo 

overige functies hotel ca. 2200 m2 bvo 

(foyer, vergaderzalen, restaurant, etc) 

bezoekerscentrum ca. 1500 m' bvo 

120 parkeerplaatsen ca. 3600 m' 
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Variant 1 

In variant 1 is het gehele programma in een groot blok langs 

de boulevard gesitueerd. Dooruat parkeren bovengronds 

opgelost moet IMJrden, zijn aile entrees mar de boulevard 

toe georienteeru waarook het KisS&Ride van het hotel 

plaatsvindt. 

Het programma past maarnetopde locatieen binnen het 

bouwvolume. Erisgeen ruimtevoordifferentiatie van de 

publieke buitenruimtes en een orientatie van bezoekers­

centrum functies mar het getijdenkanaal is niet mogelijk. 
massa axonometrie 

doorsnede A-A 

doorsnede B-B 
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Valiant 2 

In variant 2 is het gehele programma in een groot blok langs 

de boulevard gesitueerd, echter, het geheel kan een laag hager 

boven de dijk uitkomen dan variant 1. Dit biedt in relatie tot 

variant 1 betere uitzichtkwaliteit van sommige hotelkamer~ 

echter, de problematiek van de organisatie van publieke 

functies en stromen op maaiveldniveau is bijna onverminderd 

aanwezig. 

massa axonometrie 

doo rsnede A-A 

doorsnede B-B 
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Variant 3 

Variant 3 kiest een verhoogte plek tegen de dijk aan als 

entreeniveau. De hele ontsluiting van aile functiesvindt 

plaatsopeen duinplein op +SNAP. waardoorde publieksroute 

de dijk op kan worden ontzien van sto~nde drukte doortaxi'$ 

en in-€n uitstappende hotelgasten. Naarde promenade 

de dijk op worden een publieksterras met uitzicht over het 

instromend water in de getijdenkanaal gec~erd. Onder het 

plateau bevindt zich het parkeren. Vanuit de lobby op +SNAP 

zij n de bezoekerscentrumfuncties gelijkvloersgesitueerd naar 

de dijk toe en deze kruipen langsde dijk tot de plek boven de 

inlaat. Hierontstaat een spectaculair auditorium net boven 

de inlaat. Daarboven bevindt zich een tweede publieksterras 

op +9NAP en de publieksstromen gaan de dijk opvia een trap 

over het bezoekerscentrum heen, over het tweede publieks­

terras en de Panoramaweg de dijk op. H ierdoor ontstaat een 

scala aan inte~ssante verblijfsplekken en routes waardoor 

het landmark wordt verweven met de plek. 

De hotelkamers zij n gesitueerd in een tweelaagse slang boven 

de plintfuncties. De beperkte hoogte maakt het gebouw 

echtervrij gedrongen, waardoorveel van de publieke ruimtes 

di~ct IMJrden overschaduwd door het gebouw. Daamaast 

ontstaan bij 40 hotelkamersop een verdieping vrij onaan­

gename corridorsituaties en moeten meerdere hotelkamers 

massa axonometrie 

di~ct op bovenste plateau worden gezet. Deze kamers kijken 

di~ct tegen de dijk aan en hebben bovendien een privacy­

probleem doordat publieksstromen voor de ramen langs 

kunnen komen, oftewel via een hekwerk oid. moe ten worden 

geweerd. Deze situatie is in de doorsnede A-A aangegeven 

door de indicatie 'probleemkamers~ 

doorsnede A-A 

do orsned e B-B 
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Variant 4 

Variant 4 heeft een identieke organisatie van plintfuncties 

als variant 3, echter, er is een laag extra beschikaar waardoor 

een betere organisatie en slankere fraaiere lichte scul pturale 

bovenbouwgemaakt kan worden. De publieksfunctiesvan 

het hotel kunnen zich ontwikkelen over twee verdiepingen 

waardoor ook het bovenplateau op NAP+9m een publieke 

bestemming kan krijgen. Tevens krijgen aile hotelkamers 

uitzicht overzee of over de getijdenkanaal of over het 

groteduin. 

Deze versie is tevens verwerkt in de artist impressions en 

in de schetsmaquette. 
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massa axonometrie 
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doorsnede A-A 

doorsnede B-B 
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Variant 5 

Variant 5 wordt ontsloten via een plein halverwege de dijk 

dat wordt gemaakt vanuit de verfegde Panorama"""'g. 

Het landmarkgrenst hiermeedire<taaneen weg:de hoogte 

van deze weg wordt daardoor tot peil voor het gebouw. 

De afweging van voor-en nadelen van deze andere wijze van 

ontsluiting moet nog gemaakt worden. De plekzelf heeft 

echtergrote potentiesals mooi entree en adres, hij isechter 

minder hecht verbonden met Waterdunen. 

De organisatie van plintfuncties kan ongeveer identiek 

aan variant 4 w:.rden uitgewerkt, met het kenmerkende 

verschil dat de ontsluiting plaatsvi ndt via het bovenplateau. 

Dit plateau moet dan oak groterzijn om aile aankomst -en 

vertrekbewegingen op te kunnen nemen. Daarom is in deze 

versie een andere vorm van de bovenbouw uitgewerkt, dit is 

echtergoed mogelijk. 

De organisatie van het bezoekercentrum wordt iets ingewik­

kelder doordat het entree van boven en niet gelij kvloers 

is. Ten behoeve van het parkeren rnoeten de auto'seen hoog­

teverschil van 6m overbruggen binnen het gebouw. 

masS<l axonom etrie 

r L~!' .'. , 

1\. ::-'-~"rl;1 ..,..~ 

~ I 1 - • • ,;- ''', j J liF::;:=J , I 1I>- ~~; ;IB ~ ;, Vo l 1--- --:7. 
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doorsnedeA-A 

doorsnedeB-B 
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Var I Var2 Var3 Var4 Var5 
12m hoog vanaf boulevard 15 m hoog vanaf boulevard 12 m I100g vanaf plateau +5 15 m h oog vanaf p Iateau+5 II m hoog vanaf entree panoramaweg NAP+9 
naarNAP+14 naar NAP+17 naarNAP+17 naarNAP+20 naarNAP+20 

Organisatie van de - perl hll'ldenbate .~ YIn - aeen hel1cItIbare identiteit. ++herkenbaar bez:oekerscen- ++heri<enbaar bezoekersc:entrum +-herkenbaar b=ekerscentrum maar i1direct 
publieksgerichte het~ van het bezoeIoerscenttum trum gericht op gericht op entree van boven 
ruimtes - aeen aumluw publiefaten'as - pn autoLMt publieklter'ras get~ denkanaal getijdenlcanaal + riant autovrij publiel<sterras tegen pub-

- gun herl<enbare KM wei lets metr nimte ovu +- beperkt autovrij ++riant autovrij publieksterras tegen liel<sstromen aan, meer gescheiden dan var.4 
- p en herkenbate KlcR pu bliel<sterras publiel<sstrcmen aan ++herkenbate K&R naar 

+ heri<enbare K&R op plein + heri<enbare K&R op plein naar het Panoramaweg 
naar het Duin toe Duin toe 

- -- + ++ ++ 
Kwaliteit van de I'"' zeezicht 25% zeezicht 25% zeezicht 35% zeezicht 35% zeezicht 
hotelkamers '15" bndId1IIp 35% landschap 35% landschap 65% landschap 65% landschap 

~ gun uItzIeht 40% geen uitzicht 40% geen uitzicht 0% geen uitzicht 0% geen uitlicht 

- +- +- ++ ++ 
Identiteit van de plel< -~di&aetfthtop bouIerarcI - eenzIjdC pri(:tIt op boulevard ++ orientatie naar Zee en ++ orientatie naar Zee en +- sterk verbor'lden met zee en d ik, minder 

NieuwesJuis IWaterdunen Nieuwe Sluis I Waterd unen geed met NieuWe Sluis IWaterdunen 

- -- J ++ ++ ++ 
Kwaliteit van de vorm - r.eer voat blok, --VOctblok +- zware sol<i<el,gedrongen ++ zware sol<!<el,lichte bovenbouw ++ %¥.Qre sol<!<el,lichte bovenbouw 

moeqkte intqreten moelijT< Ie ~ bovenbouw 

- - +- ++ ++ 
Impact op vergezicht bijna gten impact betdleiden i'npat:t bescheiden impact duideij1<e en epnz:inni&e Im~ duldeljke eipUtIn. mpact 

+- - - - -
relatie tot provinciaal past binnen beleid onderbouwing noodZlkeUjk voor onderbouwing noodzal<eli~< i.r:t. onderbouwing noodzakelijk i.r.t. om- onderbouwing noodZlkeli~ i.r.t. omgang met 
beleid uitzonderlijl<e hoogte van 15m omgang met de plint gang met de pUnt en voor uitzonder- de plint 

Hjke hoogte van 15m 

ontslu iting via Nieuwe Sluis via Nieuwe Sluis via Nieuwe Sluis via Nieuwe Sluis via Panoramaweg 

I 
- - - -- - -
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5.2 evaluatie en condusies 

De varianten voor het hotel!bezoekerscentrum zijn geevalu­

eerd aan de hand van de volgende criteria: 

- Organisatie van de publieksgerichte functies: bezien 

zijn de herkenbare identiteit van het bezoekerscentrum, 

de grootte/kwaliteit van het publieksterras en de herken­

bare identiteit van de Kiss- en Rideruimte voor het hotel 

(het 'adres'); 

- Identiteit van de plek: dit betreft de mate waarin het 

gebouween ruimtelijke betekenis heeft voor Waterdunen; 

- Kwaliteit van de kamers: kamers zonder uitzicht op het 

landschap of zee bieden beperkte kwaliteit en zijn moeilijk 

te verhuren, kamers met uitzicht op zee hebben veer 

meerwaarde. 

- Kwaliteit van de vorm: daarbij is bezien of een gebouw 

met een herkenbare vorm passend op de locatie kan 

worden gegenereerd 

- Impact opde ~\A:'idsheid: komt het gebouw boven de 

dijk uit en met welke uitdrukking dan? 

De kenmerken en waardering van de varianten per criterium 

zijn weergegeven in bijgevoegde tabel. Pervariant istevens 

aangegeven hoe de relatie is met het provincia Ie beeldkwa­

liteitsbeleid en hoe de ontsluiting isgeorganiseerd. Het 

volgende kan worden geconcludeerd. 

Variant 1 (12m, vanaf boulevard tot NAP+ 14m) biedt geen 

kwaliteit, anders dan de geringe impact op de weidsheid. 

Variant 2 (15 m. vanafboulevard tot NAP+17m) kent een 

hogere maar oog weinig overtuigende kwaliteit van kamers 

en heeft een iets sterkere impact; de overige bezwaren blijven. 

Meest belangrijke reden is, dat het bovengronds gesitueerde 

parkeren (ondergronds parkeren is immers uitgesloten in 

relatie tot de nabijheid van de prima ire waterkering) de 

ruimte op maaiveldniveau zodanig beperkt dat o nvoldoende 

ruimte overblijft voor een fatsoenlij ke organi satie van 

publieksgerichte functiesalsmede voorde verschillende 

aanwezige publieksstromen. 

Conclusie: de varianten op boulevardniveau voldoen geenszins 

aan de beoogde kwaliteit. De benutting van de beleidsruimte 

om gemotiveerd afte wijken van 12m en te gaan naar 15 m 

hoogte biedt op boulevardniveau weinig tot geen soelaas. 

Variant 3 (12m, vanaf plateau +5m tot NAP+ 17m) kent 

eenzelfde kwaliteit van kamers en eenzelfde impact opde 

~idsheid alsvariant 2, maar heeft een aanmerkelijk hogere 

kwaliteit op de andere vlakken, voornarnelijk met betrekking 

tot de organisatie van buitenruimtesen het creeren van een 

kansrijken herkenbaar bezoekercentrum. De aantrekkelijke 

organisatie van de plint en de aldaargesitueerde functies 

\MJrdt echtervooreen groot deel gefrustreerd door een te 

forse platte bovenbouw waardoorde publieke buitenruimte 

krapwordt. 

Variant 4 (15 m. vanafplateau +5 tot NAP+20m) heeft een 

hoge kwaliteit van kamersen - door zij n compactere vorm van 

de bovenbouw-een meer aantrekkel ijke publieke rui mte op de 

getrapte publieksterrassen. De variant heeft ook een sterkere 

vorm; door de hoogte steekt het gebouw sterk boven de dijk 

uit,doorde wijze waaropdatgebeurt (alseen baken) kande 

impact eigenzinnig worden genoemd. 

Conclusie: De varianten met als basiseen plateau van 5m+NAP 

hebben een redelijke tot goede kwaliteit. Een hoogte van 15 m, 

gerekend vanaf dat plateau, biedt meer kwaliteit op het vial< 

van de publieke ruimtes, de kamers, de identiteit en de vorm 

dan een hoogte van 12m, en verandert de impact op de weids­

heid. Deze punten zijn te hanteren als motieven om afte wijken 

van de 12m en de beleidsruimte te benutten om gemotiveerd 

15m als hoogte te hanteren. 

Variant 5 (11 m, vanaf plateau +9m tot NAP+20m) is wat 

betreft de algehele kwaliteit in hoofdlijnen vergelijkbaar met 

4. Wei heeftdezevariant doorzijn afwijkende ontsluiting een 

andere impact als het gaat om de verkeersafwikkeling op de 

boulevard en Panoramaweg. 

Conclusie: Variant 5 kan gezien wordenalsgelijkwaardig alter­

natief naast 4, waarbij de impact op en van de verkeersafwikke­

ling nog geexpliciteerd en vergeleken moet worden. 
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Uit de verkenning van de mogelijkheden van de locatie en 

de evaluatie blijkt dat een hatel/bezoekerscentrum met 

beperkte haogte (12-15m, NAP+ 14-17m) op boulevardniveau 

(NAP+2m) niet leidt tot een goed en aantrekkelijk concept. 

Gratere hoogte (NAP+20m) is nodig vooreen voldoende 

kwaliteit van kamers en vorm en voor een sterke identite-it van 

de plek. Gratere hoogte biedt (door beperkter ruimtebeslag op 

de grand) tevens meer ruimte voor het goed organi seren van 

de publieksgerichte functies inclusiefdie van de buitenruimte. 

Door diverse niveaustussen boulevard (NAP+2m) endijk 

(NAP+ 12m) te maken voor de organisatie van deze functiesen 

van de diverse stromen, kan op dat vlakeen optimale situatie 

worden gecreeerd. 

Aile varianten hebben in meerof mindere mate invloed op de 

weidsheid. Bij de grotere hoogte (NAP +20m) is het gebouw 

van verzichtbaar, wat invloed heeft opde weidsheid met 

name van het estuarium. In combinatie met de mogelijkheid 

van een goede varm zorgt de hoagte er ook voor dat het 

gebouw een eigenzinnig beeld kan creeren en zo als herken­

baar baken op deze voor kust en Waterdunen betekenisvolle 

plek kan fungeren: een waar'landmark: 

V~~r de varianten betekent dit: variant 1 en 2 zijn ongeschikt; 

variant 3 isopdiverse punten zwak, variant 4 is op de meeste 

punten sterk en de beste, boven 3 te verkiezen variant; variant 

5 is een in hoofdlijnen gelijkwaardig alternatiefvoor 4, waarbij 

de impact op en van de verkeersafwikkeling op de boulevard 

en de Panoramaweg nag geexpliciteerd en vergeleken 

moet worden. 

Op basis van deze evaluatie is het volgende stand punt 

ingenomen: variant 1, 2 en 3 voldoen niet; de keuze is met 

4 of 5 verderte gaan en deze leidend te laten zijn in de beeld­

kwaliteitsrichtljnen voorde betreffende locatie en bebouwing 

en de doorwerking van het beeldkwaliteitplan. De keuze ten 

aanzien van de ontsluiting en dus tussen 4 en 5 (met daaraan 

verbonden consequenties) kan later plaatsvinden. 

53 voorschriften inpassingsplan en beeldkwaliteitsreglement 

V~~r het bebouwingsreglement voor het hotel/bezoekerscen­

trum houdt dit het volgende in. 

Opte nemen in het inpassingsplan: 

- Aanduiding bouw'Zone voor onderbouw met functies 

parkeergarage, bezoekerscentrum, bepaalde hatelfuncties 

(opslag etc), met maximum volume, met terreinhoogten 

ca. 5+NAP en ca. 9+NAP; 

- Aanduiding bebouwingszone voor bovenbouw met 

functies horeca en bezoekerscentrum, met maximale 

percentage bebouwbaaroppervlak, maximum aantal 

hotelkamers, met hoogte maximaal tot NAP+20m, met 

publieke functies in de plint en (deels) publiek dak; 

Aanduiding publieke buitenruimte over bebouwingsblok 

vooronderbouw; 

Toe te voegen na keuze tussen variant 4 en 5: verkeers­

functie en entree hotel/bezoekerscentrum en parkeer­

garage. 

Beeldk\l>!.3liteitsvereisten: 

Onderbouw: 

- Donkeren zwaar, in dezelfde ofvergelijkbare materialen 

alsde boulevard en de dijk: basalt/stenen met basaltsplit 

(terrasvlakken, muren, taluds), gras (deel taluds) en hout 

(inrichtingsobjecten); 

- Aan aile zijde een verzorgd aangezicht; 

Bovenbouw: 

- Sculpturale, eenduidige vorm met plat dak; 

- Alzijdige orientatie; 

- Transparante plint met onder andere veel glas; 

- Bovenverdiepingen met lichte uitstraling, met onder 

andere hout als materiaal; 
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6 ric tlijnen voor de 

Formeel is de inrichting van de buitenruimte geen onder­

deer van het welstandsbeleid, de richtlijnen dienen als 

basis voor een verdere uitwerking in gedetailleerde inrich­

tingsplannen voor het verblijfsrecreatiegebied en voor 

de boulevard. De richtlijnen voor de buitenruimte komen 

voort lIit dezelfde componenten voor de compositie van 

beel dkwali teit al s die voor de bebouwing. De ri chtlijnen 

vormen een geheel en zijn een afspiegeling van het inte­

grale karakter van Waterdunen. 

Boulevard en pleinen 

De boulevard is een uitzonderlijke (openbare) buiten­

ruimte in Waterdunen. Ze vormt de lasnaad tussen zout­

waterkanaal en dui nen en leg t een verbin din 9 tll ssen de 

komi dijk en het getijden gebied. Tevens vormt ze de d rager 

van bijzondere functies (bezoekerscentrum/hotel, winkels, 

entreegebouw/zwembad) en liggen er recreatiewoningen 

aan. Zij ontsluit al deze functies voor au to's, fietsersen 

voetgangers. Van belang iseen levendige, ontspannen en 

karakteri stieke verblijfsrui mte te maken, waarbi nnen de 

diverse strom en en fllnctieseen aantrekkelijke en logische 

plaats krijgen. 

De boulevard is vorrngegeven als deer van de harde 

oever van deze zijde van het kanaal en maakt het kanaal 

beleefbaar. De materialisering van oever en boulevard zijn 

hetzelfde. De boulevard voigt in hoofdlijnen de rechte lijn 

van het kanaal en kentaan kanaal- en duinzijdeenkele 

ulte uimte 

pleinruimten die met de boulevard verbonden zijn. Deze 

pleinen interacteren tevens met de duinen of de dijk, 

wat tot uitdrukking komt in deverdere inrichting van de 

buitenruimte. Aan of op deze pleinen liggen de bijzondere 

functies. Drie pleinen zijn te onderscheiden: entreeplein 

met entreegebouw/zwembad (zuid), valleiplein met 

winkelslhoreca (midden) en dijkplein met bezoekerscen­

trumihotel (noord).ln de overige delen sillit de boulevard 

direct aan op dllintjes waarop recreatiewoningen zijn 

geplaatst. Deze woni ngen staat op eni ge afstand van en 

enigszins hoger dan de boulevard, zodat voor de bewoners 

een void oen de privacy en de beleving van de boulevard 

worden gecombineerd. 

Kenmerken van de boulevard: 

- Drijvende houten steiger (breed 2/5 m) over de gehele 

leng tevan het kanaal, op haar plaats gehollden door 

smalle houten palen (onderlinge afstand minimaaI8m). 

Deze biedt de mogelijkheid boven het water 

te lopen en de eb- en vloedbeweg ing mee te maken. 

De steiger legt een wandelverbinding tussen de dijk 

en de brug over het kanaal en heeft zijn vervolg 

in een vlonderpad richting het getijdengebied metals 

beeindiging een hooggelegen uitzichtpunt. Ter hoogte 

van hetvalleiplein is devlonder breder, zodat ruimte 

ontstaat voor een opstapplaats voor de fI uisterboo t 

en voor een terras; 

- Een verhard talud (basaltiruwe stenen met basal tspli t, 

talud 1:2 - 1:1), doorlopend in een plat vlak (3m breed). 

Ter hoogtevan hetvalleiplein vervalt het steile deer 

van het talud en een groot deer van het loopvlak; 

dit deer kent een vlakke verharde kanaalbodem, een 

verticale kademuur (3m hoog) en een verharde berm 

(1 m breed), allen in basaltiruwe stenen met basaltsplit; 

- Verharde rijweg (6m breed, vlakke stenen met basalt­

split),2 richtingverkeer; 

Verhard voetpad (3m breed, vlakke stenen met 

basaltsplit). Op het valleiplein is het pad van hout. 

Het pad verbindten ontsluit de diversevoorzieningen 

voor de wandelaar; 

- Zandtalud (1 :3, breedte minimaal6m, hoogte 2m) met 

biestarwegraslhelmbeplanting. Zo lopen de duintjes 

tot aan de verharding van de boulevard. 
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Kenmerken van de pleinen: 

- Entreeplein: dit plein omvateen rijweg, functionerend 

als rotonde,en voetpaden in vlakke stenen met basalt­

split, omgeven door zandige terreinen met biestarwe­

graslhel m/duinvegeta tie. Hetentreegebouw/zwembad 

grenst aan dit plein; 

- Valleiplein: in het midden ligteen groene ruimte met 

een kom waarin de duinwatergang/duinrel uitkomt. 

Het hoogteverschil met de rand (op 2m + NAP) kan 

worden opgevangen middels enkele terrasniveaus 

die afwisselen groen en (half)verhard zijn. Het groen 

bestaat uit (gemaaide) grazigevegetaties en bomen 

zoals die ook in deverdere duinvallei voorkomen. 

De ran d wordt gevormd door een hou ten vi onder 

(breedte minimaal3m) dat als pad en terras 

functioneert. De winkels/horecavoorzieningen staan 

h ier tegenaan. De vi onder slui t aan op de drijvende 

steiger in het kanaal en vormt daareen geheel mee, 

zodat 'waterplein' en 'land plei n' met elkaar verbonden 

zijn (totale breedte circa 35 m); 

- Dijkplein: de vormgeving van het dijkplein is verbonden 

met die van het hotel/bezoekerscentrum. Voor het 

functioneren van de buitenruimte in aansluiting op 

de boulevard zijn de volgende punten van belang: 

Het plein is een publieke ruimte dievoorvoetgangers 

toegankelijk is vanaf de boulevard, de dijken de duinen. 

Het plein sluit in materialisering aan op de boulevard 

en de dijk: basalt/stenen met basaltsplit (terrasvlakken, 

deer taluds), hout (inrichtingsobjecten) en gras (deel 

taluds). Met het plein en de trappen die daar deer 

van uitmaken worden de h oogteverschi lien overbrugd 

tussen boulevard, dijken duinen. Entree van bezoekers­

centrum en hotel zijn tevinden op het plein en ook 

toegankelijk vanaf de boulevard. 

Wegen en paden: 

- Fietspad op oude dijk: asfalt 2,80m breed, 

berm en 1m breed; 

- Doorsteeklangs kanaal (na de boulevard): 

vlonderpad (breedte 220m) en uitzichtpuntvan hout; 

- Doorsteek door getijden- en du ingebied: pad in 

schelpen, breedte 2,20m, berm O,5m breed; 

- Overige paden binnen verblijfsrecreatiegebied: 

schelpenpad, 1 ,20m breed; 

- Entree en ringweg: weg maximaal5m breed asfalt 

met schelpen, 2m schelpenpad (eventueel ook in 

combinatie met asfal t), bermen 1 m breed; 

- Overigewegen in hetverblijfrecreatiegebied:asfalt 

(met deer schelpen) maximaal3,5m breed, berm en 

0,5- 1 m breed. 

Parkeervelden: 

- Strandhuizen: op binnenterreinen, op laag gelegen 

delen onder dekken; 

- Valleihuisjes: in groepen omringd dooren doorweven 

met (ook opgaande) beplanting; 

- Duinrugvilla's: in groepen onderaan de duinen, 

omgeven door breed duinstruweel (minimaal 

4m breed); 

Schorwoningen: idem; 

Slikwoningen: idem; 

Schanswoningen: in groepen binnen de schans, 

afgeschermd middels grondlichamen en/of 

lage beplanting; 

- Kampeervelden: per veld een collectief parkeerterrein, 

deels overdekt en opgenomen binnen het en tree­

paviljoen, verder omgeven door duintjeslverhoogd 

maaiveld en oog en breed duinstruweel. 
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