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Binnen het Inrichtingsplan Waterdunen (09-10-2009)

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 woningen besternd
voor recreatie, infrastructuur en buitenruimte;

12-14 ha duincamping;

Hotel/bezoekerscentrum en overige voorzieningen;
Kade/boulevard langs aan te leggen getijdenkanaal.

gemeentelijk welstandsbeleid);

- Architect(en), als handreiking en bandbreedte waarbinnen

ontworpen kan worden.

Het beeldkwaliteitplan gaat inop de volgende aspecten:

- Deintegratie van de bebouwing in het landschap:
Hierbij gaat het onder andere om de bouwhoogtesen
de zichtbaarheid van de bebouwing vanuit verschillende
perspectieven. Gestreefd wordt naareen balans tussen
herkenbaarheid van de bebouwing en landschappelijke

een belangrijk punt van aandacht. In het bijzonder gaat het
omde woningen aan de slikrand en de twee clustersopde
slikken/schorren. Deze hebben de grootste visuele impact.
Tevens ishet van belang de verstoring van de natuurkern
door de woningen te voorkomen.

Het beeldkwaliteitplan maakt een heldere keuze ten
aanzien van het inpakken of wel zichtbaar houden (met
ingrepen) van de bebouwing. Insteek moet zijn dat de
recreatiebebouwing niet in zijn geheel verstopt hoeft

te worden, maar anderzijds ook niet van alle kanten

Voor dit verblijfsrecreatieterrein isdit beeldkwaliteitplan
opgesteld. De basis voor het beeldkwaliteitplan wordt
gevormd door het genoemde Inrichtingsplan Waterdunen,

waarin de hoofdlijnen voor de plaats, ordening en de kwaliteit

van de gencemde onderdelen zijn weergegeven. In het
beeldkwaliteitplan worden op basis van het inrichtingsplan
de belangrijke ruimtelijke kaders geéxpliciteerd, uitgewerkt

integratie, het ontzien van belangrijke zichtlijnen en het
credren van betekenisvolle bebouwingsensembles.

De bebouwingstypologie&n:

Het definiéren van een bandbreedte en richtlijnen voor
mogelijke bebouwingstypologieén en het geven van illus-
tratieve voorbeelden daarvoor;

Het ambitieniveau voor inrichting van de buitenruirnte:

in het gebied steedszichtbaar moet zijn. Bovendien

stelt zichtbaarheid eisen aan de kwaliteit van het ontwemp
ende architectuur.

De hoogte van het hotel; nader overleg over de toegestane
bouwhaoogte in het inpassingplan heeft opgeleverd dat de
provincie, ook geziende belangen elders, een consequente
lijn moet volgen. Dat betekent dan ook voor Waterdunen

en weergegeven. Dit geldt voor de bebouwing en de buiten-

ruimte.

Het beeldkwaliteitdocument kan gebruikt worden voor:

Initiatiefnemer en bevoegd gezag; alsgezamenlijk doelen
afspraak over arbitieniveau, kwaliteit en totaalbeeld van
de ontwikkeling;

Welstandscommissie en overige toetsende instanties, als
plankader; dat wil zeggen als motivatie en verantwoording
vande beeldkwaliteit in relatie tot bestaande kwaliteits-
kaders (voornamelijk provinciaal omgevingsplanen

Richtlijnen voor parkeerplekken, infrastructuur en overige

beeldbepalende elementenin de buitenruimte;

- Deovergangen tussen gpenbaar en privé langs de kade:
Het bieden en maken van een kader vooreen actieve en
aantrekkelijke kade met publieksfuncties, met een statig

hotel en herkenbare bijzondere woonkwaliteit.

Bij de bespreking van het inrichtingsplan in de stuurgroep van

zijn twee bijzondere aandachtspunten voor het beeldkwali-

teitplan geformuleerd:

- De visuele impact van de woningclustersop het gebied is

dat een bouwhoogte van 12 meter titgangspunt is (in
tegenstelling tot de 21 meter genoernd in het inrichtings-
plan). Hoger (tot maximaal 15 meten isalleen bespreek-
baar alsdaarvoor een deugdelijke onderbouwing komt.
Daarbij moet aandacht besteed worden aan de zichtbaarheid
vanuit achterland/kust, de impact opde kwaliteiten van
‘Nationaal Landschap; visueel -esthetische beoordelingen
noodzaak vanuit exploitatie. Voorlopige inzet (mede in relatie
tot beeldkwaliteit) is om uit te gaan van een hoogte van
maximaal 15 meter als de onderbouwing daarvoorte leveren
is. Gevraagd wordt in het beeldkwaliteitplan scherp te krijgen



Ingichtingsplan  Waterdunes
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wat er mogelijk isbinnen de 12 reter begrenzing en welke
winst er m.b.. ruimtelijke kwaliteit er eventueel te behalenis
met een antwerp tot 15 meter.

Opbouwen van beeldkwaliteit

Het project Waterdunen zal via integrale ontwikkelingeen
vernieuwd landschap creéren 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 integrale beeld.
Daarbij gaat het om hoe op verantwoorde wijze wordt omge-
gaan met de gedefinieerde huidige ruimtelijke (landschappe-
lijke, cultuurhistorische en stedenbouwkundige) waarden van
het gebied en met de geschapen nieuwe ruirntelijke waarden.
Er wordt dus voortgegaan op een offensieve landschaps-
strategie, waarbij aspecten als inpassing en afscherming

deel van de ontwikkeling zijn en geen separate acties. Tevens
gaat het o het vasthouden aan, uitwerken en tonenvan de
samenhang tussen landschap, routes en bebouwing.

Het verblijfsrecreatiegebied 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 beeldk waliteitplan gaat voort
op deze aspecten.

Als basisvoor het opbouwen van het beeldkwaliteitplan ende
daarin te vatten ruimtelijke richtlijnen zijn zo drie vlakken te
onderscheiden:

- De gewaardeerde en relevante elementen uit de huidige
landschappelijke onderlegger; cormponenten vanuit dit
vlak dragen zorg voor de verankering in de omgeving ende
historie;

- De relevante elementen uit de nieuwe landschappelijke
onderegger, weergegeven in het inrichtingsplan voor
Waterdunen; componenten vanuit dit vlak maken het
geheel landschaps-en gebiedseigen en zorgen voor de
aansluiting opde directe orngeving;

- Deidentiteitsdragersvan het becogde 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 therna's

die het provinciale omgevingsplan centraal stelt alshet gaat

om landschappelijke kwaliteit en beeldkwaliteit. Dat zijn:

- Versterking van de identiteit, diversiteit en belevings-
waarde (inclusief toegankelijkheid) van landschappen;

- Met behoud van bestaande cultuurhistorische, natuuren
landschapswaarden (waarender openheid);

- Met inpassing van hoogbouw (wel/niet landmark, wel/
niet aantasting van de kemkwaliteiten van het omliggende

landschap en de stedenbouwkundige karakteristieken van

de omgeving);

- Met landschappelijke inbedding (als logisch landschapson-
derdeel, ook van infrastructuur);

- Met versterking van de landschappelijke groenstructuuren
het landschappelijke netwerk.

Met deze drie vlakken als basiszijn vier stappen gezet die
volgens het provinciale omgevingsplan nodig zijnom
beeldkwaliteit systematisch te betrekken in planprocessen.
Deze stappenzijn:
1. inventarisatie/analyse van het gebied en omgeving.
Dit is weergegeven in hoofdstuk 1: ‘Kernkwaliteiten Water-
dunen nu en straks;
2. impact en opties: inventarisatie van ruimtelijke randvoor-
waarden en programma in relatie tot beeldkwaliteit.
De resultaten van de confrontatie zijn beschrevenin hoofd-
stuk 2: ‘Aandachtspunten voor optimalisatie’.
3. waardering: welke elernenten zijn richtinggevend?
In hoofdstuk 3:‘Cornponenten voor beeldkwaliteit' zijn
deze weergegeven.
4. keuzes: hoe zijn deze elementen benut, waarom zijner
eventueel elementen genegeerd?
De resultaten zijn te vinden in hoofdstuk 4:‘Kwaliteitsbe-
waking en richtlijnen voor beeldkwaliteit; in hoofdstuk
5:‘Uitwerking van de landmarklocatie’en hoofdstuk 6:
‘Richtlijnen voor de buitenruimte’.
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Waterdunen rnaakt deel uit van het 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 cok om behoud
en versterking van de specifieke kemkwaliteiten.

Het ‘Uitvoeringsprogramma Nationaal Landschap Zuidwest
Zeeland’ (provincie Zeeland, juli 2006) beschrijft de kernkwali-
teiten van West Zeeuws-Vlaanderen. De volgende zijn relevant
voor Waterdunen en het verblijfsrecreatieterrein daarbinnen.

Groen recreatielandschap

Kernkwaliteit: Het gaat om groene duingebieden aan de kust
met uitgebreide recreatieve voorzieningen en een (beoogde)
goede ontsluiting van het achterland. Voor deze kuststrook
wordt ingezet op behoud en versterking van natuurlijke
duingordels ende overgang naar het aangrenzende
polderlandschap. Doelis een meer viceiende 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
kwaliteit van het binnenduinlandschap, het verbeteren van
het toeristisch recreatief redegebruik en het verbeterenvan
verbindingen naar het achterland.

In de woorden van het Orngevingsplan van de provincie

;

Zeeland ishet van belang de kwaliteit van de vanouds aanwe-
zige groene vakantiedorpen te continueren. Deze kwaliteit
wordt bedreigd door recreatiewoningen te realiseren met een
vormngeving los van de context, met een te grote dichtheid, en
zonder verweving met het landschap. Inzet ten aanzien van
vrijetijdslandschappenisde ontwikkeling van het landschap-
pelijke netwerk, met een offensieve landschapsstrategie ende
wenstot voorinvesteren.

Nu: In de huidige situatie wordt Waterdunen gekenmerkt
door een smalle duin- en dijkzone met daarachter separaat
een recreatieterrein en groengebieden. De buurtschappen

‘t Killetje en 't Zandertje sluiten hierop aan. Eriseen scherpe
grensmet het 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 alleen functioneel maar ook ruimtelijk 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 Kieweg van belang.

Straks: In het nieuwe Waterdunen wordt tussen 't Killetje en 't
Zandertje een brede duingordel gerealiseerd en geintegreerd
met het aansluitende nieuwe getijdenlandschap. Zo ontstaat
een meer vloeiende overgang tussen het duin-en polderland-
schap. Dit geheel is bedoeld als samenhangende ruimte voor
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natuur, toerisme en recreatie, inclusief verblijfsrecreatie: een
groen recreatielandschap.

Bestaande groen-of natuurgebieden alsde bosjes bij 't Killetje
en de Karrevelden bij 't Zandertje zijn buiten de transformatie
gehouden, blijven bestaan en worden logisch onderdeel van
het landschap. Ook de genoermde 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 als verbinding met
de Westerschelde.

Een bijzondere relatie tussen de kust en het achterland (hier:
het getijdengebied) wordt gelegd door het nieuwe zoutwater-
kanaal dwars op de kust, met de nieuwe in-en uitlaaten de

te behouden kom als verbinding met de Westerschelde. Het
geeft de positie aan waar Waterdunen met de kust(-recreatie)
en het estuarium wordt verbonden, zoals het zoetwaterka-
naal en gemaal dit doenvoor poldersen kust. Het past in

de reeks van dergelijke punten aan de kust, bijvoorbeeld bij
Cadzand-Bad, bij Zwarte Polder en bij Nummer Een. Nationale
en regionale recreatieve routes van de kust ende padenvan
Waterdunen sluiten op dit punt opelkaar aan, evenalsde
landschapseenheden van kust en getijdengebied. De locatie
kan gezien worden alséén der ruimtelijke en recreatieve

knooppunten aan de kust.

Dijkenlandschap

Kernkwaliteit: Beeldbepalend is het agrarische karakter in de
polders, met voornamelijk akkerbouw. De polders hebbeneen
afwisselende verkavelingsstructuur en karakteristieke, veelal
beplante binnendijken. Voor de polders is het behoud van
openheid en accentueren van het dijkenpatroon met herstel
van dijkbeplantingen wenselijk.

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 tussende
twee polders, en de dijken (Puijendijk, Walendijk, Hogedijk,
Nolletjesdijk) langs de Nieuw Breskens Polder. De haaks
aansluitende wegen (Slikkenburgse weg en Langeweqg) zijn de
dragers van de mtionele verkaveling van de Nieuw Breskens
polder. Bijzonderheid zijn de aanwezige karrevelden bij 't
Zandertje

Straks: In het plan Waterdunen worden alle polderdijken
gehandhaafd en hun beplanting waar aanwezig behouden.

De zeedijk wordt deelsopgenomen in het duinlandschap. De
dijk tussen de twee polders wordt bij buurtschap’t Killetje en
bij buurtschap 't Zandertje gehandhaafd; het tussengelegen
deel wordt opgenomen in het duinlandschapen deels
begraven onder het zand. Zo worden de twee polders deel van
&én duin- en getijdenlandschap. Het verloop van de dijk blijft
zichtbaar, doordat ter plekke van de dijkeen fietspad isgepro-
jecteerd. De Oud Breskens Palder wordt verder grotendeels
een open getijdengebied, onderbroken door erven en hoogten
met beplanting. Het verkavelingspatroon wordt vervangen
dooreen geulenpatroon. De dragende wegen worden daar-
door onderbroken.
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Natuurlandschap

Kernkwaliteit: Het gebied kent uitgebreide natte natuurge-
bieden inen aansluitend aan voormalige krekenen geulen.
Bijzondere natuurwaarden zijn te vinden in het Zwin (en het
Groote Gat ten zuiden van Qostburg).

Nu: Het huidige gebied van Waterdunen ornvat geen natte
natuurgebieden. Wel ligt in de directe nabijheid het Zwarte
Gat/de Zwarte Gatsekreek. Binnen Waterdunen zijn enkele
restanten van vooimalige kreken te vinden in de belijning van

enkele watergangen en in het microrelisf.

Straks: Waterdunen zal een nat gebied zijn met bijzondere
natuurwaarden, vetbonden met de kust en met de voormalige
kreekZwarte Gat en Zwarte Gatsekreek’. De kreekrestanten
worden binnen Waterdunen opgenomen in het nieuwe
krekenpatroon, zonder afzonderlijk herkenbaar te zijn.

Bijzondere bouwwerken

Kernkwaliteit: Dit betreft historische boerderijen, molensen
monumentale bebouwing in de kemen en dorpsgezichten.
Wensisdeze te herstellen en consolideren, zadat deze als
samenhangende ruimte voor natuur, foerisme en recreatie,
inclusief verblijfsrecreatie kunnen functionerenin een groen

recreatielandschap.

Nu: In het gebied Waterdunen is de vuurtoren een bijzonder
abject. Verder komen geen als bijzonder aangemerkte bouw-
werken voor. Opvallend gebouw is het gemaal aan het einde
van het zoetwaterkanaal in buurtschap 't Killetje (ook wel
Nietuwe Sluis genoemd). Dit buurtschapen het buurtschap 't
Zandertje zijn opvallende clusters van bebouwing Chistorisch/
in termen van de Welstandsnota van de gemeente Sluis). Er

referentiebeelden voor Waterdunen
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Breskens en de daarbij gelegen vestingswerken 1837

kaart van fortWillem | f Nzpoleon {1939)

historische kaartuit 1857

zijn geen bijzondere of beschemnde stadls- of dorpsilhouetten
van belang voorWaterdunen.

Straks: In het nieuwe Waterdunen hlijft de vuurtoren bestaan.
De buurtschappen’t Zandertje en 't Killetje blijven herkenbare
eenheden. Nieuw bijzonder element is de in- en uitlaatsluis
aan de kopvan het zoutwaterkanaal. Het hieuwe kanaal is
aanleiding voor bijzondere bebouwing: een nieuwe stapinde

ontwikkeling van Nieuwe Sluis.

Staats-Spaanse Linies

Kernkwaliteit: Een groot aantal voormalige fortenen

schansen is goed herkenbaar in het landschap. Het herstel of
accentueren van een aantal forten, schansen, liniedijkenen
voormalige inundatievelden en het verder ontwikkelen van de
toeristisch recreatieve toegankelijkheid en betekenis isinzet.

Nu: Het gebied Waterdunen en de directe ormgeving ervan
hebben een bijzondere militaire geschiedenis, met als
zichtbare erfenis het Fort Prins Hendrik thet voormalige Fort
Imperial) ten oosten van Watercdunen. 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, zoals voormalige batterijen, zijn verdwenen.

Straks: Voor het nieuwe Waterdunen vormen de militaire
geschiedenis en de forten eeninspiratiebron. Aarden
verschansingen zijn gehanteerd om erven of recreatieruimten
een plek te geven in het getijdenlandschap. Het fort Napoleon
wordt niet hersteld: op de locatie verschijnt een groot duin als

deelvan de zeewering.

Weidsheid en hoogbouw

Kemkwaliteit: Het provinciale omgevingsplan ziet ruimte,
weidsheid en openheid van het agrarische buitengebied, de
natuurgebieden op het land en de Deltawateren als belangrijk
deelvan de Zeeuwse beeldkwaliteit. Het omgevingsplan stelt
dat’hoogbouw in of aan de rand van gebieden die hun kwali-
teitontlenen aan openheid en weidsheid de beeldkwaliteit
opeen hoger schaalniveau kan aantasten. Hoogbouw kan
aan de andere kant ook de beeldkwaliteit versterken door het
versterken en benadrukken van de bebouwingsstructuurin
de vorm vaneen landmark. Landmarkszijn echter bedoeld om
een plek te benadrukken die een speciale betekenis heeft en
hebben alleen effect als ze ‘uniek zijn in de omgeving’.

Buiten de bebouwde kom en aan de randen van kernen
wardt een maximale hoogte van 12 m gehanteerd; binnen de
bebouwde komisdat in‘niet-dragende kernen’ 15 m. De nota
stelt verder dat‘wanneer aangetoond wordt dat de hoogte en
massa van een bouwwerk niet zal leiden tot een aantasting
van de kemkwaliteiten van het omliggende landschapen de
stedenbouwkundige karakteristieken van de omgeving, van
de aangegeven hoogtes kan worden afgeweken.

Nu: Waterdunen kent in de huidige situatie &én hoog gebouw
dat fungeert als’landmark’en dat is de vuurtoren. Voorheen
stond er nog een lichtbaken aan de rand van de kolk. In de
orngeving gelden als hoge bebouwing de kerken van de
dorpenende hoogbouw van Breskensen Cadzand.

Straks:

Het plan Waterdunen omvat een nieuw landmark’naast het in-
en uitlaatwerk aan het einde van het zoutwaterkanaal. De land-
matk omvat het bezoekerscentrum en hotel met voorzieningen
als restaurant en lounge. Deze locatie heeft zoals aangegeven



zowel eenbelangrijke functionele als ruimtelijke betekenis als

onderdeel van de kust en als onderdeel vanWaterdunen.

Identiteit van het verblijfscomplex op ruimtelijken

toeristisch vlak

In het toeristische concept voor het nieuwe verblijfsrecreatie-
gebied (zoalso.a. beschreven in‘Napoleon Hoeve, Grontmij
2002) staan centraal de begrippen‘landschappelijk; Tust

en ruimte’ en‘comfort’ Inzet is het aanbieden van actief
beleefbare natuur (voor landschapsbelever tot 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 één (verblijfsrecreatiegebied) voor ogen.

Daarmee sluit het concept aan op de recreatief sterke punten
van de kust van West Zeeuws-Vlaanderen en wil het tenvolle
inspelen op en bijdragen aan het (oude en nieuwe) landschap
met haar kemkwaliteiten.

Yoor de uitwerking 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-
baarin het onderkomen, aanwezig voor de deur, zichtbaar
binnen en buiten het gebied en actief te beleven via routes.
Het verblijfsrecreatieterrein heeft verblijven, wegenen
parkeervelden die door plaatsing en vormgeving opgenomen
zijnin het landschap . Met een intelligent systeem voor het
regelen van de toegankelijkheid van wegen en verblijven,
binnen een verder via paden vrij toegankelijk gebied. Het
terrein isduurzaam ingericht wat betreft water, energie,
transport en uitstraling. Dit is te vertalen in een brede range
aan verblijven, van eenvoudig tot luxe, met ‘natuurbeleving’
als centraal thema. Door het sterke accent op landschap, rust

en ruimte, en de optimale beleving daarvan door de bezoeker
in alle facetten met een integraal natuur- en recreatieland-
schap als basis, zal het verblijfsrecreatiecomplexzich sterk
onderscheiden van bestaande complexen en een positie
verwerven op de internationale markt. Het complex iserbij
gebaat om de kwaliteit van het landschapen de landschaps-
beleving van binnenuit en van buitenaf te optimaliseren.
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voor gestelde bebownwing binnen het plan Waterdunen met als ondergrond de toekomstige kernkawaliteiten van Waterdunen (legendaziebladzijde 13)




1. Vorrngeving volurme landmark hotel/bezoekerscentrurn

De landmark geeft de positie aan waar Waterdunen met de
kust(-recreatie) en het estuarium wordt verbonden. In-en
vitlaat, dijken duin zijn de landschappelijke dragersop dit
knooppunt. Het isdaarnaast deel van Nieuwe Sluismet haar
beoogde boulevard. In het inrichtingsplan is deze positie nog
onvoldoende uitgebuit en vertaald naar vereisten.

Opgaveis:

Het uitwerken van het programma, het volume, de oriéntatie
ende strorenvan het hotel/bezoekerscentrum als publieke
locatie en knooppunt aan de kust: te verbinden met en te
relateren aan de niveausvan de dijk, in- en uitlaat en het duin
(0.a. als het gaat orm de hoogte en de zichtbaarheid van het
gebouw); te verbinden met de boulevard, lettend oprouting
van verkeer en publieken lettend op mate van aansluiting qua
beeld op de beoogde bebouwing aan de boulevard; met inde
uitstraling een representatie van haar bijzondere positie aan

de kust en van Waterdunen als natuurlijk gebied.

Yoorlopige inzet (mede in relatie tot beeldkwaliteit) isom

uit te gaan van een hoogte van maximaal 15 meteralsde
onderbouwing daarvoor te leveren is. Gevraagd wordt in het
beeldkwaliteitplan scherpte krijgen wat er mogelijkisbinnen
de 12 meter begrenzing en welke winst er m.bt. ruimtelijke
kwaliteit er eventueel te behalen isrmet een ontwerptat 15

meter.

2 Karakteristiek bebouwing en boulevard Nieuwe Sluis

De nieuwe slag in de ontwikkeling van Nieuwe Sluis is
bijzonder door zijn hechting aan het zoutwaterkanaal ende
beoagde intensiteit van het gebruik van de publieke ruimnte
en aansluitende voorzieningen. Het onderscheidt zich van
‘tKilletje en in bepaalde mate van {de bebouwing in) het
aansluitende duin-en getijdengebied. De boulevard met

het kanaal, de in-/uitlaat en de voorzieningen vormen een
attractie opzich. De waterbeweging (getijden, inclusief
springtij  en de regulering daarvan iseen aantrekkelijk en uit
te buiten fenomeen, met als hoogtepunten de momenten
van het toelaten van het water. In het inrichtingsplan is de
verhouding tussen boulevard - bebouwing - duin en getijden-
landschap nog onvoldoende helderen niet optimaal.

Opgave is:

Het beoogde karakter van Nieuwe Sluis aan de boulevard
opnieuw tegen het licht houden wat betreft het verband
tussen Nieuwe Sluis en de bebouwing van het duinlandschap.
Hierbij gaat het om het vormgeven van een meer attractieve
boulevard (inclusief in- en uitlaat) en een verduidelijking van

de relatie tussen de boulevard en de aanliggende bebouwing.

Verheldering van de becogde karakteristiek en woonkwaliteit
vande bebouwing is nodig.

3. Continuiteit van enkele hoofdroutes

Het netwerk van routeszit in hoofdlijnen goed in elkaar. Met
betrekking tot de hoofdroutes is het voor het beeldkwali-
teitplan van belang hun kwaliteit te benoemen. Bijzondere

aandacht vraagt de continuiteit van de ncord-zuid route
dwars door Waterdunen, de route over de cude dijk en de
ringweg binnen het verblijfsrecreatieterrein.

Opgave isde kenmerken bij de continuiteit te benoemenen

waar nodig de ligging van de routes bij te stellen.

4. Integratie bebouwing rand getijdengebied

Waterdunen moet alsdeel van een‘groen recreatielandschap’
gaan functioneren, waarbij het duin- en getijdentandschap
drager isvoor bebouwing en bijzonderheden als het zoutwa-
terkanaal de opbouw beinvloeden. Uitkomst moet zijn een
composdtie 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 becogde compositie te verhelderen en te versterken ten
gunste van een meer divers en landschappelijk beeld.

Opgave is:

De afwisseling van groen/landschap en bebouwing tot
uitdrukking te brengen en te tonen; de bebouwing in het
getijdengebied beteren minder opvallend opte nemen in het
getijden- en duinlandschap met behoud van een optimale
beleving van het getijdenlandschap vanuit het verblijfsrecre-
atiegebied.

Oplossingen voor al deze opgavenzijn verkend en na bespre-
king in de projectgroep vertaald in locale aanpassingen van
het inrichtingsplan en in middelen voor de regie op beeldkwa-
liteit, te vinden in de volgende hoofdstukken.
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Kustopbouw

Inde opbouwvan de kust ishet gebied Waterdunen te
beschouwen als een landschappelijk (of groen’) segment,
waar kust en polder opelkaar aansluiten. Dit segment
onderscheidt zich van (‘rode’) segmenten met concentraties
van verblijfsrecreatie direct achter de zeewering, waarbijde
aansluiting tussen kust en polder ontbreekt. Voor Waterdunen
en het verblijfsrecreatieterrein houdt dit het volgende in: de
(oude en nieuwe) landschappelijke onderlegger is dominant
in de ordening en het beeld van het gebied. Dit geldt ook voor
het verblijfsrecreatieterrein, dat te beschouwenis als een
bewoond duin-en getijdenlandschap, waarin de overgang
kust-(getijde-)polder in een brede zone is vormgegeven en
waarbinnen de bebouwing isgeintegreerd.

Aan weerszijde van het bewoonde landschap liggen twee
delen waar getijdenpolder en zeewering direct op elkaar
aansluiten; binnen deze delen is geen nieuwes bebouwing
geprojecteerd, zodat de verblijfsrecreatieterreinen niet

aaneenrijgen;

Bijzonderheid is het zoutwaterkanaal dat dwars op de kustde
verbinding maakt tussen Westerschelde en getijdenpolder;
ook het bestaande zoetwaterkanaal legt een bijzondere
relatie tussen estuarium en achterland. Het zoutwaterkanaal
vormt de drager van Nieuwe Sluis, een herkenbaar nisuw
buurtschap inWaterdunen.

Het (reeds bestaande) verblijfsrecreatieterrein ten oosten
vanWaterdunen biedt in haar huidige opzet geen ruimte
voor landschappelijke integratie of vervlechting. Een groene
randzone zal voor een aantrekkelijke groene aanblik moeten
zorgen. Hierin isvoorzien in het inrichtingsplan.
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Bewoond landschap

Het bewoonde landschap van het verblijfsrecreatieterrein is

opgebouwd uit de volgende onderdelen:

- Het hoge duincomplex van de zeewering direct aansluitend
opde zeedijk;

- Eenduinvallei tussen dit hoge duin en de oude dijk;

- Het getijdenlandschap ten zuiden van de cude dijk;

- Dwarsopdeze aansluitende zones zijn een aantal
duinruggen gelegen die het geheel samenbinden toteen
gedifferentieerd duinlandschap;

- De boulevard aan het kanaal met het‘landmark’ aan
de dijk.

Dit landschap is basis voor de wijze van integreren en de
typering van bebouwing. Het landschap isgegeven in het
inrichtingsplan. De verblijven, die varieren van tentenen
eenvoudige constructies tot luxe woningen krijgen hierin een
geéigende plaats, vormen uiterlijk. De beeldkwalitietregels
die indit plan zijn weergegeven betreffen de verblijveninde
vorm van gebouwen,

21
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Routes

Een aantal routes functioneert op het niveau van Waterdunen Vanuit de bebouwing iser zicht op de route en de gebrui-
en hoger. Voor deze routeszijn functionele en ruimtelijke kers, dat een deel van de levendigheid van Nieuwe Sluis
contintteit van belang. Deze routes zijn ook van betekenis vertegenwoordigt. Daarnaast is het van belang comfort en
voor de opbouwvan het verblijfsrecreatieterreinen de
bebouwing.

- Kustroute/landschapscircuit voor wandelaars: dit is een

privacy van gebruikers van de bebouwing te waarborgen.
Aande zuidzijde eindigt de route in een “point de vue”. Het
pad klimt hier flank van de duinrug op en gaat vervolgens

pad bovenop het hoge duin, met uitzichten over estuarium
en Waterdunen. Door de hoge ligging kijkt de wandelaar
over de kamnpeermiddelen op de nabijgelegen camping
heen.Van belang zijn het handhaven van afstand tot de
carping €a 35 m) en afwisseling van uitzicht en afscher-
ming richting camping.

Kustroute voor fietsers: deze bestaat uit een gestrekt
fietspad dat de oude dijk volgt. Van belang is de conti-
nuiteit, kwaliteit en het openbare karakter van de lijn te
garanderen. Ter plekke van het verblijfsrecreatietemein ligt
het fietspad op de oude dijk, losvan de ontsluitende infra-
structuur van dat terrein. De woningen, parkeerplaatsen
envoorzieningen liggen op afstand van het pad (minimaal
ca 30 m). Bebouwing, reliéf en beplanting laten regelmatig
zichten toe op het getijdenlandschap en het zoutwater-
kanaal.

Doorsteek langs zoutwaterkanaal; deze doorsteek verbindt
de dijk met het bezoekerscentrum en het getijdengebied en
een uitzichtpunt aldaar. Deze doorsteek iséén geheel met
Nieuwe Sluis met wederzijdse relaties tussen bebouwing

ende route. Vanuit de route iser vol zicht op de bebouwing.

opeen nader vorm te geven wijze ‘de lucht in” waardoor
een spectaculair uitzichtpunt op redelijke hoogte (ca. + 6m
NAP) over het getijdenlandschap ontstaat.

Doorsteek door het getijden- en duinlandschap; ditiseen
min of meer‘verscholen’ route dwars op de kustzones.
Uitzichten worden afge wisseld met afgescherrnde
plekken. De gehele route heeft een groen en landschap-
pelijk karakter. In het getijdengebied bestaat zij uit een
reeks verhoogde eilanden; deze loopt door tot in het
verblijfsrecreatiegebied. Bebouwing, parkeerplaatsenen
kampeermiddelen blijven op afstand van deze route (inini-
maal 30 m)y en/of zijn afgeschermd via reliéf of beplanting.
De daorsteekligt losvan de ontsluitende infrastructuur van
het verblijfsrecreatieterrein.
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In-en uitgangen en circuit

De in- en uitgangen van het verblijfsrecreatieterreinzijn
landschappelijk gemarkeerde momenten. Zowel vanaf de
oost- als de westzijde loopt de weg vanaf maaiveld omhoog
tot het ter plekke van é&n van de duinruggen zijn hoogste
punt bereikt. Van daar heeft men zicht over het bewoonde
landschap. Via een lagergelegen, intern circuit met 2ansui-
tende insteekwegen is het terrein verder ontsloten. Het circuit
toont tevens het bewoonde landschapin al zijn facetten: het
iseen gecomponeerde landschapsbeleving. Het circuit wordt
gebruikt door auto’s, fietsersen wandelaars.

Het circuit omvat een zone van minimaal 25 m, waarbinnen

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

m breed en een voetpad van 2 meter. De overige delen zijn
onbebouwd en hebben een groen voorkomen, wat wil zeggen
dat ze begroeid zijn of benut worden voor (niet direct aan

de weg gelegen) parkeerterreinen omgeven door opgaande
beplanting. Het type begroeiing varieert met het landschap.
Er is afwisselend zicht op bebouwing en op groen of water.

De entreemomenten kennen een groene omgeving zonder
bebouwing in de directe nabijheid (afstand minimaal 20m).
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Groepen

Woningen worden in groepen in het landschap geplaatst.
Daardoor ontstaan herkenbare groepen van woningen, die
bewoners hun‘plek’ in het landschap bieden. De vrije ruimte
tussen de clustersisonderdeel van een aaneengesloten
groene nuimte, Deze opzet houdt een relatieve concentratie
van wohingen binnen clusters in, ten gunste van viije ruimte
die alslandschappelijke context voorde clustersdient. Binnen
de clusters worden woningen zodanig gepositioneerd, dat
goede individuele landschapsbeleving wordt gerealiseerd en
individuele of collectieve buitenruimte beschikbaaris.

De gemiddelde dichtheid van het verblijfsrecreatieterrein is
maximaal 10 woningen per ha. De clustersliggen minimaal
40 m uiteen (gerekend van randbebouwing tot randbebou-
wing). Een cluster omvat circa 20-25 woningen. Parkeren
vindt plaats in collectieve parkeerruimtesin 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 opeenheden die te vinden zijn in Waterdunen. De
groepen in of aan het duinlandschap zijn te beschouwen als
‘buurtschappen’ vergelijkbaar met ‘t Killetje of t Zandertje; de
groepen in het getijdengebied zijn verwant met de schansen
enervendie als‘occupatieplekken’in dat getijdengebied te
vindenzullenzijn.
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Integratie van gebouwen

De wijze waarop de bebouwing zich toont naarde omgeving
isverbonden met de positie van de bebouwingin het land-
schap. Dit isomgezet in richtlijnen voor de vorm van integratie
vande bebouwing in het landschap. Daamnee wordt mede de
wijze van tonen van het landschap vanuit de woningen gere--
gisseerd. Voor de wijze van tonen is een reeks van extravert tot
verscholen gehanteerd.

- Extravert, bijzonder. De bebouwing zoekt de hoogte open
iszichtbaar vanuit een wijdere omgeving. Deze bebouwing
markeert bijzondere plekken. Twee locaties zijn aange-
merkt, beide aan het zoutwaterkanaal en verbonden met
Nieuwe Sluis: het 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 gebouwen van de camping. Ook de bebouwing van 't
Killetje en 't Zandertje kan zo getypeerd worden.

- Bxtravert, (deels) gecamoufleerd. Idem, 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 islaaggelegen. Daardoor en door de landschap-
pelijke context (in dit geval achter of aan duinen)

biedt de bebouwing een min of meer verscholen positie.

Betreffende een deel van de bebouwing langs de kreken:
- Verscholen, zoekt de grond op. Idem, maar deels ook bedekt

(in de grond opgenomen). Het betreft de bebouwingin het
getijdebekken en een deel langsde kreken.
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Landschappelijke rand getijdengebied

Met voorgaande middelen wordt ook de rand van het getij-

dengebied gecomponeerd. Het volgende aanzicht (getoond

van west haar oost) staat voor ogen:

1. Een brede geulmond met een cluster verholen bebouwing.
Dit cluster moet zodanig liggen dat het zicht vanaf het
getijdenkanaal en vanaf de bestaande woning aan de
Walendijk richting getijdenbekken niet belemmerd wordt.

2. Een hoge duinrug met op de kopeen manifeste concen-
tratie van diverse typen bebouwing ter hoogte van Nieuwe
Sluis/de mond van het getijdenkanaal op en aan een hoog
engroot duin. De noordwestelijke flank van de rug is zo
opgebouwd, dat richting Nieuwe Sluis het duin domineert.
De zuidoostkant van het duin kent bebouwing; deze
beperkt zich tot de flanken beslaat niet de topzodat van
het duin een visueel afschemmende werking uitgaat.

3. Tenoosten daarvan een kleiner duin (of aantal duinen)
tussen getijdengeulen. Het duinis alleen aan de west-en
oostzijde aan de voet in de overgang naar het getijden-
gebied bebouwd. De kop is hoog en onbebouwd, zodat
een landschappelijke aanblik ontstaat met enige visuele
afscherming van de bebouwing aan de kreken.

4, Weereen hoge duinrug, nuzonder bebouwing op de kop.

De westzijde kent bebouwing; deze beperkt zich totde
flank en beslaat niet de top zodat van het duin een visueel
afschermende werking uitgaat richting getijdenbekken.

. Een aantal kleine duinen tussen geulen. EEnduinis een

onderdeel van de eilandenreeks waarover de noord-zuid
route doorWaterdunen loopt. Dit duin isonbebouwd en
zorgt met zijn hoogte voor een mate van visuele afscher-
ming van de bebouwing aan de kreken. Het tweede duinis
alleen aan de west- en oostzijde aan de voet inde overgang
naar het getijdengebied bebouwd. De kop ishoogen
onbebouwd, zodat ook hiereen landschappelijke aanblik
ontstaat met enige visuele afscherming van de bebouwing
aande kreken.

. Tenslotte een ruim schoren- en karreveldengebied met een

cluster verholen bebouwing. De afstand van het cluster tot
de rand van het zuidelijk deel van’t Zandertje is zodanig
dat beide ruimtelijk gescheiden blijven en dat ruime
uitzichten vanuit‘t Zandertje mogelijk blijven.
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4.1 De dimensies van kwaliteitsbewaking

Waterdunen heeft een hoge ambitie. Het gebied zal, zoals
eerder omschreven, via integrale ontwikkeling een vernieuwd
landschap creéren et hoge en samenhangende kwaliteiten
op het vlak van kustverdediging, natuur, recreatie, toerisme en
landschap. Het waarmaken van deze arnbitie steunt op drie

pijlers.

1. Formele regie

Formele regie vindt plaats via het inpassingsplanen het
Welstandsbeleid. In het inpassingsplan zijn voorschriften
opgenomendie een ietwat ‘ruimer’, maar strikt, bindend en
niet onderhandelbaar kader vormen. Een afwijking van de
voorschriften in het inpassingsplan is alleen mogelijk viaeen
aanpassing van het inpassingsplan met de daarvcor nodige
procedures. De voorschriften die worden opgenomenin het

inpassingsplan zijn aan het eind van dit haofdstuk herhaald.

De Welstandstoetsvindt plaatsviaeen integrale afweging
van de kwaliteit van bouwontwerpen en de mate waarin

zij voldoen aan de toetskaders, te weten de algemene eisen
van Welstand onder het Welstandsregime “Nieuwbouw’ en
de richtlijnen uit dit beeldkwaliteitplan. De richtlijnen van
dit beeldkwaliteitplan zijn in het vervolg nader uitgewerkt.
Zij bieden een ‘nauwer” kader dan het inpassingsplan.
Andersdan bij de voorschriften uit het inpassingsplan, kan
de Welstandscommissie in een enkel geval wel 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 vanWelstand.

in dit beeldkwaliteitplan zijn specifieke richtlijnen opge-
norendie per landschappelijk milieu de oriéntatie en hoofd-
vorrm van de bebouwing, hun materialisatie en onderinge
sarnenhang emschrijven. Deze richtlijnen zijn voornamelijk
gemotiveerd vanuit de landschappelijke onderlegger, de
(landschappelijke) beleving van enin het gebieden de
principes hoe huizen groepen in het bewoonde landschap
kunnen vormen. Daarom zijn deze richtlijnen soms strenger
(bijvoorbeeld voor de landmarklocatie, langsde boulevard
envoor de duinruggen) en soms vrijer (bijvoorbeeld voorde
duinvallei). De richtlijnen scheppen duidelijke kadersin relatie
tot de integratie van groepen gebouwen in het landschap

en laten veel vrijheid over voor een nadere uitwerking van
woninggroottesen -types, grootte van de overige (niet woon-)
programmacnderdelen, ontwerphandschrift of bouwstijl en

definitieve stedenbouwkundige verkaveling.

2. Integrale afsternming en gebiedsbrede codrdinatie van
belangrijke ambities bijvoorbeeld de duurzame agenda

De farmele regie richt zich met name op de inpasbaarheid
van een individueel bouwvolume. Yerschillende belangrijke
ambitiesdienen echter gebiedsbreed opgepakt en uitge werkt
te worden. Een belangrijke bouwsteen isonder andere het

nader uitwerken van een vooruitstrevende duurzame agenda,

het realiseren van een geheel energieneutraal gebiedeneen
ecologische integratie van de bebouwing door het voorkomen
van schadelijk licht in de nachtsituatie. Dit vertaald zich ook
naar gebruik van “‘Cradle 2 Cradle” natuutijke materialen,

het beleefbaar maken van duurzame lifestyle, beweging en
natuurervaring en het inzetten van energiekringlopen zoals
bijvoorbeeld een warmte/koude netwerk in het gebied.

Voorafgaand aan het uitwerken van individuele gebouwen zal
daarom een integrale stedenbouwkundige uitwerking van het
verblijfsrecreatiegebied met grote nadruk op duurzaamheid
en energieverbruik worden gernaakt. Hierin zijn in ieder geval
een onderbouwing van de energieneutrale gebiedsopzet en
vertaling naar de collectieve rmaatregelen in het gebied en de
individuele maatregelen per gebouw, alsrnede een verdich-

tingsplan opgenomen.

3. Coordinatie van het ontwerpproces

Om de kwaliteit en integraliteit van de totale ontwikkeling
te waarborgen zullen een stedebouwkundige en een land-
schapsarchitectonische supervisor worden aangesteld.

De supervisor overlegt met de Welstandscommissie over

de voortgang van de planontwikkeling en geeft aan de
commissie per bouwplan advies. De Welstandscormmissie
geeft het uiteindelijke adviesover bouwplannen op basis
van de Welstandscriteria, het advies van de supervisoren de
richtlijnen uit het beeldkwaliteitplan.
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ligging van deverschillende typa woningen / gebouwen

strandhuizen

valleihuizen

duinrugvilia’s
schorwoningen
slikwoningen

schanswoningen

hotel /
bezoekerscentrum

entreegebouw en
entreepaviljoent
camping



4.2 De beeldkwaliteitsrichtlijnen per bebouwingstypologie
Voor de verschillende bebouwingstypen in het verblijfs-
recreatieterrein zijn in dit hoofdstuk richtlijnen opgesteld
voor de beeldkwaliteit. Per bebouwingstype wordende
richtlijnen beschreven, onderbouwd met referentiebeelden
enillustratieve verkenningen. Aan het einde zijn de richtlijnen
voor de verschillende types samengevat in een matrix. In
hoofdstuk 4.3 is vervelgenseen aanzet gedaan hoe op basis
vandit beeldkwaliteitsreglement een vertaling naar bindende
voorschriften voor het inpassingsplan kan worden gedaan.
Om verwarrting te voorkomeén: de onder 4.3 voorgestelde
maximale maten en hoogten komen niet altijd overeen met
de maten uit het beeldkwaliteitsreglement. Het zijn meestal
net iets ruimere marges, welke een bepaalde marge toelaten
om enige architectonische vrijheld en inpasbaarheid

van voortschrijdend inzicht te behouden voor de verdere
uitwerking.

Inde afbeelding hiernaast iste zien waar de verschillende
bebouwingstypologién gepositioneerd zijn in het landschap.
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Entreegebouw

Het entreegebouw iseen open en uithodigend paviljoen
waarin informatievoorzieningen, administratie, een
supermarkt en een zwembad gehuisvest kunnen worden. In
vormgeving en uitstraling ishet entreegebouw een hechte
familie met de zesentreepaviljoens van de duincamping.

Met betrekking tot de duurzame agendaop het terrein, zijn
deze collectieve voorzieningen tevens bron- en verdeelpunten
van het warmte vYkoude- en energienetwerkin het terrein.
Door concentratie van de grootste verbruikersvan warmte

(sanitaire voorzieningen, zwembad) en koude (supermarkt) en

gebruik van de grote dakvlakken voor warmteopwekking kan

veel winst behaald worden.

Beeldkwaliteitsreglernent:

- Functiesin één laag georganiseerd, rax. hoogte 8m
ten apzichte van het maaiveld;

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

- Open (glazen) gevel naarentreeplein en entreeweg;

- Sculpturaal en beeldbepalend dak bestaande uit meerdere
segrnenten (geen simpel puntdak) van riet, hout of ander
vergelijkbaar materiaal in de natuurlijke verschijningsvorm;

- Gebruik van de materialen glas, hout en/of riet bepalen
het beeld, averige materialen worden toegepast in hun
natuurlijke verschijningsvorm.
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Entreepaviljoens duincamping

De entree- en voorzieningenpaviljoensvan de duincam-
pingclusters bundelen voorzieningen, maken een publiek
terras boven {een deel van) de parkeerplaatsen en creéren
ontrmoetingsplekken. Zij vormen een hechte familie met het
entreegebouw (zie pagina 40en 41).

Beeldkwaliteitsreglement:

- Functies in één laag georganiseerd, max. hoogte ém
boven maaiveld;

- Maximale afmeting 238 x 20 m, lange kant naar de rondhweg;

- Houten publieksterras boven de parkeerplaatsen
max. 1 boven het verhoogde maaiveld rond het gebouw,
terras kan rondom of naar het zuiden gemaakt worden;

- Open (glazen) gevel naarde rondweg);

- Sculpturaal en beeldbepalend dak bestaande uit
meerdere segmenten (geen simpel puntdak) van riet,
hout of ander vergelijkbaar materiaal in zijn natuurlijke
verschijningsvorm;

- Gebruik van de materialen glas, hout en/of riet bepalen
het beeld, overige materialen worden toegepast in hun
natuurlijke verschijningsvorm.
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Strandhuizen

De strandhuizen staan op een duintalud boven de
duinboulevard en langsde duinsteegjes. Het zijn kleine
vrijstaande huizen in een ‘dorpse’ setting.

Beeldkwaliteitsreglement:

- Maximale afmeting 6mx 11m exclusief terras, max.
hoogte 7m, minimale afstand naar volgend gebouw 3m;

- (Duinboulevard) aan de kant van de boulevard een ruim
houten privéterras op 2m boven boulevardniveau, boven
duintalud, bereikbaar met een trapje vanuit de boulevard;

- (Duinsteegje) houten privéterras dat uitkomt op een
houten pad in het duinsteegje;

- Symmetrisch puntdak dat naadloos overgaat in de zijgevel
van riet of hout of vergelijkbaar materiaal alseen soort
“schil”; alle strandhuisjes hebben exact dezelfde geometrie
enverschijningsvorm van hun “schil”;

- Voor-en achtergevel alslichte invulling, hier kan variatie
in materiaal en vormgeving ontstaan;

- Gebruik van de materialen glas, hout en/ofriet bepalen
het beeld, overige materialen worden tecegepast in hun
natuurlijke verschijningsvorm.

+ 1.0 NAP
+ 5.0 NAP
¢+ 1LONAP

+ 7.0 MAP
v 5.0 MAP
+ 1.0 NAR

doorsnedes strandhuizen in het [andschap
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Valleihuizen

Inde duinvalleien aan de duinrand kan in een meer beschutte
setting een grote variatie aan vrijstaande huizen ontstaan.

Beeldkwaliteitsreglement:

Maximale afmeting 7m x 12m, maximale hoogte 8m,
vrijheid in dakvorm en geometrie;

Oriéntatie op een hof, gebouwen staan niet ineenrij;
Minirmale ondetinge afstand 4m;

Privéterras van hout;

Materialisatie in lichte materialen in hun natuurlijke

verschijningsvorm.

+ 2. 0NAP
+ BLONAP
+ 1,0NAF

+ 10 NAP

doorsnedes valleihuizen in hetlandschap
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Duinrugvillds
De duinrugvilla's staan in een vrije open setting op de

duinrug of -flank. Zij hebben allemaal een steil puntdak. ‘ = : !‘ \\"\\ X

Beeldkwaliteitsreglernent:

- Maximale afineting 6mx 10m, maximale hoogte 7m,

- Symmetrisch en steil puntdak dat tot onder 3 hoogte
ten opzichte van maaiveld doorgetrokken wordt,
mogelijk aan de uitzichtkant een veranda welke de
symrnetrie kan breken;

- Open oriéntatie, gebouwen staan niet in een rij;

- Minimale onderinge afstand 3m;

- Groot privéterrasvan hout;

- Dakvan hout, riet of zink;

- Dakenvan alle duinrugvilla’s van dezelfde familie van

materialen (dus indien voor hout word gekozen
alle daken van hout, mogelijk verschillende soorten,
maargeen variatie van materialen);

- Materialisatie in lichte materialen in gedekte tintenin

hun natuurdijke verschijningsvorm.

<+ 2D MAP
+ S ONAFP
+ 1ONAP

doorsnededuinrugvillasin hetlandschap
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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 enzware materialen en“schuilen’als

het ware laag in het terrein.

Beeldkwaliteitsreglement:

- Maximale afmeting 8m x 12rn, maximale hoogte 7m
t.o.v. NAP;

- Gebouwisvoomarmelijk in é&n laag met plat dak;

- Bovenbouw/mogelijke tweede verdieping max. 40% van
de totale voetprint, minimaal 5m teruggezet van de gevel
langsde kreek;

- Platdak;

- Oriéntatie op de kreek;

- Minimale onderinge afstand 2m;

- Privéterras van hout, mogelijk dakterras van hetzelfde
materiaal;

- Materialisatie in donkere en “zware’ materialen zoals

donkere beton of natuursteenen glas.

+ 3.0 NAP

+ 1.0 NAP LT
- 1.0 NAP

doorsnede schorwoningen in het landschap
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Slikwoningen

De slikwoningen staan in kleine exclusieve groepjesopde

2 eilanden en bieden de meest riante en exclusieve waningen.

Zijzijn half in het terrein ingegraven en schuilen andereen
rieten of houten dak, waardoor zij opgaan in het terrein.

Bebouwingsreglernent:

- Maximaal grondoppervlak 9m x 12, hoogte aan straat-
zijde max. 3m, hoogte aan kreekzijde max. 4m, hoogte in
het rnidden max. 7m;

- Asymmetrisch puntdak met flauwe helling;

- Qrigntatie op de kreek maar divers, gebouwen staan niet in
eenrij;

- Minimale onderlinge afstand 5m;

- Privéterras van hout, mogelijk dakterras van hetzelfde
materiaal;

- Materialisatie in donkere en “zware” materialen zoals
donkere beton en/of natuursteen, glasen/of donker hout.

+ 3.0 NAP
+1.0 NAP
-1.0 NAP

» B3 NAP

doorsnede slilkwoningen in het landschap
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Schanswoningen

De schanswoningen zijn 2 clusters vanvillasdie ineen
kunstmatige dijk verstopt zijn en op deze maniereen
moderne schans midden in het getijdengebied vormen. Zjj
zullen alseen geheel worden ontworpen: één vormgever zal
verantwoordelijk zijn voor zowel de woningen alsde nadere
landschappelijke uitwerking van de gehele schans. De beeld-
bepalende materialen van het clusterzijn gras, glas, en steen.

Bebouwingsreglement:

- Maximaal grondoppervlak 7,5m x 12m, maximale
hoogte 6,5m ten opzichte van NAP, plat dak;

- Dijkloopt ononderbroken door tot een hoogte van
minimaal 4m;

- Maximale uitsnede uit de dijk van de buitenkant 50%
overde hele lengte;

- Bovenverdieping over maximaal 40% van de voetprint
van het gebouw;

- Materialisatie in donkere en‘zware’ materialen zoals
donker beton of natuursteen en glas.

+ 3.0 NAP
+ 1.0 NAP
-1.0 NAP

s Lpwap

doorsnede schanswoningen in het landschap
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4.3 De voorschriften over de bouwvolures die getoetst
worden in het inpassingsplan.

Uitgaande van dit beeldkwlaiteitsplan zijn de voorschriften

van het inpassingsplan nader uitgewerkt en vastgesteld.
Onderstaande punten geven zijn meegegeven alsinput voor
het inpassingsplan. Deze lijst is viteraard geen volledige opsom-
ming van toetscriteria in het inpassingsploan en het inpassings-
plan zelf isten aller tijde leidend. Daarnaast zullen de punten
ook bij het beelkwaliteitstoets aan de orde komen.

Algermene voorschriften voor de bebouwing:

- Maxirnaal 400 recreatiewoningen.

- Maximaal 1200 parkeerplaatsen in het gebied (=1,8 per
recreatiewoning, 1,2 perkampeerplek, 120 tby. het hotel/
bezoekerscentrum). Eris geen parkeren in het gebied opge-
nomen tby. de commerdiéle functies en het zwembad,
deze functies zijn locale voorzieningen).

- Bebouwing houdt miniraal 10 meter afstand tot de
ringweg, die de hoofdontsluiting van het verblijfsrecreatie-
gebied vormt.

- Bebouwing houdt minirmaal een afstand van 20 meter tot
de entrees van het verblijfsrecreatiegebied.

- Bebouwing houdt minimaal 4 meter afstand tot overige
wegen.

- Bebouwing houdt minimaal 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 alsdoorsteek door het
getijden-enduinlandschap.

- Bebouwing houdt minimaal 10 meter afstand tat overige
doorgaande paden.

Voorschriften voor de bebouwing in de zone “boulevard”:

- Functieshoreca, dienstverlening/kantoor en supermarkt
toegestaan tot een maxirnum van samen 1500 m? bvo.

- Functieszwernbad en sportvoorzieningen toegestaan tot
een maximum van samen 1500 m?bvo.

- Functie recreatiewoning toegestaan.

- Maximale bouwhoogte 10m gerekend vanaf het maaiveld
van de boulevard (2,0rm +NAP).

Voorschriften voor de bebouwing inde zone “landmark”:

- Functies hotel, café, restaurant en bezoekerscentrum
toegestaan met een maxirnum van 80 hotelkarners
binnen het in de plankaart ingetekende driedimensionale
bouwenvelop.

Yoorschriften voor de bebouwing in de zone “‘duinvallei”:

- Functiesvoorzieningen t.by. duinkampeerterrein
toegestaan tot een maximurm van 3000 r? bvo totaal

- Functie recreatiewoning toegestaan.

- Recreatiewoningen zijn vrijstaande woningen met een
maximaal grondoppervlakvan 8mx 12m.

- Maximale bouwhoogte 8m ten opzichte van omringend
maaiveld.

- Afstand tussen woningen onderling minimaal 3m.

Voorschriften voor de bebouwing in de zone ‘getijden-
landschap™
- Voorgebouwen binnen 30m vanaf de kreek

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

- Alleenvrijstaande woningen toegestaan, maximale
afmeting 9x12m, maximale bouwhoogte + 4m ten
opzichte van NAP. Per gebouw iseen opbouw toegestaan
van maximaal 3m hoogte en een afmeting van maximaal
40% van het totale dakvlak.

- Minimale afstand tussen gebouwen 2m.

- Maximaal 20 woningen bij elkaar, daarna minimaal 40m
afstand tot overige bebouwing.

Voor gebouwen die eldersin deze zone gebouwd worden:

- Functie recreatiewoning toegestaan.

- Alleenviijstaande woningen toegestaan, maximale
afineting 7x11m, maximale bouwhoogte 3m pluskap van
maxirnaal 4m ten opzichte van het maaiveld (gemeten
vanaf het laagste punt waar het gebouw het maaiveld
raakt).

- peilhoogte van gebouwen varieert tussen NAP +2,5men
NAP +3,5m. In uitzondering op deze voorschriften kunnen
maximaal 15 woningen op de plek waar het getijdenkanaal
en het getijdenbekken elkaar raken op een peilhoogte
tussen NAP + 3,5m en NAP + 5,5m gerealiseerd worden

- Minimale afstand tussen gebouwen 3m

- Maximaal 20 woningen bij elkaar, daarna minimaal 40m
afstand tot overige bebouwing.
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5.1 Beschrijving hotelvarianten

Zoalsin het inrichtingsplan en eerder in dit beeldkwaliteitplan
isaangegeven isde onderzochte locatie een knooppunt
binnen het regionale kustlandschap waarWaterdunen

en het estuarium/de kust ruimtelijken functioneel met

elkaar worden verbonden. De kruising van de dijken het
getijdenkanaal via de getijdenduiker isdaar de kernvan.

De landschappelijke onderdelen strand, duinen en getij-
dengebied, die het gebied typeren en aantrekkelijk maken
voor diverse recreanten, komen hier bijeen enzijn direct
bereikbaar en zichtbaar. In een goede ontsluiting met ruime
parkeermagelijkheden kan en zal worden voorzien. Dit
knooppunt is herkend als potentieel sterke locatie voor het
bezoekerscentrum voor Waterdunen en een hotel, functies die
uit bouw- en exploitatievoordelen worden gecombineerd. Dit
hotel/bezoekerscentrum isvoor het project Waterdunenen
voor de regionaal-economische effecten (werkgelegenheid/
bestedingen) van het plan van grote betekenis. Benutting

van de kwaliteiten van de plek middels een aantrekkelijk
concept is nodig om een hotelontwikkeling- en exploitatie en

daarmee die van het bezoekerscentrum) mogelijk te maken.

In dit hoofdstuk wordt de plek van het landmark nader

uitgewerkt. Het landmark vergt bijzondere aandacht inde

uitwerking om rneerdere redenen:

- Eris sprake van verschillende publieks - en verkeersstromen
die in avereenstemming met elkaar gebracht dienen

te worden: autoverkeer over de Panoramaweg en de

boulevard, ‘kiss&ride’- komen en gaan bij de entree’svan
hotel en bezoekerscentrum, voetgangersstrormen de dijk
openterug, alsmede de kans om mooie verblijfsplekken en
terrassen te creéren;

- Ermoet rekening worden gehouden met de zeewering,
welke zowel ten noorden alszichtbare dijk als ten costen
alsonder het duin verborgen dijk de locatie begrenst, de
zichtbaarheid en toegankelijkheid inperkt en ook op de
locatie zelf het bouwen van een ondergrondse parkeer-
garage onmogelijk maakt. Aan de andere kant is de dijk
en het getijdenkanaal uiteraard een van de attracties van
Waterdunen, waar het bezoekerscentrum zich naartoe

dient te orignteran.

In het vervolg zijn een vijftal varianten nader uitge werkt,

alvorensde richtlijnen voor het landmark te omschrijven:

- Variant 1: landmark staat langsde boulevard, peil +2m NAP,
hoogte 12mtot NAP +14m;

- Variant 2: landmark staat langs de boulevard, peil +2r NAP,
hoogte 15mtot NAP +17m;

- Variant 3: landmark staat op een verhoogd plein halver-
wege de dijk, opeen plek die het voormalig Fort Napoleon
benaderd, peil 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, peilis het verhoogd plein +5m NAP, hoogte 15m
tot NAP +20m;

- Variant 5: landmark wordt 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 Panoramaweg, hier NAP +9 m,

hoogte is 11 tot NAP+20m.

De ruimtebehoefte voor het landmark isvoor alle varianten
identiek, namelijk 120 parkeerplaatsen, 80 hotelkamersen
bijkomende functiestoereikend voor een hotel in het hogere
segrnent, plus 1500 m?bvo voor het bezoekerscentrum.
Totaal is uitgegaan van een ruimtebeslag van 8100 m?bvo

plus parkeren.

globale programma uitgangspunten
hotel****#* & bezoekerscentrum Waterdunen

80 hotelkamers4400 m? bvo

overige functieshotel ca. 2200 m? bvo
{foyer, vergaderzalen, restaurant, etc)
bezoekerscentrum ca. 1500 m? bvo

120 parkeerplaatsen ca. 3600 m?
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Variant 1

Invariant 1is het gehele programma in een groot bloklangs
de boulevard gesitueerd. Doordat parkeren bovengronds
opgelost moet worden, zijn alle entrees naar de boulevard
toe georiénteerd waar ook het Kiss&Ride van het hotel

plaatsvindt.

Het programma past maar net op de locatie en binnen het
bouwvolume. Erisgeen ruimte voor differentiatie van de
publieke buitenruimtes en een oriéntatie van bezoekers-

centrum functies naar het getijdenkanaal is niet mogelijk.

massa axonometrie

doorsnede A-A

= AMERS |
| B-CENTRUM  ESRERERmERN
R

doorsnede B8
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Variant 2

In variant 2 is het gehele programmain een groot blok langs
de boulevard gesitueerd, echter, het geheel kan een laag hoger
boven de dijk uitkomen dan variant 1. Dit biedt in relatie tot
variant 1 betere uitzichtkwaliteit van sommige hotelkamers,
echter, de problematiek van de organisatie van publieke
functies en stromen op maaiveldniveau is bijna onverminderd

aanwezig.

massa axonometrie

-
=

doorsnede A-A

/\\H——_—_

doorsnedeB-B
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Variant 3

Variant 3 kiest een verhoogte plek tegen de dijk aan als
entreeniveau. De hele ontsluiting van alle functiesvindt
plaatsop een duinplein op +5NAP, waardoor de publieksroute
de dijk op kan worden ontzien van storende drukte door taxi’s
en in-en uitstappende hotelgasten. Naar de promenade

de dijk op worden een publieksterras met vitzicht over het
instromend water in de getijdenkanaal gecreéerd. Onder het
plateau bevindt zich het parkeren. Vanuit de lobby op +5NAP
zijn de bezoekerscentrumfuncties gelijkvloers gesitueerd naar
de dijk toe en deze kruipen langs de dijk tot de plek boven de
inlaat. Hier ontstaat een spectaculair auditorium net boven

de inlaat. Daarboven bevindt zich een tweede publieksterras
op +9NAP en de publieksstromen gaan de dijk op viaeen trap
over het bezoekerscentrum heen, over het tweede publieks-
terras en de Panoramaweg de dijk op. Hierdoor ontstaat een
scala aan interessante verblijfsplekken en routes waardoor
het landmark wordt verweven met de plek.

problesmkamers

WAFERS" '

S B-CENTRUM
FARHEREM B

De hotelkamers zijn gesitueerd in een tweelaagse slang boven
de plintfuncties. De beperkte hoogte maakt het gebouw
echter vrij gedrongen, waardoor veel van de publieke ruimtes
direct worden overschaduwd door het gebouw. Daamaast
ontstaan bij 40 hotelkamersop een verdieping vrij onaan-
genarme corridorsituaties en moeten meerdere hotelkamers

massa axonometrie

direct op bovenste plateau worden gezet. Deze kamerskijken
direct tegen de dijk aan en hebben bovendien een privacy-
probleem doordat publieksstromen voor de ramen langs
kunnen komen, oftewel viaeen hekwerk oid. moeten worden
geweerd. Deze situatie isin de doorsnede A-A aangegeven
door de indicatie “probleemkamers’.

doorsnede A-A

doorsnedeB-B :
67



+130/16,5Nap




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 sculpturale
bovenbouw gemaakt kan worden. De publieksfunctiesvan
het hotel kunnen zich ontwikkelen over twee verdiepingen
waardoor ook het bovenplateau op NAP+9m een publieke
bestemming kan kiijgen. Tevenskrijgen alle hotelkamers
uitzicht over zee of over de getijdenkanaal of over het

grote duin.

Deze versie is tevens verwerkt inde artist irnpressionsen

in de schetsmaquette.

rmassa axonometrie
(indicatief)

IR TAYATATA A A= ) =

doorsnede A-A

HAMERS MAM IS HAMER)
HAHE A i
JAMERS HAX 13
B YIER i.
mEN FARNER

doorsnedeB-B
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Variant 5

Variant 5 wordt ontsloten via een plein halverwege de dijk
dat wordt germaakt vanuit de verlegde Panoramaweg.

Het landmark grenst hiermee direct aan een 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
echter grote potenties als mooi entree en adres hij isechter
minder hecht verbonden met Waterdunen.

De organisatie van plintfuncties kan ongeveer identiek

aan variant 4 worden uitgewerkt, met het kenmerkende
verschil dat de ontsluiting plaatsvindt via het bovenplateau.
Dit plateau moet dan ook groter zijn om alle aankomst-en
vertrekbewegingen op te kunnen nemen. Daarom isin deze
versie een andere vorm van de bovenbouw uitgewerkt, dit is
echter goed mogelijk.

De organisatie van het bezoekercentrurmn wordt iets ingewik-
kelder doordat het entree van boven en niet gelijkvicers
is.Ten behoeve van het parkeren moeten de auto’seen hoog-
teverschil van 6m overbruggen binnen het gebouw.

massa axonometrie

R TANATATA A4 = gy ==

doorsnede A-A

——

e N

doorsnedeB-B
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variant 4. Ooghoogte bij alle perspectieven isNAP+3,80m, datis 1.60 m boven het brugdek.
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Organisatie van de
publieksgerichte
ruimtes

Kwaliteit van de
hotellkamers

Identiteit van de plek

Kwaliteit van de vorm

Impact op vergezicht

Var |
12m hoog vanaf boulevard
naar NAP+14

bijna geen impact
+-

relatie tot provincial
beleid

past binnen beleid

Var 2 Var 3 Var 4 Var 5
15 m hoog vanaf boulevard 12 m hoog vanaf plateau+5 15 m hoog vanaf plateau+5 11 m hoog vanaf entree panoramaweg NAP+9
naar NAP+17 raar NAP+17 naar NAP+20 naar NAP+20
geer . ++herkenbaar bezoekerscen- ++herkenbaar bezoelerseentrum +-herkenbaar bezoekerscentrum maar indirect
trum gericht op gericht op entree van boven
getijdenkanaal getijdenlanaal + riant autovri] publielsterras tegen pub-
+- beperkt autovrij ++riant autovrij publieksterras tegen lielsstromen aan, meer gescheiden dan var4
publieksterras publieksstromen aan ++herkenbare K&R naar
+ herlkenbare K&R op plein + herkenbare K&R op plein naar het Panoramaweg
naar het Duin toe Duin toe
+ ++ ++
| 25% zeeziehe 25% zeezicht 35% zeezicht 35% zeezicht
35% landschap 35% landschap 65% landschap 65% landschap
40% geen uitzicht 40% geen uitzicht 0% geen uitzicht 0% geen uitzicht
+- +- 4 ++
++ orientatie naar Zee en ++ orientatie raar Zee en +- sterk verbonden met zee en dik, minder
Nieuwesluis / Waterdunen Nieuwe Sluis / VWaterduren goed met Nieuwe Sluis / Waterdunen
++ ++ ++

+- zware soldel, gedrongen
bovenbouw

onderbouwing noodzalkelijk voor | orderbouwing noodzalkelijk irt.

uitzonderdijice hoogte van | 5m omgang met de plint

++ zware soldeel, lichte bovenbouw

o

onderbouwing noodzakelijk irt om-

gang met de plint en voor uitzonder-
lijlee hoogte van 15m

++ zware soldeel, lichte bavenbouw

1+t

onderbouwing noodzakelijk i.rt. omgarg met
de plint

ontsluiting

via Nieuwe Sluis

via Nieuwe Sluis via Nieuwe Sluis

via Nieuwe Sluis

via Panoramaweg

evaluatieschema varianten




5.2 evaluatie en condusies

De varianten voor het hotel/bezoekerscentrum zijn geévalu-

eerd aan de hand van de volgende criteria:

Organisatie van de publieksgerichte functies: bezien
zijnde 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, karners met uitzicht op zee hebben veel
meerwaarde.

Kwaliteit van de vorm: daarbij is bezien of een gebouw
met een herkenbare vorm passend op de locatie kan
worden gegenereerd

Impact opde weidsheid: komt het gebouw bovende

dijk uiten 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 provinciale beeldkwa-

liteitsbeleid en hoe de ontsluiting is georganiseerd. Het

volgende kan worden geconcludeerd.
Variant 1 (12in, vanaf boulevard tot NAP+14m) biedt geen

kwaliteit, anders dan de geringe impact op de weidsheid.
Variant 2 (15 m, vanaf boulevard tot NAP+17m) kent een
hogere maar nog weinig overtuigende kwaliteit van kamers
en heeft een iets sterkere impact; de overige bezwaren blijven.
Meest belangrijke redenis, dat het bovengronds gesitueerde
parkeren (ondergronds parkeren isimmers uitgeslotenin
relatie tot de nabijheid van de primaire waterkering) de

ruimte op maaiveldniveau zodanig beperkt dat onvoldoende
ruimte overblijft voor een fatsoenlijke organisatie van
publieksgerichte functies alsmede voor de verschillende
aanwezige publieksstromen.

Conclusie: de varianten op boulevardniveau voldoen geenszins
aan de beoogde kwaliteit. De benutting van de beleidsruimte
om gemotiveerd af te wijken van 12m ente 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
weidsheid alsvariant 2, maar heeft een aanmerkelijk hogere
kwaliteit op de andere vlakken, voornamelijk met betrekking
tot de organisatie van buitenruimtesen het creérenvaneen
kansrijken herkenbaar bezoekercentrum. De aantrekkelijke
organisatie van de plint en de aldaar gesitueerde functies
wordt echter voor een groot deel gefrustreerd door eente
forse platte bovenbouw waardoor de publieke buitenruimte
krap wordt .

Variant 4 (15 m, vanaf plateau +5 tot NAP+20m) heeft een
hoge kwaliteit van kamersen - doorzijn compactere vorm van
de bovenbouw-een meer aantrekkelijke publieke ruimte opde
getrapte publieksterrassen. De variant heeft ook een sterkere
vorm; door de hoogte steekt het gebouw sterk boven de dijk
uit, door de wijze waarop dat gebeurt (als een baken) kan de
impact eigenzinnig worden gencemd.

Conclusie: De varianten met alsbasiseen plateau van 5Sm+NAP
hebben een redelijke tot goede kwaliteit. Een hoogte van 15 m,
gerekend vanaf dat plateau, biedt meer kwaliteit op het viak
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 af te wijken
van de 12m en de beleidsruimte te benutten om gemotiveerd
15m als hoogte te hanteren.

Variant 5 (1Tm, vanaf plateau +9m tot NAP+20m) is wat

betreft de algehele kwaliteit in hoofdlijnen vergelijkbaar met

4. Wel heeft deze variant door zijn afwijkende ontsluiting een
andere impact als het gaat om de verkeersafwikkeling op de
boulevard en Pancramaweg.

Conclusie: Variant 5 kan gezien worden alsgelijkwaardig alter-
natief naast 4, waarbij de impact op en van de verkeersafwikke -

ling nog geéxpliciteerd en vergeleken moet worden.

75



_

.;Ett_..::e

b
i TR

referenties vorm en materialisatie landmark

76



Uit de verkenning van de mogelijkheden van de locatie en

de evaluatie blijkt dat een hotel/bezoekerscentrurn met
beperkte hoogte (12-15m, NAP+14-17m) op boulevardniveau
(NAP+2m) niet leidt tot een goed en aantrekkelijk concept.
Grotere hoogte (NAP+20m) is nodig voor een voldoende
kwaliteit van kamers en vorm en voor een sterke identiteit van
de plek. Grotere hoogte biedt {door beperkter ruimtebeslag op
de grond) tevens meer ruimte voor het goed organiseren van
de publieksgerichte functiesinclusief die van de buitenruimte.
Door diverse niveaus tussen boulevard (NAP+2m) en dijk
(NAP+12rm) te maken voor de organisatie van deze functiesen
van de diverse stromen, kan op dat vlak een optimale situatie

worden gecreéerd.

Alle varianten hebben in meer of mindere mate invliced opde
weidsheid. Bij de grotere hoogte (NAP +20m) ishet gebouw
van ver zichtbaar, wat invloed heeft op de weidsheid met
name van het estuarium. In combinatie met de mogelijkheid
van een goede vorm zorgt de hoogte er ook voor dat het
gebouw een eigenzinnig beeld kan creéren en zo als herken-
baar baken op deze voor kust en Waterdunen betekenisvolle

plek kan fungeren: een waar‘landmark’.

Voor de varianten betekent dit: variant 1 en 2 zijn ongeschikt;
variant 3 isopdiverse puntenzwak, variant 4 is op de meeste
punten sterk en de beste, boven 3 te verkiezen variant; variant
5is eenin hoofdlijnen gelijkwaardig alternatief voor 4, waarbij
de impact op en van de verkeersafwikkeling op de boulevard
ende Panoramaweg nog geéxpliciteerd en vergeleken

moet worden.

Op basis van deze evaluatie is het volgende standpunt
ingenomen: variant 1, 2en 3voldoen niet; de keuze is met

4 of 5 verder te gaan en deze leidend te latenzijn inde beeld-
kwaliteitsrichtljnen voor de betreffende locatie en bebouwing
en de doorwerking van het bealdkwaliteitplan. De keuze ten
aanzien van de ontsluiting en dus tussen 4 en 5 (met daaraan

verbonden consequenties) kan later plaatsvinden.

53 voorschriften inpassingsplan en beeldkwaliteitsreglernent
Voor het bebouwingsreglement voor het hotel/bezoekerscen-
trum houdt dit het volgende in.

Opte nernen in het inpassingsplan:

- Aanduiding bouwzone voor onderbouw met functies
parkeergarage, bezoekerscentrum, bepaalde hotelfuncties
(opslag etc), met maximum volume, met terreinhoogten
c.a.5+NAP enca. 9+NAP;

- Aanduiding bebouwingszone voor bovenbouw met
functies horecaen bezoekerscentrum, met maximale

percentage bebouwbaar oppervlak, maximum aantal

hotelkamers, met hoogte rmaximaal tot NAP+20m, met
publieke functies inde plint en (deels) publiek dak;
Aanduiding publieke buitenruimnte over bebouwingsblok
vooronderbouw;

Toe te voegen na keuze tussen variant 4 en 5: verkeers-
functie en entree hotel/bezoekerscentrumn en parkeer-
garage.

Beeldkwaliteitsvereisten:
Onderbouw:

Donker en zwaar, in dezelfde of vergelijkbare materialen
alsde boulevard en de dijk: basalt/stenen met basaltsplit
{terrasvlakken, muren, taluds), gras (deel taluds) en hout
{inrichtingsobjecten);

Aan alle zijde een verzorgd aangezicht;

Bovenbouw:

Sculpturale, eenduidige vorm met plat dak;

Alzijdige oriéntatie;

Transparante plint met onder andere veel glas;
Bovenverdiepingen met lichte uitstraling, met onder
andere hout als materiaal;
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valleiplein

dikplein

boulevardlangs hetkanaal Niewwe Sluis



Formeel is de inrichting van de buitenruimte geen onder-
deel van het welstandsbeleid, de richtijnen 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 uit dezelfde componenten voor de compuositie van
beeldkwaliteit als die voor de bebouwing. De richtlijnen
vormen &én geheel en zijn een afspiegeling van hetinte-

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 duinen en legteen verbinding tussen de
kom/dijk en het getijdengebied. Tevens vormt ze de drager
van bijzondere functies (bezoekerscentrum/hotel, winkels,
entreegebouw/zwembad) en liggen er recreatiewoningen
aan. Zij ontsluit al deze functies voor auto’s, fietsersen
voetgangers. Van belang is een levendige, ontspannen en
karakteristicke verblijfsruimte te maken, waarbinnen de
diverse stromen en functies een aantrekkelijke en logische

plaats krijgen.

De boulevard is vormgegeven als deel 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 volgt in hoofdlijnen de rechte lijn
van het kanaal en kent aan kanaal- en duinzijde enkele

pleinruimten die met de boulevard verbonden zijn. Deze

pleinen interacteren tevens met de duinen of de dijk,

wat tot vitdrukking komt in de verdere inrichting van de

buitenruimte. Aan of op deze pleinen liggen de bijzondere

functies. Drie pleinen zijn te onderscheiden: entreeplein

met entreagebouw,/zwembad (zuid), valleiplein met

winkels/horeca (midden) en dijkplein met bezoekerscen-

trum/hotel (noord). In de overige delen sluit de boulevard
direct aan op duintjes waarop recreatiewoningen zijn
geplaatst. Deze woningen staat op enige afstand van en

enigszins hoger dan de boulevard, zadat voor de bewoners
een voldoende privacy en de beleving van de boulevard
worden gecombineerd.

Kenmerken vande boulevard:

- Drijvende houten steiger (breed 2,5 m) over de gehele
lengte van het kanaal, op haar plaats gehouden door
smalle houten palen (onderlinge afstand minimaal 8m).
Deze biedt de mogelijkheid boven hetwater
te lopen en de eb- en vicedbeweging 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
beéindiging een hooggelegen uitzichtpunt. Ter hoogte
van het valleiplein is de vionder breder, zodat ruimte
ontstaat voor een opstapplaats voor de fluisterboot
en voor een terras;

- Een verhard talud (basalt/ruwe stenen met basal tsplit,

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

Ter hoogte van het valleiplein vervalt het steile deel
van het talud en een groot deel van hetloopvlak;

dit deel kent een vlakke verharde kanaalbodem, een
verticale kademuur 3m hoog) en een verharde berm
{1m breed), allen in basalt/ruwe stenen met basaltsplit;
Verharde rijweg (Gm breed, vlakke stenen met basalt-
spliv), 2 richtingverkeer;

Verhard voetpad (3m breed, vlakke stenen met
basaltsplit). Op het valleiplein is het pad van hout.

Het pad verbindten ontshuit de diverse voorzieningen
voor de wandelaar;

Zandtalud (1:3, breedte minimaal 6m, hoogte 2m) met
biestarwegras/helmbeplanting. Zo lopen de duintjes
totaan de verharding van de boulevard.

8l
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Kenmerken van de pleinen:

- Entreeplein: dit plein omvat een rijweg, functionerend

alsrotonde, en voetpaden in vlakke stenen met basalt-
split, omgeven door zandige terreinen met biestarwe-
gras/helm/duinvegetatie. Het entreegebouw/zwembad
grenstaan dit plein;

Valleiplein: in het midden ligt een 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 (yemaaide) grazige vegetaties en bomen
zoals die ook in de verdere duinvallei voorkomen.

De rand wordt gevormd door een houten vlionder
{breedte minimaal 3m) dat als pad en terras
functioneert. De winkels/horecavoorzieningen staan
hier tegenaan. De vlonder sluitaan op de drijvende
steiger in het kanaal en vormt daar één geheel mee,
zodat ‘waterplein’en landplein’ 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 die voor voetgangers
toegankelijk is vanaf de boulevard, de dijk en de duinen.
Het plein sluitin materialisering aan op de boulevard

en de dijk: basalt/stenen met basaltsplit (terrasvlakken,
deel taluds), hout (inrichtingsobjecten) en gras (deel
taluds). Met het plein en de trappen die daar deel

van uitmaken worden de hoogteverschillen overbrugd
tussen boulevard, dijken duinen. Entree van bezoekers-
centrum en hotel zijn te vinden op het plein en ook
toegankelijk vanaf de boulevard.

Wegenen paden:

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

bermen 1m breed;

Doorsteek langs kanaal (na de boulevard):
vlonderpad (breedte 220m) en uitzichtpunt van hout;
Doorsteek door getijden- en duingebied: pad in
schelpen, breedte 2,20m, berm 0,5m breed;
Overige paden binnen verblijfsrecreatiegebied:
schelpenpad, 1,20m breed;

Entree en ringweg: weg maximaal 5m breed asfalt
met schelpen, 2m schelpenpad (eventueel ok in
combinatie met asfalt), bermen 1m breed;

Overige wegen in het verblijfrecreatiegebied: asfalt
(met deel schelpen) maximaal 3,5m breed, bermen
0,5 Tm breed.

Parkeervelden:

- Strandhuizen: op binnenterreinen, op laag gelegen
delen onder dekken;

- Valleihuisjes: in groepen omringd door en 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 enfof
lage beplanting;

- Kampeervelden: per veld een collectief parkeerterrein,
deels overdekten opgenomen binnen hetentree-
paviljoen, verder omgeven door duintjes/verhoogd
maaiveld en cog en breed duinstruweel.
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