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01. INLEIDING
1.1 AANLEIDING

In Zoutelande, gemeente Veere, heeft Resi-

dentie Soutelande B.V. het voornemen een 

bouwwerk te realiseren op de hoek van de 

Duinweg en de Langendam, grenzend aan de 

dorpsring van Zoutelande, een belangrijke 

plek in het dorp.

Het plangebied wordt gevormd door de 

percelen aan de Langendam 2 en 4, de 

percelen Duinweg 3 t/m 13 én een perceel 

aan De Bellink ten zuiden van De Bellink 

nummer 5.

Aanleiding voor deze onderbouwing is 

het beroep van V.O.F. Aannemingsbedrijf 

Dingemanse e.a. te Zoutelande. De rechtbank 

acht in een tussenuitspraak zoals verstuurd 

op 16 augustus 2016 onder punt 5.2 

onvoldoende onderbouwd waarom in de 

kap twee gebruikslagen kunnen worden 

gesitueerd. Deze onderbouwing gaat speci-

fiek in op dit aspect en beschouwt tegelijk de 

bredere ruimteli jke context van het bouwplan. 

Plan

Het plan bestaat uit 19 recreatieappar-

tementen met ca. 1.200 m2 commerciële 

voorzieningen op de begane grond en ter 

plaatse van de aansluiting op de bestaande 

bebouwing aan de Duinweg 2 grondgebonden 

woningen.

De bebouwing staat met de voorzijde zowel 

aan de Duinweg als aan de Langendam. 

De bebouwing bestaat uit 2 bouwlagen met 

een kap, met op de hoek Langendam/Duinweg 

een hoogteaccent van 2 bouwlagen met 

afwijkende hoge kap over 2 bouwlagen. 

Het bouwplan sluit aan bij de (centrum)-

dorpse uitstraling met variatie in goothoogten, 

individuele gevelopbouw, verschil lende kleuren 

baksteen en een differentiatie in kapvormen.

1.2 ONDERBOUWING

Het bouwplan dat de initiatiefnemer voor ogen 

staat, komt op een voor Zoutelande belangrijke 

plek. In dit document wordt een aanvullende 

stedenbouwkundige argumentatie geformuleerd 

voor het realiseren van het geplande 

bouwwerk.

Allereerst zal worden ingegaan op het 

ruimteli jk kader. Daarna worden de 

verschil lende ruimteli jk relevante aspecten 

behandeld.
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STRUCTUURVISIE CENTRUMGEBIED ZOUTELANDE; BLOK 3
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02. RUIMTELIJK KADER

STRUCTUURVISIE CENTRUMGEBIED 

ZOUTELANDE

Uitgangspunt voor Zoutelande is het tegengaan 

van verval en het stimuleren en creëren 

van samenhang in de uitstraling van het 

centrumgebied.

Voor de kern Zoutelande wordt een 

aantrekkelijk woonklimaat en een atractief 

kustmilieu nagestreefd.

De bebouwing in het centrumgebied bestaat 

voornamelijk uit aaneengesloten, gevarieerde 

bebouwing die tezamen met de smalle 

straatprofielen zorgen voor een centrumdorpse 

sfeer. 

Essentieel bij herontwikkeling van locaties 

binnen het gebied is het behouden dan 

wel verbeteren van deze centrumdorpse 

karakteristiek, met een passende schaal, maat 

en architectonische vormgeving.

Bij nieuwbouw is het van belang dat de begane 

grond in ‘het gemengde gebied’ (waaronder de 

planlocatie valt) een extra hoogte krijgt van 

circa 3,5 meter. Zo ontstaat de mogelijkheid 

om een goede en functionele commerciële 

ruimte te maken. Hierdoor kan de bebouwing 

in de toekomst voor meerdere functies worden 

gebruikt.

Verdichting van binnenterreinen in de vorm 

van wonen dan wel recreatief  wonen of 

accomodaties is niet gewenst.

BLOK 3

De planlocatie l igt in Blok 3 van het in de 

structuurvisie benoemde centrumgebied. 

In de structuurvisie wordt de locatie expliciet 

aangemerkt als een markant punt binnen het 

centrumgebied van Zoutelande.

In de plint is een invull ing met commerciële 

ruimten ten behoeve van horeca en/

of  detailhandel, met erboven recreatie-

appartementen voorzien.

Ruimteli jk gezien wordt ernaar gestreefd 

om een representatieve en karakteristieke 

hoek bij de kruising van de Langendam en 

de Duinweg te realiseren.

Nieuwe bebouwing dient aan te sluiten bij 

de dorpse schaal, met een passende maat 

en ritmiek.

Gewenst is een kapvorm, waaronder 

volwaardige gebruiksruimten kunnen 

ontstaan. Ten behoeve hiervan zal de 

kap steiler en de kapverdieping hoger 

zijn dan de kapvormen in de directe 

omgeving. De kapvorm zal refereren 

aan de oorspronkelijke bebouwing in het 

centrumgebied.
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DE BEBOUWINGSSTRUCTUUR RONDOM DE DRIESPRONG IS 
DE AFGELOPEN JAREN STEEDS VERDER VERDICHT.
BOVEN: +/- 1950  
ONDER: +/- 1990

HUIDIGE BEBOUWINGSSTRUCTUUR RONDOM DE DRIESPRONG LANGSTRAAT, LANGENDAM EN DUINWEG

LANGSTRAAT

DUINWEG

LA
NGEN

DAM



03. CONTEXT
HISTORIE

De locatie van het plan is historisch 

gezien een waardevolle plek. Het is de 

plek waarbij twee belangrijke wegen (de 

Langendam en de Duinweg) bij elkaar 

komen en aansluiten op een belangrijke as 

in het dorp: de Langstraat. 

Door de jaren heen is te zien dat de 

bebouwingsstructuur langzaam is verdicht. 

Dit is verklaarbaar vanuit het feit dat 

steeds meer voorzieningen zich op en rond 

deze plek vestigden. Hiermee veranderde 

de structuur van een enigszins vrije opzet 

naar een beeld met gesloten gevels. 

In de Structuurvisie centrum Zoutelande 

wordt gewezen op  een duidelijke 

dorpsring waarbinnen verdichting heeft 

plaatsgevonden. Deze ring is in de 

bebouwingsstructuur pas redelijk laat 

ontstaan (zie historische kaart 1950-1990). 

Van oudsher vond verdichting op 

belangrijke kruisingen plaats, zoals ook 

voor de nieuw voorgestelde bebouwing op 

de planlocatie het geval is. 

MARKANTE LOCATIE

De locatie l igt op de hoek van de 

Duinweg en Langendam, aan de rand van 

de dorpsring (gele routing op de kaart 

hiernaast). 

Het is een markante locatie binnen de ruim-

teli jke structuur van Zoutelande, verschil len-

de routes komen hier samen. Daarnaast 

is het een beeindiging van de Langstraat 

waaraan veel voorzieningen liggen.

Door het samenkomen van deze structuren 

is de locatie een ankerpunt in de ruimteli jke 

structuur. De nieuwe bebouwing geeft 

door de massa, hoogte en karakteristieke 

architectuur uitdrukking aan het belang van 

deze plek. 

BEBOUWINGSPATROON

Het bebouwingspatroon van Zoutelande 

wordt gekarakteriseerd door gevarieerde 

vooral kleinschalige bebouwing binnen de 

dorpsring (het oude gedeelte) met gesloten 

gevels en smalle straatprofielen.

Buiten het centrum van Zoutelande is de 

structuur ruimer van opzet: meer vrijstaande 

gebouwen en twee-onder-een kappers. 

De gebouwen staan hier verder uit elkaar 

en het straatprofiel is breder. De locatie 

l igt op een cruciaal punt waar met een 

gesloten straatwand goed aangesloten 

wordt op het centrum dorpse milieu vanuit 

de Langstraat en waar naar het noorden 

en westen het bebouwingspatroon 

langzaam veranderd.

BELEVING STRAATBEELD

Parallel aan het bebouwingspatroon is 

er in de beleving van het straatbeeld 

in de bestaande situatie een overgang 

aanwezig van een landelijk-dorps 

karakter naar een centrum-dorps 

karakter. Dit geldt zowel vanuit zowel 

de Duinweg als Langendam richting de 

Langstraat.

Een overgang van bredere profielen met 

groene voortuinen en openingen tussen 

de bebouwing, naar intieme, stenige 

profielen met gesloten straatwanden. Dit 

centrum-dorpse beeld bestaat niet enkel 
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MARKANTE LOCATIE; OP KRUISING VAN ROUTES
3D IMPRESSIE PLAN: ZUIDGEVEL AAN DE DUINWEG

VOGELVLUCHT 3D MODELZICHTASSEN

4 bouwlagen
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en alleen binnen de dorpsring, maar wordt al 

ingezet bij de Langendam vanaf  de Bosweg 

en bij de Duinweg ter hoogte van De Bellink.

Er ontstaat een logisch opgebouwde 

verdichting naar de driesprong.

Op basis van deze beleving van het 

straatbeeld en de samenkomst van routes 

op de kruising Duinweg, Langendam en 

Langstraat is op deze locatie een centrum-

dorps karakter passend: gesloten gevels, met 

individuele bebouwing (parcelering), smalle 

straatprofielen en een stenig karakter.

Op deze locatie is een bebouwingsaccent 

gepast, dat de oriëntatie in dit deel van het 

centrum bevordert.  

De Duinflat, gelegen aan de overzijde 

van de planlocatie, wordt in het dorp als 

‘ruimteli jk log’ beschouwd. Dit komt door een 

ten opzichte van de omgeving niet passende 

(schaalloze) gevelindeling en de grove vorm 

van het gebouw. De nieuwe bebouwing op 

deze locatie kan deze plek nieuw elan geven. 

Juist in relatie tot de massa en bouwhoogte 

van de Duinflat kan een karakteristiek 

bebouwingsaccent meer beeldbepalend 

worden.

11

FUNCTIES

De Langendam en de Duinweg komen uit op 

de Langstraat, de straat waar de meeste 

centrumfuncties van Zoutelande liggen.  

Het bestaat uit een wisselend aanbod van 

horeca, retail -en detailhandelfuncties. Aan 

de Duinweg bevinden zich ook nog enkele 

horecagelegenheden. Vergelijkbare functies 

zijn passend in de plint op deze locatie.

Dit sluit ook aan bij de uitgangspunten van 

de Structuurvisie centrumgebied Zoutelande 

(2013).

BOUWHOOGTE

Rondom de planlocatie bestaat de bebouw-

ing wisselend uit 1 tot 2 bouwlagen met een 

kap. Aan de Duinweg is een aantal accenten 

te vinden, de Duinflat (4 lagen) en een 

kleinschalig appartementencomplex (3 lagen).  

Dit is ook de gewenste bandbreedte voor 

nieuwbouw op de locatie.

DIFFERENTIATIE KAPVORMEN EN -RICHTING

De kaprichting van de bebouwing ter plaatse 

bestaat over het algemeen uit langskappen, 

met enkele accenten in dwarskappen. De 

kapvorm is over het algemeen een zadeldak. 

MATERIALISERING

Wat opvalt is dat de materialisering bij 

de omliggende bebouwing sterk varieert. 

Variërend van wit pleisterwerk tot 

metselwerk in verschil lende kleuren. Het 

metselwerk betreft over het algemeen wel 

aardetinten. Het is van belang om een  

wisselende materialisering

PARKEREN

Parkeren vindt over het algemeen plaats 

op straat, met uitzondering van de 

Langstraat. Hiervoor is parkeercapaciteit 

beschikbaar aan het einde van de 

Langstraat en op het Will ibrodusplein. 

Binnen de zone landelijk-dorp vindt het 

parkeren plaats op eigen terrein.

Het ontwerp gaat uit van parkeren op het 

binnenterrein, zodat geen extra belasting 

van het openbaar gebied ontstaat.

Het parkeren op het binnenterrein 

sluit aan bij het uitgangspunt in de 

Structuurvisie centrum Zoutelande (2013).

tinten. Het metselwerk betreft over het 

algemeen wel aardetinten.



KAPPENLANDSCHAP; VOORNAMELIJK LANGSKAPPEN
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1

1 = voorgestelde situatie: commerciële ruimte met 3 zelfstandige woonlagen, waarvan 2 in de kap
2 = commerciële ruimte met 2 zelfstandige woonlagen en een extra (entresol)laag in de kap
3 = commerciële ruimte en 2 zelfstandige woonlagen, waarvan extra hoge woonlaag in de kap 
4 = op de hoek dubbelhoge pui voor commerciële ruimte met 3 zelfstandige woonlagen, waarvan 2 lagen in de kap

2 3 4

n o k l i j n

K A P

g o o t l i j n
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DORPSE MAAT EN SCHAAL

Zoals hiervoor genoemd komt op de 

planlocatie het landelijk-dorps karakter samen 

met het centrum-dorps karakter. De planlocatie  

sluit qua functie (commerciële ruimte in de 

plint) en qua massa aan bij het centrum-dorpse 

karakter en maakt ruimteli jk ook de overgang 

naar het landelijk-dorps karakter dat zich 

in de belendingen meer manifesteert. Deze 

karakteristiek van de plek komt tot uitdrukking 

in de architectuur en typologie van het ontwerp 

(zoals onder andere is geïl lustreerd op de 

fotomontages rechts op pagina 10). 

HOOGTEACCENT

De goothoogte van de omliggende bebouwing 

varieert van 3 (1 laag + kap) tot 12 meter (4 

lagen). 

Het plan gaat uit van een goothoogte van +/- 

6 meter aansluitend bij de dorpse schaal. Per 

pand is hierbij een kleine variatie zichtbaar, 

wat aansluit bij het wisselend beeld van 

goothoogtes in de omgeving.

Het bouwplan gaat met een goothoogte van 

6m uit van 2 bouwlagen met een kap. Ter 

hoogte van de kruising wordt een ‘kloeke’ 

hoge kap als ruimteli jk accent gerealiseerd. 

De kap op de hoek start met een gootli jn 

direct boven de tweede bouwlaag - dit sluit 

aan bij de bebouwing in de omgeving (het 

centrum-dorpse karakter) - en maakt door 

de steilere kapvorm een verbijzondering op 

de hoek. Zowel de vorm als de hoogte van 

de kap worden ingezet om een (bescheiden) 

hoekaccent te maken. Dit is een zeer bekend 

architectonisch middel om een gebouw of 

gevelwand te verbijzonderen. 

Het hoogteaccent draagt bij aan een duidelijk 

herkenningspunt voor het centrum en vormt 

een visuele beëindiging van de zichtas vanaf 

de Langstraat.

KAPVORM

Ter hoogte van het hoogteaccent wordt een 

afgeronde kap toegepast, zowel in een 

langskap als in een dwarskap als verbijzon-

dering van het hoekaccent. Dit sluit tevens

aan bij het uitgangspunt van de Structuurvisie 

centrumgebied Zoutelande (2013).

VARIATIE BINNEN BOUWVOLUME

Het voorgestelde bouwvolume 

geeft goed invull ing aan de in de 

structuurvisie benoemde markante plek. 

Hoe de kap wordt gebruikt maakt op 

stedenbouwkundige schaal geen verschil .

De hoge kap kan op meerdere manieren 

worden ingezet. In de kap kan daarbij 

zondermeer een gebruikslaag worden 

gerealiseerd. Hierbij is ook een extra 

entresol verdieping in de kap mogelijk, 

of  kan er een dubbelhoog loftachtig 

appartement in de kap worden gemaakt, 

of  kunnen er boven de commerciële ruimte 

drie zelfstandige woonverdiepingen worden 

gerealiseerd waarvan twee in de kap 

(zie schets op pagina 12). Aangezien de 

invull ing van de kap met de verschil lende 

hierboven beschreven opties ruimteli jk 

geen effect heeft, is het gebruik in de 

structuurvisie niet nader gespecificeerd.

ROOILIJN

De rooili jn van de omliggende bebouwing is 

over het algemeen vrij eenduidig. Met name 

04. STEDENBOUWKUNDIGE ONDERBOUWING
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PARCELERING

VARIATIE IN MATERIALISERING/KLEURGEBRUIK

VARIATIE IN GOOTHOOGTE

ROOILIJNEN EN KORRELGROOTE
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in de zone met het centrum-dorpse karakter 

waar de locatie direct bij aansluit, l igt de 

bebouwing in een eenduidige rooil i jn, met 

hier en daar een kleine verspringing. 

Het plan gaat uit van een eenduidige 

rooil i jn met kleine verspringingen per 

geveldeel ter versterking van een 

afwisselend gevelbeeld aansluitend bij het 

centrum-dorpse karakter.

KORRELGROOTTE

De korrelgrootte ter plaatse wisselt sterk. 

Het varieert van langere bouwblokken tot 

kleine, individuele blokken. Dit komt met 

name voort uit de wisseling van typologieën. 

Deze varieert van vrijstaande woningen en 

twee-onder-een kapwoningen tot ri jwoningen 

en een enkel appartementenblok. De 

bebouwing is vooral naar het centrum toe 

aan elkaar gegroeid, maar de individuele 

parcelering bli jft het beeld bepalen. Om 

dit beeld te ondersteunen, wordt in het 

plan uitgegaan van een aaneengesloten 

bouwblok met een expliciete parcelering 

van het gevelbeeld met duidelijk te 

onderscheiden eenheden. 

INDIVIDUALITEIT

Het ontwerp gaat eveneens uit van 

een wisselende materialisering, wat de 

parcelering in het gevelbeeld versterkt. 

Hiermee wordt een bij de omgeving 

passende materialisering gerealiseerd en 

wordt binnen het geheel van de nieuwbouw 

een hoge mate van individualiteit per 

bouwdeel bereikt. 

CONCLUSIE IN RELATIE TOT SECOND 

OPINION

De second opinion van Tonnaer stelt dat het 

bouwplan afwijkt op de volgende punten: 

- bouwen van 4 bouwlagen;

- behoud van lange gevel;

- weinig variatie in de gevel en goothoogte;

- groot contrast met aansluitende  

  bebouwing.

Uit deze stedenbouwkundige motivering 

wordt duidelijk dat het bouwplan juist 

invull ing geeft aan wat op deze belangrijke 

plek ruimteli jk wenseli jk is.

De planlocatie vormt een plek waar 

structuren samenkomen (routes vanaf 

het strand) en een plek dat als anker-, 

oriëntatie- en overgangspunt fungeert. Het 

ontwerp geeft op een bijzondere manier 

vorm aan deze ruimteli jke betekenis: de 

subtiele manier waarop de bouwlagen door 

een bijzondere kapvorm zowel een dorpse 

uitstraling als een duidelijk accent vormen is 

de belangrijkste kwaliteit van het plan. Het 

bouwvolume is hiermee stedenbouwkundig 

passend. Het feiteli jke gebruik van dit 

volume is daarbij ruimteli jk niet relevant. 

Dit sluit aan bij de li jn uit de structuurvisie 

en het kavelpaspoort.

De aaneengsloten bebouwing (lange gevel) 

is karakteristiek voor het centrum dorpse 

milieu (en de oorspronkelijke bebouwing) 

en zorgvuldig ruimteli jk opgebouwd. Door 

de rooil i jn met kleine verspringingen en 

de parcelering van de gevel ontstaat 

een duidelijk onderscheid tussen de 

verschil lende bouwdelen. 

De variatie is zorgvuldig gekozen zoals 

goed te zien op de impressie op pagina 

10). Zowel in hoogte, gevelindeling en 

materialisering wordt aangesloten bij de 

bebouwing in de omgeving.
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