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Het dagelijks bestuur van het waterschap Scheldestromen heeft op 4 april 2019 een aanvraag
ontvangen van KVproject BV om een vergunning voor het verrichten van handelingen in het wa-
tersysteem. De vergunning wordt aangevraagd namens P.A. Faas Beheer B.V., Noordzeestraat 2
4506 KM CADZAND. Bij de beoordeling van de aanvraag is gebleken dat nog aanvullende informa-
tive noodzakelijk was. Op diverse momenten is deze ontvangen en op 1 september 2020 is
uiteindelijk alle informative die nodig is ontvangen.

AANVRAAG
De aanvraag betreft: de ver- en nieuwbouw van hotel Noordzee te Cadzand-Bad

Bouwen

Op grond van het bepaalde in artikel 4.1, lid 5, 6 en 7 van de Keur watersysteem waterschap
Scheldestromen 2012 is het verboden zonder vergunning van het dagelijks bestuur van water-
schap Scheldestromen, gebruik te maken van een waterstaatswerk en de beschermingszones
van een waterstaatswerk en daarbinnen werkzaamheden te verrichten, werken te plaatsen of te
behouden dan wel te verwijderen.

OVERWEGINGEN

Beschrijving vergunningaanvraag, werkzaamheden en locatie

De watervergunning wordt aangevraagd voor verbouwen en uitbreiden van hotel Noordzee
Noordzeestraat 2 4506KM Cadzand-Bad.

Het project betreft het uitbreiden van het hotel van 64 kamers naar 104 kamers. Hiertoe wordt
het bestaande gebouw opgehoogd met 2 verdiepingen en een nieuwe toren van 6 verdiepingen
en een parkeerkelder (2-laags) gebouwd. De verbouwing en uitbreiding van het hotel is nodig
om een kwaliteitsslag te maken in de omgeving: parkeren ondergronds en uit het zicht conform
eisen Q-team gemeente Sluis.

Van het bestaande gebouw wordt enkel de serre/restaurant gesloopt. Deze serre is op staal ge-
fundeerd. De fundering wordt volledig verwijderd.

De parkeerkelder is aan de zeezijde +35m breed. Het dak ligt op NAP+10,30m en de onderzijde
van de kelder ligt op NAP+4,50m. De maaiveldhoogte binnen het waterstaatswerk ligt rond de
NAP+9,00m zodat er sprake is van een afgraving van +5m. De parkeerkelder wordt gemaakt in
een open ontgraving (zonder bouwkuip). Er wordt gewerkt boven het grondwaterpeil.

De parkeerkelder wordt gefundeerd op staal. Voor de uitbreiding van het hotel is wel een paal-
fundering noodzakelijk. De nieuwe toren wordt gefundeerd op (trillingsvrije) grondverdringende
geboorde palen (type Fundex of gelijkwaardig). Voor de optopping is gekozen voor een trillings-
arme oplossing door middel van inwendig geheide stalen buispalen met gesloten voet. Voor
beide paalsystemen zal een paalpuntniveau worden gekozen tussen NAP-10,0m en NAP-14m.

Op het perceel worden nieuwe hwa-afvoeren een nieuwe dwa-afvoer gelegd. De hemelwateraf-
voer wordt aangesloten op de bestaande hwa-afvoer die rechtstreeks loost op het naastgelegen
kanaal. Aanleg van andere leidingen en kabels worden aangevraagd door de desbetreffende
nutsbedrijven.



De herinrichting van de buitenruimte wordt nog nader uitgewerkt. Indien nodig wordt daarvoor
een aparte watervergunning aangevraagd.

Vergunningvereiste

Het hotel staat langs de primaire waterkering, binnen de beschermingszone A. De uitbreiding
valt deels binnen het waterstaatswerk. Het hotel staat deels ook binnen de beschermingszone A
die ligt langs de regionale waterkering langs het afwateringskanaal.

Voor het verbouwen en uitbreiden van het hotel, het herinrichten van het buitenruimte etc. is
ingevolge de Keur watersysteem waterschap Scheldestromen 2012 een watervergunning vereist.

Beoordeling
Vanuit het waterkeringbeheer zijn voor het waterschap bij de beoordeling van de aanvraag met
name van belang het eigen vergunningenkader waterkeringen en de hoogwaterveiligheid.

Vergunningenkader waterkeringen

Het vergunningenbeleid ten aanzien van bouwen in de waterkeringszone is gericht op (1) het in
stand houden van het waterkerend vermogen en (2) van de mogelijkheden om beheer en onder-
houdswerkzaamheden uit te voeren en (3) het mogelijk maken van een onbelemmerde verzwa-
ring van de waterkering.

In het waterstaatswerk en in de beschermingszone A ligt hier een bebouwingscontour. Binnen
die bebouwingscontour geldt voor bouwen het “ja, mits” regiem. Dat houdt in dat nieuwbouw
is toegestaan mits dat geen significant nadelige gevolgen heeft voor het waterkerend vermogen
van de waterkering. Voorts moet beheer en onderhoud van de waterkering mogelijk blijven.

De verbouwing en uitbreiding van het hotel vindt plaats binnen de bebouwingscontour. Dat
geldt ook voor de parkeergarage en het daarop geplaatste restaurant dat deels in het water-
staatswerk ligt.

Het hotel inclusief de uitbreiding valt binnen het kustfundament zodat het Besluit algemene re-
gels ruimtelijke ordening (Barro) van toepassing is. In de ruimtelijke onderbouwing die is opge-
steld om deze ontwikkeling mogelijk te maken is aangegeven dat de bouwbeperkingen die uit
het Barro voortvloeien in het kader van de Crisis- en herstelwet buiten werking zijn gesteld.

Veiligheid

Het project is, conform het verzoek en de uitgangspunten van het waterschap, door bureau Ar-
cadis beoordeeld op de waterkeringstechnische aspecten (memo Waterkeringstechnische aspec-
ten uitbreiding hotel Noordzee update in verband met aanpassen plannen d.d. 1 april 2019, nr
C03041.000120. Gekeken is naar de effecten van de ingreep in de waterkering (de bouw van de
parkeergarage) op de veiligheid van deze kering. Daarbij is niet alleen gekeken naar de effec-
ten op huidige veiligheid, maar ook naar de situatie over 50 en 200 jaar, rekening houdend met
de hiervoor door het waterschap opgestelde randvoorwaarden. Voorts is ook gekeken naar de
mogelijkheden om de ontgraving in het stormseizoen uit te voeren en de eisen die moeten wor-
den gesteld aan het herplaatsen van het vrijkomende zand.

Geconcludeerd wordt dat het verbouwen en uitbreiden van hotel Noordzee en dan met name
het bouwen van de parkeerkelder, waterkeringstechnisch verantwoord is, zowel wat betreft de
primaire als de regionale waterkering.

De ontgraving voor de parkeergarage vindt plaats buiten het bereik van de afslagzone. Er hoe-
ven daarom geen eisen te worden gesteld aan de uitvoering van de werkzaamheden. Het tij-
dens het stormseizoen uitvoeren van de ontgraving is vanuit waterkeringstechnisch oogpunt dan
ook geen probleem. Om de impact op het hotelbedrijf te beperken is er namelijk voor gekozen
de werkzaamheden zoveel mogelijk buiten het toeristenseizoen en dus in het stormseizoen uit
te voeren. De geplande startdatum van de werkzaamheden is 1 oktober 2021 en de geplande
einddatum is 1 april 2022.



Zeewaarts van hotel Noordzee ligt in het duin een kleiprofiel dat door de parkeerkelder wordt
doorsneden. Er moet een goede aansluiting gemaakt wordt tussen de parkeerkelder en de klei-
dijk. Voorts moeten de kelder muren die binnen het kleiprofiel vallen (de muur aan de zeezijde
en de eerste 25m van de zijmuren) gesloten zijn.

Toekomstige versterking waterkering

In het project Cadzand Maritiem is de waterkering voor een periode van 50 jaar op sterkte ge-
bracht. Bij gelijkblijvende randvoorwaarden is binnen 50 jaar redelijkerwijs geen versterking
van de waterkering te verwachten. Bovendien kan ter plaatse rekening gehouden worden met
het lokaal aangroeien van de kustlijn als gevolg van de uitbouw van de havendammen. Voor de
langere termijn moet wel rekening gehouden moet worden met een versterking. Het gebouw
vormt daarvoor geen belemmering.

Beheer en onderhoud waterkering

Het project heeft geen nadelige consequenties voor beheer en onderhoud van de waterkering.
De waterkering blijft daarvoor bereikbaar.

Het pad dat voorlangs het hotel ligt komt te vervallen. Na afloop van de werkzaamheden moet
een nieuw pad teruggelegd worden. Het ontwerp van het nieuwe pad moet door het water-
schap worden goedgekeurd.

Bouwplaats en bouwweg

Ten behoeve van de bouw wordt een tijdelijke bouwplaats ingericht in het duingebied aan de
zeezijde van het hotel. Tevens wordt een tijdelijke bouwweg aangelegd tussen de Noordzee-
straat en de Kanaalweg voorlangs hotel De Wielingen. Hiervoor wordt de trap aan het einde van
de Noordzeestraat vervangen door een hellingbaan. Na afloop van de werkzaamheden moet
bouwplaats en de bouwweg worden verwijderd en moet de oorspronkelijke situatie worden her-
steld. Aan de Noordzeestraat moet een nieuwe trap geplaatst worden. Het ontwerp van de
nieuwe trap moet door het waterschap worden goedgekeurd.

De bouwplaats en bouwweg liggen in het (zee-)zicht van hotel De Wielingen. Dat zicht kan als
storend worden ervaren. De aanvrager heeft afdoende beargumenteerd dat de bouwplaats aan
de zeezijde van het hotel bouwtechnisch de meest logische locatie is. Bovendien is gekozen
voor een snelle bouwmethode waarmee het gebouw binnen een half jaar wordt opgetrokken
waarna het bouwterrein verwijderd kan worden en wordt gebouwd buiten het zomerseizoen.

Mogelijk is de uitbreiding van het hotel aanleiding voor een herinrichting van het voorliggende
duingebied. Het aanleggen van het nieuwe pad en de nieuwe trap kunnen daar onderdeel van
gemaakt worden.

Samenloop
Het hotel staat binnendijks. De beheergebieden van het waterschap en Rijkswaterstaat over-

lappen elkaar niet. Er is hier geen sprake van samenloop.

CONCLUSIE

Uit het onderzoek, ingesteld naar de bij de vergunningverlening betrokken belangen, is gebleken
dat de handeling verenigbaar is met de doelstellingen van het watersysteem zoals bedoeld in ar-
tikel 2.1 van de Waterwet. Op grond hiervan is de handeling onder voorschriften aanvaardbaar
en bestaan er geen overwegende bezwaren tegen het verlenen van de gevraagde vergunning.



BESLUIT

Gelet op de bepalingen van de Waterwet, het Waterbesluit, de Waterregeling, de Keur watersys-
teem waterschap Scheldestromen 2012, de Algemene wet bestuursrecht en de hiervoor vermelde
overwegingen besluit het dagelijks bestuur:

aan P.A. Faas Beheer B.V., Noordzeestraat 2, 4506 KM CADZAND (hierna: vergunninghouder) de
gevraagde vergunning te verlenen voor de ver- en nieuwbouw van hotel Noordzee te Cadzand-
Bad, onder de bij deze beschikking behorende voorschriften.

Hoogachtend,

namens het dagelijks bestuur
van waterschap Scheldestromen,



VOORSCHRIFTEN

Behorend bij vergunning documentnummer: 2020032860 WaterschapScheldestromen

Algemene voorschriften

1. De vergunninghouder meldt het begin van de werkzaamheden tenminste 3 werkdagen
van tevoren bij de opzichter van de afdeling WK, werkgebied Zeeuws Vlaanderen, de
heer W.0.M. van Damme, telefoonnummer 088-2461000 (hierna: de opzichter).

2. De aanvraag maakt deel uit van de vergunning en de uitvoering geschiedt conform de
aanvraag.

3. De werken dienen te worden uitgevoerd conform de bij de aanvraag overlegde
tekeningen, een en ander met inachtneming van de hieronder genoemde wijzigingen
c.q. aanvullingen.

4. Indien hierom wordt verzocht dienen door de vergunninghouder revisietekeningen op

een schaal van tenminste 1:1000 waarop de werken duidelijk en nhauwkeurig zijn aange-

geven in drievoud aan de afdeling Beheer & Onderhoud Waterkeringen te worden gezon-
den.

Ter plaatse moet een (kopie) exemplaar van deze vergunning aanwezig zijn.

6. Beheer en onderhoud:

De op grond van deze vergunning aanwezige werken moeten doelmatig functioneren, in
goede staat van onderhoud verkeren en met zorg worden bediend.

7. Contactpersoon:

e De vergunninghouder is verplicht één of meer personen aan te wijzen die in het bij-
zonder belast is (zijn) met het toezien op de naleving van deze vergunning, waarmee
door of namens de waterbeheerder in spoedgevallen overleg kan worden gevoerd;

e De vergunninghouder deelt schriftelijk binnen 14 dagen nadat deze vergunning in
werking is getreden de waterbeheerder mee, de naam, het adres en het telefoon-
nummer van degene(n) die door of vanwege hem is (zijn) aangewezen;

e Wijzigingen van contactpersonen moeten binnen 14 dagen schriftelijk worden ge-
meld.

8. Alle deze vergunning betreffende werken worden uitgevoerd en onderhouden op kosten
van de vergunninghouder en volgens aanwijzing van de opzichter.

9. Ingeval tijdens de uitvoering blijkt dat het noodzakelijk is dat er wijzigingen aan de ver-
gunde werken moeten worden uitgevoerd dienen deze met toestemming van de opzich-
ter te worden gerealiseerd.

10. De vergunninghouder meldt de oplevering van de werken of het beéindigen van de
werkzaamheden tenminste 3 werkdagen van tevoren aan de opzichter.

11. De vergunninghouder moet alle redelijkerwijs mogelijke maatregelen treffen, om te
voorkomen dat het waterschap, dan wel derden, schade lijden ten gevolge van het ge-
bruik van de vergunning.

12. Alle schade - ook gevolgschade - welke ontstaat door de uitvoering van de vergunde
werkzaamheden of hiermee verband houdende herstelwerkzaamheden dient onmiddel-
lijk te worden hersteld op kosten van de vergunninghouder.

13. De werken dienen binnen 20 maanden na verzending te zijn voltooid.

Ul

Voorschriften voor een waterstaatswerk of beschermingszone gebruiken.

1. In het kader van het Besluit bodemkwaliteit mogen alleen gecertificeerde bouwstoffen
(ook voor de grondaanvullingen) worden toegepast.

2. Uitkomende grond kan gedurende de werkzaamheden ter plaatse opgeslagen worden. De
eventueel overtollige grond en de voor het aanvullen ongeschikte grond dient te worden
afgevoerd door en op kosten van de vergunninghouder. Tekortkomend aanvullingsmateriaal
dient te worden bijgeleverd door de vergunninghouder en moet voldoen aan het Besluit



bodemkwaliteit (grond moet voldoen aan de maximale waarde van de bodemklasse
‘achtergrondwaarde 2000’ (=schone grond) met een maximaal percentage bodemvreemd
materiaal van 20%). Met instemming van het bevoegd gezag in het kader van het Besluit
bodemkwaliteit kan hier onder voorwaarden van afgeweken worden.

Het afhakken van boomwortels en takken en het snoeien van bomen, struiken en heggen
alsmede het verwijderen van bomen, struiken en heggen is niet toegestaan.

Tussen zonsondergang en zonsopkomst mogen geen ontgravingen worden verricht en geen
bekledingen of verhardingen worden opgebroken.

Indien verplaatsing/verwijdering noodzakelijk is vanuit het waterkeringbelang en/of aan-
passing van de waterkering dan dient hetgeen waarvoor vergunning verleend is op kosten
van de vergunninghouder per direct te worden verplaatst/verwijderd.

Voorschriften voor het bouwen

1.

10.

1.

Na afronding van de werkzaamheden moeten tijdelijke voorzieningen die gedurende de
bouwfase nodig zijn zoals bouwketen, bouwhekken, bouwweg etc. zo spoedig mogelijk wor-
den verwijderd.

Na afronding van de werkzaamheden moet de oorspronkelijke situatie worden hersteld (ten-
zij sprake is van een herinrichting van het duingebied).

Voor het pad dat door de bouw komt te vervallen moet een nieuw pad teruggelegd worden.
Het ontwerp van dat pad moet door het waterschap worden goedgekeurd.

Voor de trap aan het einde van de Noordzeestraat die wordt verwijderd moet een nieuwe
trap teruggeplaatst worden. Het ontwerp van de trap moet door het waterschap worden
goedgekeurd.

Zand dat bij het project vrijkomt moet in het voorliggende duingebied verwerkt worden.
Met goedkeuren van het waterschap kan daarvan worden afgeweken.

Als dat ter beoordeling van het waterschap nodig is moet het zand dat in het duingebied
verwerkt wordt gezeefd worden. Voorts moet een AP04 keuringsrapport worden overgelegd
aan het waterschap.

De keldermuur aan de zeezijde en de eerste 25m van de zijmuren moeten gesloten zijn.
Het waterschap moet te allen tijde toegang krijgen tot de kelder om de keldermuren te in-
specteren.

Er moet een goede aansluiting gemaakt wordt tussen de parkeerkelder en het kleiprofiel dat
wordt doorsneden door de parkeerkelder. Het ontwerp van die aansluiting moet door het
waterschap worden goedgekeurd.

Het rapport van het geotechnisch bodemonderzoek, het funderingsadvies, het palenplan en
de planning van de werkzaamheden moet voor de start van de werkzaamheden aan het wa-
terschap voorgelegd worden.

Voor de start van de werkzaamheden moet de vergunninghouder met het waterschap een
overeenkomst sluiten waarin is vastgelegd dat hij de eventueel door het waterschap aan
derden te betalen schadevergoedingen ten gevolge van het gebruik maken van deze vergun-
ning voor zijn rekening neemt.

Voor de start van de werkzaamheden moet de vergunninghouder samen met het waterschap
de waterkering visueel inspecteren en de nul-situatie bepalen. Van de inspectie wordt door
de vergunninghouder een inspectierapport opgesteld. Het inspectierapport wordt aan het
waterschap ter beschikking gesteld.

Voorschriften voor het (ver)leggen en/of opruimen van een kabel/leiding

1.

2.
3.

De afmetingen van de ontgraving voor de leididngen mogen niet groter zijn dan strikt noodza-
kelijk is, echter moet minimaal 1 meter diep zijn.

De ontgraving wordt zo kort mogelijk voor het leggen van de leidingen gemaakt.

Na het leggen van de leiding(en) dient de ontgraving met de uitgekomen grond of het aanvul-
lingsmateriaal te worden aangevuld en verdicht. Aangevuld dient te worden in lagen van maxi-
maal 0,25 meter. De verdichting van het materiaal dient plaats te vinden door middel van



stampen op een zodanige manier dat een voldoende verdichting wordt bereikt. Bij het aanvul-
len dient ervoor te worden gezorgd dat de verschillende materiaalsoorten zoveel mogelijk op
hun oorspronkelijke plaats terugkomen.

Daar waar de bovenlaag oorspronkelijk uit een grasmat bestond dient de aanvulling met le-
vende graszoden te worden afgedekt, of de bovenlaag te worden aangevuld en te worden
ingezaaid met graszaad (graszaadmengsel type “Dijkmengsel”).

De vergunninghouder dient in overleg met de opzichter de aangevulde ontgraving over de volle
lengte en breedte gedurende een jaar na het gereedkomen van de werkzaamheden te onder-
houden op eigen kosten. Bij het eindigen van de onderhoudstermijn mogen geen bermvreemde
materialen boven de ontgraving voorkomen.

Ingeval er breuk in de leidingen ontstaat dient de opzichter hiervan onmiddellijk in kennis te
worden gesteld. Alle schade (ook gevolgschade), die ontstaat door de breuk of hiermee ver-
band houdende herstelwerkzaamheden, dient onmiddellijk te worden hersteld op kosten van
de vergunninghouder



MEDEDELINGEN

Behorend bij vergunning documentnummer: 2020032860 WaterschapScheldestromen

Procedure
De voorbereiding van de vergunning heeft conform het gestelde in afdeling 4.1.2 van de Alge-
mene wet bestuursrecht plaatsgevonden.

Bezwaar

Op grond van de Algemene wet bestuursrecht kan een bezwaarschrift worden ingediend binnen

zes weken na verzending van dit besluit.

Het bezwaarschrift moet worden gericht aan het dagelijks bestuur van waterschap Scheldestro-

men, Kanaalweg 1, 4337 PA Middelburg.

Het bezwaarschrift dient te zijn ondertekend en ten minste het volgende te bevatten:

a. de naam en het adres van de indiener;

b. de dagtekening;

c. vermelding van de datum en het nummer of kenmerk van het besluit waartegen het be-
zwaarschrift zich richt;

d. een opgave van redenen waarom men zich met het besluit niet kan verenigen.

Indien een bezwaarschrift is ingediend is het mogelijk om daarnaast een verzoek tot het treffen

van een voorlopige voorziening in te dienen. Een dergelijk verzoek dient te worden gericht aan

de Voorzieningenrechter van de Rechtbank Zeeland-West-Brabant, Team bestuursrecht, Postbus

90006, 4800 PA Breda.

Het verzoek dient te zijn ondertekend en ten minste het volgende te bevatten:

a. de naam en het adres van de verzoeker;

b. de dagtekening;

c. vermelding van het bestuursorgaan dat het besluit heeft genomen en datum en nummer of
kenmerk van het besluit;

d. de gronden van het verzoek (motivering).

Bij het verzoek dient voorts een afschrift van het bezwaarschrift te worden gevoegd.

Naar aanleiding van het verzoek kan de voorzieningenrechter een voorlopige voorziening treffen
indien onverwijlde spoed, gelet op de betrokken belangen, dat vereist.

Voor de behandeling van een verzoek om een voorlopige voorziening wordt een bedrag aan grif-
fierecht geheven. De griffier van de Rechtbank wijst de verzoeker na de indiening van diens ver-
zoek op de verschuldigdheid van het griffierecht en bericht de verzoeker binnen welke termijn
en op welke wijze het verschuldigde griffierecht moet worden voldaan.

Privaatrechtelijke toestemming
Zonodig zal het waterschap vergunninghouder benaderen teneinde de privaatrechtelijke aspec-
ten verbonden aan het gebruik van deze vergunning te regelen.

Overige vergunningsvereisten

Voorts wordt de aandacht gevestigd op de omstandigheid dat naast de in bovenstaande beschik-
king verleende vergunning voor de handelingen waarop bovenstaande vergunning betrekking
heeft, tevens een vergunning vereist kan zijn op grond van andere wettelijke bepalingen dan die
op grond waarvan deze vergunning is verleend.

Inzage vergunning
Het originele exemplaar van deze vergunning met bijbehorende tekening moet steeds aan de
ambtenaar van het waterschap op zijn verzoek kunnen worden getoond.



Intrekking vergunning

Op grond van artikel 6.22, tweede lid van de Waterwet kan het dagelijks bestuur van het water-
schap de vergunning geheel of gedeeltelijk intrekken, indien de vergunning gedurende drie ach-
tereenvolgende jaren niet is gebruikt.

Indien de noodzaak voor het vergunde komt te vervallen, kan het dagelijks bestuur van het wa-

terschap de vergunning intrekken en dient het vergunde te worden opgeruimd of te worden ver-
wijderd. Indien het vergunde moet worden vervangen dan dient een nieuwe vergunning te wor-
den aangevraagd. De vergunningsaanvraag wordt dan getoetst aan de dan geldende regelgeving

en het dan geldend beleid.

Rechtsopvolging

Van iedere overgang van de vergunning naar rechtverkrijgenden moet op grond van artikel 6:24,
tweede lid Waterwet binnen vier weken na de overgang mededeling worden gedaan aan het da-
gelijks bestuur van waterschap Scheldestromen.

Expeditie

Afschrift van deze beschikking is gezonden aan:

- KVproject BV, Schuitvlotstraat 32, 4331 SZ Middelburg
- gemeente Sluis, Postbus 27, 4500 AA Oostburg



