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Ik ben Sandra Ketting, secretaris van de vereniging Samen staan
we sterk RPWF.
Wat wij willen als vereniging is het behouden en vitaliseren van

ons park. Daarnaast willen wij opkomen voor eigenaren die hier
noodgedwongen wonen. Tot nu toe spreken wij voor 40% van de
leden die het park willen behouden. Dit is een prachtig park,
centraal gelegen, en volgens uw koersdocument omgevingsvisie
ideaal voor recreatie.

Volgens rapport Beeckk uit november 2023, is recreatie nog wel
mogelijk. Het park kent wel verbeterpunten. Wij willen de
huisjesmelkers weg hebben die illegaal verhuren. Hier is de laatste
jaren te weinig op gehandhaafd. Wij vinden dat we hierin moeten
samenwerken.

In het rapport van Expert View Recreatieve Vitaliteit staan veel
adviezen voor het vitaliseren van ons park. Vereniging samen
staan we sterk wil graag:

- nieuwe statuten en reglement volgens de W.B.T.R.

- en nog meer maatregelen genoemd 1in dit rapport.

Wij hebben nog veel meer ideeén over vitaliseren, zoals het
aantrekken van nieuwe recreanten, nu overal campings
verdwijnen.

Met een van de maatregelen van dit rapport zijn wij het niet eens.
Namelijk boetes bij permanente bewoning door eigenaren.
Iedereen is zich bewust van de woningnood. Voor die eigenaren
willen wij in gesprek om dit tijdelijk te gedogen. Het gaat om
mensen , die nergens terecht kunnen. Transformatie is geen optie.
Dit kunnen wij niet betalen.



Bij het plan om te transformeren naar wonen is nooit onderzocht
of er voldoende draagvlak is. Er is geen draagvlak binnen de
leden. Op dit moment heeft 40% van de leden zich bij ons
uitgesproken tegen dit plan. Er is dus GEEN breed gedragen
mandaat voor dit transformatietraject.

Op de ALV van 18 mei konden er 412 stemmen worden
uitgebracht. Er zijn 304 kavels. De 108 bungalows hebben twee
stemmen. De caravans met 196 kavels een stem.Dus 203 stemmen
voor, zijn minder eigenaren dan dat het lijkt.

Hieronder ook eigenaren die door misleidende uitspraken door het
bestuur, projectontwikkelaar Res en Smit, en ook op de
koffiemomenten, zijn gaan geloven dat dit het tekenen van de
intentieverklaring de beste optie 1s. Er werd gedreigd met de
WVG als we de intentiecovereenkomst niet zouden tekenen.

De taak van het bestuur conform het reglement artikel 3.1.1. is het
zorg dragen voor het in stand houden en bevorderen van het
recreatief karakter van ons recreatiepark. Over de nota van
uitgangspunten is onvoldoende overeenstemming geweest. De
intentieverklaring is meerdere malen gewijzigd zonder dat
duidelijk te communiceren met alle leden. Er is in zijn geheel geen
financiéle onderbouwing overlegd. Alle kosten waren in eerste
instantie voor de initatiefnemer.

Hieruit blijkt dat het oude en nieuwe bestuur en adviseurs in
gebreke zijn gebleven.

achte raadsleden, wij als vereniging “Samen staan we sterk
vragen u punt 2 van het raadsvoorstel af te wijzen. Wij willen dat
het recreatiepark blijft. Hierover gaan wij graag met u in gesprek,
over het behouden van ons park met uw project Veken 4.



(WBTR is Wet Bestuur en Toezicht Rechtspersonen)



Goedenavond,

Ik ben Adje Ursem, voorzitter van de Capellehof.

Allereerst wil ik u namens de V.v.E. bedanken voor de open procedure.
De keuze die u voorstelt te kiezen voor variant 2 zou ook onze keuze zijn.
Wij hebben echter wel een paar aandachtspunten.

Het centrumplan bevindt zich volgens ons tussen Verzetstraat en de hoek Aardebaan-
Glazen Wagen.

De bedoeling om het centrum autoluw te maken, juichen wij alleen maar toe.

Het kan echter toch niet de bedoeling zijn dat het halve centrum autoluw wordt, dus
de Breestraat Waterkant, Wuiver en de andere helft daardoor extra belast wordt,
want de doorgaande route Spanbroekerweg Gruttostraat Pastoor Meriusstraat
Lindegracht blijft in stand !!!

Een gedeelte waar nu overwegend ouderen wonen zoals Capellehof, Schakel met de
afdeling dementie, bewoners waar al die prikkels alleen maar onrust veroorzaken, en
de Pastoor Meriusflat. Zij ervaren nu al veel overlast van het drukke verkeer en wat
dacht u van de motoren. De smalle Gruttostraat, de smalste straat in het hele
centrum en de krappe bocht bij de Schakel, zeker niet te vergeten.

Heeft u daar onlangs wel eens een fijnstof — en geluidsmeting gedaan,
door mij wel en die slaat meteen naar rood.

U zegt vast te zitten aan de openbaar vervoer route, maar een bussluis zou dat op
kunnen lossen.

Dan blijven er mijn inziens voldoende mogelijkheden over om het overige verkeer in
verantwoorde banen te leiden. Zodat het hele centrum echt autoluw wordt.

Een tweede punt is de bevoorrading: als de winkels bevoorraad moeten worden aan
de achterzijde, moet daar voldoende ruimte voor blijven en niet zoals nu vaak
gebeurt vrachtauto’s die midden op het parkeerterrein laden en lossen. Dit vraagt
wel veel parkeerruimte !!! Misschien op te lossen door b.v. de apotheek een beperkt
aantal ontheffingen te verlenen. Zij hebben het bedrijf immers op verschillende
locaties terwijl alle auto’s hier geparkeerd worden.
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AGENDA OORDEELSVORMENDE RAADSVERGADERING

Geachte leden van de raad,

Hierbij nodig ik u voor de oordeelsvormende raadsvergadering van woensdag 28 mei om 19:30 uur in het
gemeentehuis, Klaproos 1 te Opmeer.

G.J. Van den Hengel
Voorzitter

AGENDA

1. Opening en mededelingen

2. Spreekrecht burgers: uiterlijk 24 uur voor aanvang vergadering melden bij de griffier
3. Vragenkwartier

4. Vaststelling van de agenda

5. Toekomst Recreatiepark Westfriesland
6. Opheffen Wet voorkeursrecht gemeenten Hoogwoud-Oost
7. Verkeerscirculatieplan en keuze herinrichting openbare ruimte centrum Opmeer-Spanbroek
8. Aanvullend krediet bouw en locatiegebonden kosten Kindcentrum Opmeer-Spanbroek
9. Advies omgevingsvergunning woonunits Oekrainers
10. Verordening Wmo 2025 en Verordening Jeugdhulp 2025
11. Krediet fitnesstoestellen Heerenweide
12. Regiodeal NHN
13. Jaarstukken en begrotingen van de Gemeenschappelijke Regelingen
a. Jaarstukken en begroting GGD Hollands Noorden
Jaarstukken en begroting Veiligheidsregio NHN
Jaarstukken en begroting Omgevingsdienst NHN
Jaarstukken en begroting SSC DeSom
Jaarstukken en begroting WerkSaam
Jaarstukken en begroting Recreatieschap Westfriesland
Jaarstukken en begroting Westfries Archief
Jaarstukken en begroting Afvalbeheer Westfriesland

SQ "o a0 o

14. Sluiting
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Van afdeling Ruimte & Ondernemen

Onderwerp Toekomstvisie recreatiepark West-Friesland

Portefeuillehouder | H.P.J.M. Ter Veen
Samenvatting

Op 5 februari 2024 heeft het toenmalige bestuur van recreatiepark West-Friesland aan twee

wethouders van de gemeente een transformatieplan gepresenteerd om woningbouw mogelijk te

maken op het recreatiepark. De gemeente is verdergegaan in samenspraak met het bestuur van het

recreatiepark om transformatie naar permanent wonen verder uit te werken.

Na en uitgebreid traject heeft het bestuur van het recreatiepark geprobeerd dit onder de leden van de

corporatie in stemming te brengen. Het is niet gelukt om tot een stemming te komen, zodoende blijft

het voor de gemeente onduidelijk of er werkelijk draagvlak is onder de kaveleigenaren om een

transformatie naar permanent wonen in te zetten.

Raadsvoorstel | pagina 1
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Inleiding

Op 6 juli 2023 heeft de portefeuillehouder een toezegging gedaan naar de gemeenteraad om een
toekomstvisie voor vakantiepark De Perelaer voor te gaan bereiden.

Dit heeft geleid tot een adviesrapport van bureau Beeck over de ruimtelijke ontwikkelingen van het
recreatiepark, dit rapport is met de gemeenteraad gedeeld ter informatie.

Na 5 februari 2024 hebben het bestuur van het recreatiepark en de gemeentelijke projectgroep iedere
14 dagen overleg met elkaar gevoerd op het gemeentehuis.

De resultaten van deze overleggen hebben geleid tot een workshop, een nota van uitgangspunten voor
de inrichting van de openbare ruimte bij transformatie. Verder is er een schetsontwerp gemaakt en
zijn er een concept uitgangspunten vastgelegd in een concept tekst van de intentieovereenkomst.
Deze concept tekst is bestuurlijk vanuit de gemeente bekrachtigd.

In de tussentijd zijn er drie informatie momenten geweest op het recreatiepark. Tijdens deze
informatiemomenten zijn de kaveleigenaren in de gelegenheid gesteld om vragen te stellen en deze
vanuit de gemeente beantwoord te krijgen. Daarnaast is er een informatiepagina
(www.woneninopmeer.nl) ingericht op de gemeentelijke website. Op deze pagina zijn gestelde vragen

gepubliceerd en zijn de eerdergenoemde documenten voor eenieder terug te lezen.

In februari 2025 heeft de (regionale/provinciale) Tasforce Vitale vakantieparken een aanvullend
rapport gepubliceerd over het ontbreken aan vitaliteit voor het recreatiepark. Recreatie op deze
locatie wordt als niet toekomst bestendig bestempeld. Verder heeft het rapport van bureau Beeck een
bijdrage geleverd aan de transformatie opgave richting bedrijventerreinen.

Op het recreatiepark is sprake van structurele ondermijning. Geconstateerd is: permanente illegale
bewoning door woningeigenaren; illegale verhuur van een enkele en meerdere woningen door
eigenaren t.b.v. illegale bewoning; diverse vormen van (zware) criminaliteit.

Het bestuur van het recreatiepark heeft van de gemeente een concept-intentieovereenkomst
ontvangen met als doel deze via ledenraadpleging instemming te verkrijgen om na akkoord dit
document te kunnen ondertekenen. Het is het bestuur niet gelukt om binnen de gestelde termijn
vanuit de gemeente om een ledenraadpleging te organiseren die rechtsgeldig is en die representatief
is voor de meerderheid van de kaveleigenaren. Het bestuur binnen het recreatiepark is verdeeld en de
statuten van de corporatie bieden ruimte voor ongecontroleerd bestuur. Zonder ledenraadpleging
heeft de gemeente geen zicht op breed draagvlak bij de verschillende eigenaren of transformatie naar
permanent wonen een voorkeurscenario betreft.

Voorgesteld besluit

1. Het onderzoek van de transformatie van het recreatiepark Westfriesland naar een
woonomgeving niet voort te zetten. Er wordt geen intentieovereenkomst gesloten met het
parkbestuur om te transformeren naar wonen;

2. Het college de opdracht te geven een gebiedsvisie op te stellen met als ambitie
bedrijventerrein en/of wonen door arbeidsmigranten.

Raadsvoorstel | pagina 2
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Argumenten

1.1 Stopzetten van het onderzoek
De gemeente is ruim anderhalf jaar bezig geweest met de projectgroep en het bestuur van het
recreatiepark om stappen te zetten richting transformatie. Dit heeft niet geleid tot aantoonbaar

draagvlak onder de kaveleigenaren.

Er heeft geen stemming plaatsgevonden onder de kaveleigenaren.

Er is geen zicht op mandaat van kaveleigenaren aan het parkbestuur om de businesscase
verder uit te werken.

Een intentieovereenkomst is geen bindend document. Doelstelling was om na ondertekening
van de intentieovereenkomst de businesscase verder uit te werken en dan in detail
uitgangspunten verder inzichtelijk te maken. Dit leidt tot een Anterieure Overeenkomst.

1.2 Transformatie naar woonomgeving is niet langer een optie
Door geen stemming te hebben is het onduidelijk of de kaveleigenaren kiezen voor een transformatie

naar permanent wonen.

Een aantal kaveleigenaren lijkt de voorkeur te geven aan recreéren in de huidige vorm
ondanks dat het recreatiepark als niet vitaal bestempeld is. De omvang hiervan is niet
duidelijk, omdat er geen stemming heeft plaats gevonden.

De ondergrondse infrastructuur is afgeschreven. Er dienen investeringen gedaan te worden op
het gebied van riolering, waterberging, elektra en infrastructuur. Met een transformatie is dit
alleen mogelijk, waarbij via een AOK afspraken woorden gemaakt over kostendragers.

De recreatiewoningen voldoen niet aan het bouwbesluit om permanent wonen toe te staan. De
brandveiligheid is in het geding, evenals de brandoverslag risico (afstand tussen eenheden)
Voor transformatie moet er via een IOK naar een AOK gegaan te worden om de woningen te
kunnen transformeren.

Een gedeelte van de recreatiewoningen is voorzien van asbest, bij brand is er een verhoogd
gezondheidsrisico.

Er is sprake van structurele ondermijning in de vorm van illegale permanente bewoning en

verhuur t.b.v. bewoning.

2.1 Businesscase bedrijventerreinen

Nu er geen besluit genomen is binnen de gestelde termijn over de transformatie naar wonen door de

VVE ligt het advies uit het rapport Beek voor de hand: Transformatie naar bedrijventerrein en/of

tijdelijke huisvesting van arbeidsmigranten.

Er is een gebiedsvisie voor het gehele gebied noodzakelijk. Alleen dan zijn de
ontwikkelingsmogelijkheden duidelijk. Hiermee is gewacht tot een visie over transformatie van
recreatiepark Westfriesland. Langer wachten schaadt de ontwikkelingsmogelijkheden.

Het opstellen van de gebiedsvisie wordt gedaan volgens de normale ruimtelijke procedures,
waarbij participatie en inspraak onderdeel zijn.

De gebiedsvisie doet onderzoek naar de haalbaarheid en is een voorportaal voor een nieuwe

functie en een nieuwe bestemming.

Raadsvoorstel | pagina 3
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Participatie en ruimte om zienswijze in te dienen zijn belangrijke instrumenten om de gebiedsvisie
vastgesteld te krijgen. Na vaststelling dient er een uitvoeringsplan te worden opgesteld.

Kanttekeningen

Zonder raadpleging van de leden van corporatie is het voor de gemeente niet duidelijk of er breed
draagvlak aanwezig is voor transformatie naar permanent wonen. In de randvoorwaarden is eerder
met het bestuur van het recreatiepark afgesproken dat een algemene leden vergadering noodzakelijk
is als draagvlak mening. Op dit moment wordt er voor geen enkel scenario gekozen.

Indien de keuze wordt gemaakt voor een bedrijventerrein dan wordt voor iedere kaveleigenaar de
locatie niet meer individueel bruikbaar.

Met het maken van een gebiedsvisie en het participatie traject daarbij zal dit snel duidelijk worden. De
verwachting is dat er fel en heftig weerstand is, hetgeen mogelijk tot juridische en financiéle risico’s
voor de gemeente kan leiden.

Na het doorlopen van de ruimtelijke procedure voor de nieuwe functie van het recreatiepark wordt het
handhavingsbeleid en de daarbij behorende middelen vastgesteld. Hierover wordt een apart voorstel
gedaan. Dit dient passend te zijn bij de ambitie. Nu transformatie naar woonomgeving niet langer een
optie is, is er vooralsnog geen aanleiding tot het herzien van het huidige handhavingsbeleid.

Beoogd maatschappelijk effect

Het recreatiepark heeft zijn functie als aantrekkelijk vakantiepark al enige tijd verloren. Recreatie
vindt op kleine schaal plaats. Het park is niet vitaal meer en de taskforce vakantieparken gaat er geen
energie in steken om het weer vitaal te maken. Daarnaast is de gemeente veel middelen en tijd kwijt
voor handhaving van illegale bewoning een diverse vormen van (zware) criminaliteit.

Transformatie is noodzakelijk om het gebied passend te laten zijn in een gebiedsvisie, waarbij het
gebruik weer in overeenstemming is met de gebiedsvisie en het daaruit voortvloeiende
omgevingsplan. Daarmee wordt een illegale situatie en criminaliteit uitgebannen, waarmee
handhavingsinzet voorkomen kan worden.

Wettelijk kader

Gestart wordt met het laten vaststellen van een ambitie door de gemeenteraad voor de transformatie
van het Recreatiepark. Dit gebeurt op 12 juni. Na diverse malen uitstel, doordat er gelegenheid is
gegeven aan de VVE van het park om met een eigen voorstel te komen, is verder uitstel van het vast
stellen van de ambitie niet gewenst. Met de kennis van nu wordt aan de gemeenteraad gevraagd om
in te stemmen met de ambitie voor transformatie naar bedrijventerrein en/of huisvesting van
arbeidsmigranten.

Het vast stellen van een ambitie geeft richting. Het is nog geen wettelijk kader. De ambitie wordt
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uitgewerkt in een gebiedsvisie en vervolgens omgevingsplan, die het wettelijk kader geven voor de
ontwikkeling van het gebied,

Het wettelijk kader heeft betrekking op het geven van wensen en bedenkingen door de gemeenteraad
als bedoeld in artikel 160, lid 1 en artikel 169, lid 4 Gemeentewet inzake voorgenomen besluitvorming
door B&W met mogelijk ingrijpende gevolgen. Daarnaast betreft dit de kaderstellende rol van de raad,
zoals bedoeld in artikel 147, lid 2 in combinatie met artikel 108, lid 1 Gemeentewet.

Participatie

Kaveleigenaren zijn in een periode van bijna een jaar meegenomen in het proces ter voorbereiding om
tot transformatie te komen. Dit heeft geleid tot een drietal informatiebijeenkomsten op het
recreatiepark.

Communicatie

Er is een gemeentelijke projectwebsite www.woneninopmeer.nl. Op deze website staan de relevante
documenten die door de projectgroep zijn opgeleverd. Verder zijn daar de rapporten terug te vinden
die opgeleverd zijn en de gestelde vragen met antwoorden door de kaveleigenaren.

Financién

De ambtelijke kosten die inmiddels zijn gemaakt kunnen niet worden verhaald op de kaveleigenaren
van het recreatiepark. Dit was de bijdrage van de gemeente aan de poging van de VVE om tot een
gezamenlijk gedragen visie te komen.

Daarnaast is er jaarlijks een handhavingskrediet nodig. De hoogte van dit bedrag neemt jaarlijks toe.

Uitvoering

Als de gemeenteraad instemt met de ambitie om het recreatiepark Westfriesland te transformeren
naar een bedrijventerrein en/of woonlocatie voor arbeidsmigranten wordt het traject om te
transformeren naar een woonomgeving gestopt.

Er wordt een proces gestart om te komen tot een gebiedsvisie voor het hele gebied: recreatiepark en
omliggende omgeving. Dit gebeurt onder de voorwaarden van de Omgevingswet.

Bijlagen

1. Rapport Taskforce Vitale vakantieparken 2025
Rapport bureau Beeck
Nota van uitgangspunten permanent wonen
Concept IOK (intentieovereenkomst)

s W

Schetsontwerp stedenbouwkundige verkenning
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De raad van de gemeente Opmeer,

gelet op art. 160 lid 1, art. 169 lid 4 en art. 147 lid 2 jo. 108 lid 1 Gemeentewet;

gelezen het voorstel van het college van burgemeester en wethouders van 6 mei 2025,

gehoord de behandeling in de oordeelsvormende raadsvergadering van 28 mei 2025;

besluit:
1. Het onderzoek van de transformatie van het recreatiepark Westfriesland naar een
woonomgeving niet voort te zetten. Er wordt geen intentieovereenkomst gesloten met het

parkbestuur om te transformeren naar wonen;
2. Het college de opdracht te geven een gebiedsvisie op te stellen met als ambitie
bedrijventerrein en/of wonen door arbeidsmigranten.

Besloten in de raadsvergadering van 12 juni 2025.

{{esl: Signer1:Capture:size(200,50)}} {{esl: Signer2:Capture:size(200,50)} }

H.M. Wiersema L. Gijben
voorzitter griffier
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Expertview recreatieve vitaliteit
Recreatiepark West-Friesland in Opmeer

Verricht door de Taskforce Vitale Verblijfsrecreatie NHN in opdracht van de
gemeente Opmeer

19 februari 2025
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De feiten

Recreatiepark West-Friesland aan De Dreef 3 in Opmeer omvat 12,5 hectare. Het terrein is verdeeld
in 303 kavels waar 103 stenen recreatiewoningen en 200 stacaravans/chalets op staan. De dichtheid
van het park bedraagt circa 24 kavels per hectare. De kavels variéren van 160 tot 700 m? en zijn allen
uitgepond; de grond en opstallen zijn dus in handen van private eigenaren. Zij zijn verenigd in een
coOperatieve vereniging. De vereniging beschikt over statuten en een huishoudelijk reglement.

De beheersverordening Recreatieparken Opmeer schrijft voor dat de objecten recreatief gebruikt
worden. De verordening maakt planologisch onderscheid tussen stacaravans met één bijhorend
bouwwerk (schuurtje) en recreatiewoningen.

Vraag aan de Taskforce

De gemeente Opmeer vraagt aan de Taskforce Vitale Verblijfsrecreatie NHN om een update te
verrichten van de vitaliteitsdiagnose uit 2019 en om de vraag te beantwoorden in hoeverre dit niet-
vitale recreatiepark te revitaliseren valt. Wat is er kijkend naar de actuele situatie voor nodig?

‘%«* 4
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Conclusie vitaliteitsdiagnose: Recreatiepark West-Friesland is anno 2025 nog steeds een niet-vitaal
vakantiepark

De Taskforce ontving de vitaliteitsscan (kansenkaart) die door Bureau Ruimte en Vrijetijd is uitgevoerd
in 2019, nam kennis van de statuten en het huishoudelijke reglement van het park en bezocht het
park op maandag 2 december 2024 samen met een ambtelijke afvaardiging van de gemeente
Opmeer, het codperatiebestuur en de parkbeheerder. Naderhand verrichtte de Taskforce de
vitaliteitsdiagnose door Park West-Friesland als tweede woningpark en stacaravanpark te
beschouwen. In bijlage 1 staat de weergave met uitkomsten van de vitaliteitsdiagnose.

Op basis van deze vitaliteitsdiagnose concludeert de Taskforce dat het basisonderhoud van het
terrein, de kavels en opstallen ten opzichte van 2019 zijn verbeterd. Echter, meer groenonderhoud en
het heropenen van het zwembad zorgen er niet voor dat het park recreatief vitaal wordt. Het
feitelijke gebruik is namelijk nog steeds niet in overeenstemming met de recreatieve
bestemmingsfunctie, de statuten en het huishoudelijke parkreglement. In werkelijkheid wordt er nog
steeds en vooral gewoond door eigenaren en er wordt tijdelijke woonruimte geboden aan niet-
recreatieve doelgroepen door verhuur aan arbeidsmigranten en spoedzoekers. Gezien de hoge
bezetting en druk op de woonmarkt is er klaarblijkelijk grote behoefte aan flexibele en betaalbare


https://omgevingswet.overheid.nl/regels-op-de-kaart/documenten/NL-IMRO-0432-1115103-VG01-4/regels?locatie=de-dreef-3-1716kk-opmeer&regelsandere=regels&datum=2024-01-01&context=Document-gefilterd-op-plekinfo&session=a3aaeeb1-38e2-47fc-b07b-dc09b56f7a5c
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woonruimte. Permanente bewoning en huisvesting ondermijnen het recreatieve karakter van
Recreatiepark West-Friesland.

Het park is volledig uitgepond en dat beperkt de stuurbaarheid. Het parkbestuur bestaat uit
betrokken vrijwilligers die een deel van hun vrijetijd besteden aan bestuurswerk. Tegelijk betekent dit
dat het parkbestuur niet uit professionele bestuurders bestaat en geen juridische instrumenten heeft
om recreatief gebruik af te dwingen. Al jarenlang wordt er door (opeenvolgende) besturen niet
gekozen voor recreatiegebruik, ondanks dat de statuten en het huishoudelijke reglement recreatie
voorstaan en wonen uitsluiten. Gezien de afweging van alle vitaliteitscriteria tezamen is het park
volgens de Taskforce een structureel niet-vitaal recreatiepark.

INFO

-WELKOM

WILLKOMMEN - WELCOME ' ,
-- BIENVENUE - BIENVENIDOS # WITAMY ’\ |

B [ Iy ‘ R
| Chalet / Caravan i | l ATy Bungalow
) . ~ www.recreatiepark-westfriesland.nl
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De vervolgvraag: wat is er kijkend naar de actuele situatie voor nodig om het park recreatief te
revitaliseren?

Allereerst is het nodig dat het parkbestuur haar statuten en huishoudelijke reglement aanpast met
een set minimaal benodigde maatregelen met sancties voor kwaliteit en recreatief tweede
woninggebruik. Zie bijlage 2 voor deze lijst met minimaal benodigde maatregelen. Dit betekent dat
het bestuur en de leden onomwonden moeten kiezen voor recreatief gebruik.

Vervolgens zal de gemeente als partner van het parkbestuur moeten handhaven op oneigenlijk
gebruik (huisvesting en wonen), brandveiligheid en ze zal oplossingen moeten bieden voor de
huisvesting van bewoners met sociale problemen. Het huidige handhavingsbudget van 200K euro per
jaar dat nu al aan dit park besteed wordt, zal (tijdens de recreatieve herstructureringsfase) verhoogd
moeten worden om recreatief orde op zaken te stellen.

Tegelijkertijd zal er budget vanuit sociaal domein beschikbaar moeten komen, zodat bewoners met
sociale en fysieke problemen passende zorg en oplossingen aangereikt krijgen.
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De Taskforce constateert echter dat deze maatregelen in deze situatie niet realistisch zijn gezien de
volgende overwegingen:

e recreatieve omgevingskwaliteit in de omgeving Opmeer/Spanbroek ontbreekt;

e ervindt veelvuldig niet-recreatief gebruik plaats zonder dat dit privaatrechtelijk
gesanctioneerd kan worden;

e het recreatiepark heeft een uitgeponde eigendomsstructuur met zwakke statuten en
huishoudelijke reglement;

e het bestuur heeft daardoor een juridisch zwakke positie. Het ontbreekt haar aan
doorzettingsmacht, het bestuur heeft een steeds wisselende samenstelling van vrijwilligers
die geen professionele (park)bestuurders zijn;

e recreatief gebruik is niet in het belang van eigenenaren en het bestuur;

e het bestuur wil niet kiezen voor 100% recreatiegebruik omdat dit betekent dat bewoners hier
wegmoeten;

e al zou het bestuur kiezen voor recreatie, ze krijgt hier bij haar leden de handen niet voor op
elkaar;

e handhaving op recreatief gebruik door de gemeente op basis van het bestemmingsplan gaat
deze problemen niet oplossen.

Gezien deze overwegingen achten we het niet realistisch dat hier recreatieve revitalisering plaats zal
vinden. Recreatiepark West-Friesland zal altijd een niet-vitaal recreatiepark blijven.

Niet voor niets laat de geschiedenis van het park zien dat er vanaf het begin in de jaren 80 gewoond
wordt en dat er zowel vanuit het park als de gemeente nooit consistent recreatiebeleid gevoerd is.
Met andere woorden: park en gemeente gedogen de huidige situatie al circa 40 jaar.

Expertadvies: maak een transformatieplan voor dit park van recreatie naar wonen en/of
bedrijvigheid

De Taskforce ziet dan ook geen andere route dan om de bestemmingsfunctie van het terrein te
wijzigen naar wonen en/of bedrijvigheid. Het is belangrijk dit snel te besluiten en via (een vorm van)
gebiedsontwikkeling gedecideerd een functietransformatie in gang te zetten. Juist ook voor de
leefsituatie van huidige, vaak kwetsbare inwoners. Deze route biedt aan alle partijen duidelijkheid.
Nodig is een initiatief-nemend en deskundig parkbestuur en een meewerkende overheid. De
Taskforce geeft de gemeente en het parkbestuur tot slot drie denkrichtingen mee ten aanzien van
recreanten die willen blijven recreéren:

1. Bied recreanten een tijdelijke (bijv. 5-10 jaar) persoonsgebonden gedoogbeschikking (pgb).
Door zo’n tijdelijke beschikking wordt de ontwikkeling van het terrein naar wonen niet
gefrustreerd én wordt menselijk omgegaan met recreanten.

2. Een alternatief is om een overgangsperiode uit te trekken voor het proces van
functietransformatie (van bijv. 5 jaar). Gedurende deze overgangsperiode krijgen recreanten
de tijd om elders een nieuwe recreatieplek te vinden.

3. De gemeente of regio kan recreanten helpen om zich sneller te verplaatsen door elders een
tweede woningpark te creéren waar recreanten onder de juiste juridische voorwaarden op
een vitaal park verblijven. De gemeente zou hiervoor een terrein kunnen aankopen en onder
strikte voorwaarden (zie de hiervoor genoemde minimale maatregelen in Bijlage 2) in
erfpacht uitgeven aan eigenaren of aan een recreatieondernemer. Ook kan de gemeente in
regioverband een ander en al bestaand terrein aanwijzen als te revitaliseren recreatiepark.
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Voor ondersteuning bij de uitwerking van deze en andere denkrichtingen kan het zinvol zijn om
gebruik te maken van de dienstverlening van het Landelijke Expertteam Transformatie

Vakantieparken.

Alkmaar, 19 februari 2025


https://www.rvo.nl/onderwerpen/expertteam-woningbouw/team-transformatie-vakantieparken
https://www.rvo.nl/onderwerpen/expertteam-woningbouw/team-transformatie-vakantieparken
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Diagnose recreatieve vitaliteit Recreatiepark West-Friesland
2 december 2024

Toekomstperspectief in verblijfsrecreatie
e Pluspunten:

O

Middelgrote omvang van het park in hectares en aantal kavels. Dit zorgt voor
potentieel voldoende volume om publieke voorzieningen financieel te dragen.

Het feit dat er een codperatiebestuur, parkbeheerder, statuten en een huishoudelijk
reglement is, biedt enig perspectief. Het huishoudelijk reglement laat namelijk geen
permanente bewoning toe.

Artikel 3 van het Huishoudelijk Reglement spreekt over de te verlenen diensten van
de vereniging. In artikel 3.1.f staat: het zorgdragen voor het in standhouden en
bevorderen van het recreatief karakter van het recreatiepark.

e Minpunten:

@)

Kavels en opstallen op het park zijn uitgepond. Dat is negatief voor het
toekomstperspectief omdat dit gegeven de toekomstige flexibiliteit en slagkracht bij
herontwikkeling en kwaliteitsverbetering remt. Uitgeponde parken zijn doorgaans
conserverend van aard en (zeker op toeristisch-recreatieve B/C-locaties) niet
wendbaar om toekomstbestendige keuzes te maken omdat eigenaren verschillende
belangen hebben.

Er is geen recreatieve ondernemer/exploitant-beheerder in wiens belang het is dat er
een centrale bedrijfsmatige exploitatie gevoerd die zorgt dat er additionele
inkomstenbronnen ontstaan naast de opbrengsten uit jaarlijkse parkbijdragen.
Recreatieve eigenaar-gebruikers van opstallen als tweede woning zijn in de
minderheid. De gemeente geeft op basis van intern overzicht (2022) aan dat circa 60
bungalows en 80 stacaravans recreatief gebruikt worden (46% van de kavels en
opstallen).

Er zijn in 2024 circa negen toeristisch-recreatieve verhurende eigenaren. Vijf van deze
verhuurders hebben geen of lage reviewscores. Dit betekent dat hooguit 1,5% van de
eigenaren actief is in vakantiehuurmarkt.

Er is geen recreatieve doelgroep-focus vanuit het bestuur. Er worden ook nauwelijks
tot geen sociaal-recreatieve activiteiten voor georganiseerd.

Het park als tweede woningpark en jaarplaatsterrein mist een onderscheidend
recreatieconcept in de markt. Het sinds 2024 heropende zwembad en de tennisbaan
zijn recreatief maar verouderd.

Er vindt veel permanente bewoning en huisvesting van sociale aandachtgroepen
plaats (waaronder spoedzoekers en arbeidsmigranten). Zeker 50 accommodaties
worden door eigenaren verhuurd aan (tussenpersonen van) arbeidsmigranten.

De locatie Opmeer/Spanbroek en omgeving mist recreatieve aantrekkingskracht.

In de directe omgeving zijn nauwelijks tot geen aan recreatie ondersteunende
voorzieningen van een zeker kwaliteitsniveau.
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Door het park wordt niet samengewerkt met de aanwezige recreatieve en culturele
aanbieders in de omgeving. Het is eerder andersom: horeca, cultureel en
dagrecreatieve aanbieders lijken het park te mijden.

Investeringsmogelijkheden van het park zijn beperkt. De mogelijkheden om vanuit de
parkopbrengsten diepte-investeringen te plegen in recreatieve vernieuwing en zelfs
in vervanging van nutsvoorzieningen van het park zijn er niet. De parkopbrengsten
zijn wel voldoende voor basisonderhoud.

Het parkbestuur heeft geen ambities in recreatieve ontwikkeling en

recreatieve kwaliteitsverbetering.

Recreatieve kwaliteit
e Pluspunten

@)

De publieke ruimtes van het park zijn de afgelopen tijd in kwaliteit toegenomen van
verloederd, achterstallig, verwaarloosd en onverzorgd naar ‘basis op orde’. Zo is de
hoofdweg recent geasfalteerd, groen wordt onderhouden, de stegen achter de
caravans zijn opgeruimd, bewegwijzering is op orde, het zwembad is operationeel en
nutsvoorzieningen zijn in beginsel deugdelijk.

De nieuw aangestelde beheerder die rugdekking heeft van het bestuur spreekt
kaveleigenaren aan op achterstallig onderhoud. Dit werpt zijn vruchten af. Het
machtsmiddel van de beheerder is vooral het ontzeggen van de toegang tot
nutsvoorzieningen.

e Minpunten

@)

Hoewel het huishoudelijk reglement eisen voor recreatief gebruik, veiligheid en
kwaliteitseisen voor kavels en opstallen bevat, zijn de sancties op het niet-naleven
ervan beperkt. Zo kan bij overtreding van het artikel 12.4 (permanente bewoning)
slechts een boete opgelegd worden van 500,- euro.

De fysieke ruggengraad van het 40 jaar oude park is gedateerd. De ondergrondse
infrastructuur van het park (water, licht, gas) is gedateerd. Nutsvoorzieningen zijn
snel overbelast, vooral op het stacaravandeel. Veel zichtbare voorzieningen zoals het
clubgebouw, afrasteringen, het zwembad, de tennisbaan, beschoeiing en bruggen
functioneren weliswaar, maar zijn gedateerd en missen recreatieve belevingswaarde.
Er is geen Meerjaren Onderhoud Plan (MJOP) en financieringsplan om deze cruciale
vervangingsinvesteringen te plegen.

De kwaliteit van de kavels bevat uitersten. Enerzijds zijn ze verloederd:
verwaarloosde kavels met verpauperde opstallen en bijbouwsels. Anderzijds zijn er
prima onderhouden tuinen en opstallen en er zijn allerlei tussenvormen. De
inrichting en onderhoud van de kavels is aan de eigenaren zelf; dit wordt niet
gefaciliteerd door de beheerder. Het bestuur spreekt eigenaren met achterstallig
onderhoud wel aan via de beheerder. Het bestuur wil het park graag netjes maken.
Maar zoals gezegd heeft het bestuur geen doorzettingsmacht richting de eigenaren.
Erfafscheidingen tussen kavels (schuttingen en hagen) zijn vaak hoog. Dit geeft een
gesloten, naar binnen-gekeerd en onveilig beeld. Het huishoudelijk regelement bevat
hierover in artikel 6.4 een regel: de omheining mag niet hoger zijn dan 1.80 meter en
aan de straatzijde mag deze niet hoger zijn dan 1.20 meter.

De dichtheid van het aantal kavels en opstallen per hectare (24) is hoog en zeker op
dit soort niet-recreatief aantrekkelijke locaties is dit een remfactor voor de
recreatieve kwaliteit. Maximaal 15 eenheden per hectare (zie regionaal
ontwikkelkader vitale verblijfsrecreatie) is momenteel de norm voor
recreatiewoningen.
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Met oog op de brandveiligheid lijken op enkele plekken stacaravans te dicht op elkaar
te staan (<5 meter). Dit vergroot het risico van brandoverslag. De beheersverordening
Recreatieparken Opmeer spreekt in artikel 3.4.1b over een onderlinge afstand van
tenminste 5 meter. Het huishoudelijk reglement van het park spreekt in artikel 6.7.e.
overigens van minimaal 3 afstand en in overleg minimaal 1 met (2x 50cm vanaf de
erfgrens). Dit artikel is dus in tegenspraak met gemeentelijke norm.
De Recreatieve opstallen zijn in het overgrote deel toe aan verduurzaming willen ze
voldoen aan Energielabel C (norm voor financiering volgens Rabobank).
Het park ligt ingeklemd tussen provinciale weg N241 met dorp Spanbroek en het
bedrijventerrein van Opmeer. Bekeken vanuit haar recreatieve functie past het
eigenlijk niet fraai in haar omgeving. De locatie is eerder een bedrijventerrein-locatie
of woonwijk dan een recreatielocatie.
Marketing: de online reviewscores zijn vooral gedateerd. Vaak zijn ze ouder dan 5 jaar
en de beoordelingen bevatten uitersten. Overall zijn de reviewscores aan de lage
kant. De website van het park is sterk gericht op bewoners en huisvesting (formulier
voor overdracht, technische vragen, overlast, plaatsen nieuw chalet, aanvragen
afvalpas, notaris bij verkoop) en niet of nauwelijks op recreatie-activiteiten.
De parkbeheerder is vooral operationeel actief. Hij werkt niet volgens een recreatieve
toekomstvisie. Het codperatiebestuur beschikt ook niet over een recreatieve
toekomstvisie. Beide zijn vooral bezig met het borgen van veiligheid, het bevorderen
van de basiskwaliteit en met handhaving. Dat is logisch gezien de (recente) historie
van het park.
Het parkbestuur lijkt een goede afspiegeling van de eigenaren van een recreatiepark;
voorstanders van omzetten naar wonen en langverhuur.
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BIJLAGE 2

Minimale maatregelen om het recreatiepark te revitaliseren tot een
vitaal tweede woningpark

De Taskforce ziet op basis van haar kennis en ervaring de volgende minimale maatregelen om het
recreatiepark als tweede woningpark te revitaliseren:

e Bestuur zal willen en moeten handhaven op haar statuten en het huishoudelijke reglement
door permanente bewoners en huisvesting te weren. Vanuit het park mag bijvoorbeeld geen
enkele ondersteuning plaatsvinden voor postbezorging op adres. Het bestuur zal iedereen die
hier (tijdelijk) woont moeten sanctioneren door het opleggen van boetes (zie huishoudelijk
reglement) en het actief afsluiten van betreffende kavels van elektra, gas en water.

e Om het recreatieve stuur steviger in handen te krijgen, zal het parkbestuur het huishoudelijk
reglement moeten aanscherpen op de volgende punten:

@)

O

De boete op niet-recreatief gebruik substantieel verhogen (lees: op permanent en
deeltijd wonen en op 365 dagen per jaar recreéren). Het huidige boetebedrag van
500,- euro eenmalig, is veel te laag voor afschrikking.
Het instellen van een verhuurverbod, behalve verhuur aan familieleden welke
gemaximeerd is tot 2 weken per jaar. Daarmee wordt verhuur aan spoedzoekers en
arbeidsmigranten voorkomen.
Verkoopverbod van kavels en opstallen aan rechtspersonen (zoals bv’s) anders dan
natuurlijke personen.
Verbod op bedrijfsuitoefening op het adres van het park.
Een eigenaar mag max één kavel en opstal in eigendom hebben op dit park. Daarmee
wordt speculatie op waardestijging voorkomen.
Instemmingsrecht van het verenigingsbestuur bij verkoop van een kavel en opstal
(‘een vorm van ballotage door de community’).
Het instellen van een minimale taxatiewaarde van te verkopen stacaravans/chalets op
de kavel en van te plaatsen stacaravans/chalets van bijv. 15.000, - Euro (jaarlijks te
indexeren). Hiermee borgt het park de minimale kwaliteit van opstallen.
Onderhoudsnormen van exterieurs van kavels met tuinen en recreatieobjecten zullen
moeten worden aangescherpt en voorzien van boeteclausule. Denk aan het opstellen
van kavelpaspoorten met heldere beschrijving van kwaliteit onderhoud van:
=  Bestrating - is vrij van oneffenheden, is vla, alg- en onkruidvrij.
=  Omheining en erfafscheiding - geen schuttingen en hekwerken maar
uitsluitend inheemse beplanting.
= Bomen en planten - zijn gesnoeid en hebben een verzorgd uiterlijk.
=  Toegang, gazon en border - is goed onderhouden, gemaaid/gesnoeid en vrij
van onkruid.
= Dak, muren, houtwerk, deuren en ramen - zijn onbeschadigd, schoon en vrij
van mos en als. Deuren en ramen zijn goed sluitend.
= Schilderwerk - is schoon en vrij van slijtageplekken, houtwerk is niet rot en is
goed onderhouden.
De minimale afstanden tussen de opstallen in lijn brengen met de gemeentelijke
beheersverordening: 5 meter. En het nemen van maatregelen (verplaatsing of
uitdunning van opstallen) om aan deze brandveiligheidsnormen te voldoen.
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De jaarlijkse parkbijdrage zal verhoogd moeten worden om in de toekomst
noodzakelijke kwaliteitsverbetering door te kunnen voeren. Deze hoogte kan worden
vastgesteld door het opstellen van een MJOP (meerjaren onderhoudsplan).
Onderdeel van het MJOP zijn: vervanging zwembadpomp, vervanging
nutsvoorzieningen, kades-beschoeiing-bruggen, clubgebouw, impuls aan openbaar

groen, ed.
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