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Ter informatie

Kennis nemen van:
De ruimtelijke quickscan van recreatieparken De Kogge 1 en 3 te Oostwoud. 

Aanleiding
Op 10 oktober 2019 stelde u de kaders voor de transformatie van bungalowpark De Maar vast. Met deze 
transformatie wijzigt de recreatieve bestemming van het park naar een woonbestemming. Momenteel werken 
wij de kaders uit in een (ontwerp)bestemmingplan. In dezelfde vergadering heeft u ook besloten dat de 
kaders voor De Maar uitgangspunt zouden moeten zijn bij de transformatie van soortgelijke parken. Uit 
onderzoek door een extern bureau is gebleken dat De Kogge 1 en 3 soortgelijke parken zijn. Dat wil zeggen: 
parken zonder recreatieve toekomst waar al jaren vrijwel 100% permanent wordt gewoond. In ons 
Uitvoeringsprogramma verblijfsrecreatie dat op 11 juli 2019 door uw raad is vastgesteld, zijn de Kogge 1 en 3 
daarom opgenomen als parken om te transformeren. 

Wij voerden in het eerste kwartaal van 2020 een ruimtelijke quickscan uit om vast te stellen of we beide 
parken kunnen transformeren en mee kunnen nemen in het bestemmingsplan voor De Maar. De quickscan 
treft u hierbij als bijlage 1 aan. De quickscan is opgebouwd uit de stappen/treden uit de zogenaamde 
transformatieladder van ZKA Consultants. Dit bureau heeft aan de hand van de transformatieladder het 
rapport voor de transformatie van bungalowpark De Maar opgesteld. 

Kernboodschap 
De conclusies en voorwaarden staan op bladzijde 23 en 24 van de quickscan. Daaruit blijkt dat we 
recreatiepark De Kogge 1 kunnen transformeren naar een woonbestemming en mee kunnen nemen in het 
bestemmingsplan voor De Maar. Op de Kogge 1 staan 15 recreatiewoningen die vrijwel allemaal permanent 
worden bewoond (al dan niet met een persoonsgebonden beschikking) . Daarnaast staan er twee stacaravans 
die nu nog recreatief worden gebruikt. Voor deze 2 stacaravans zorgen we in het bestemmingsplan voor een 
overgangsregeling. Voor een uitleg van deze regeling verwijzen wij u naar de quickscan. 

Er is één bewoner die wel permanent woont, maar niet mee wil in de bestemmingswijziging. Deze bewoner 
nemen we niet mee in de transformatie. Juridisch gezien levert dat geen probleem op want jurisprudentie 
laat zien dat je een recreatiewoning uit een transformatie van een park kunt laten als de eigenaar dat niet 
wenst en/of de vereveningsbijdrage niet wil betalen. 



Deze bewoner heeft wel een persoonsgebonden beschikking om de recreatiewoning permanent te bewonen. 
Zodra deze beschikking vervalt door verhuizing of overlijden, moet de recreatiewoning weer recreatief 
worden gebruikt.    

De Kogge 3 kunnen we niet (direct) transformeren. Op hele korte afstand is er namelijk een aannemersbedrijf 
gevestigd. In het huidige bestemmingsplan heeft dat bedrijf een zwaardere milieucategorie gekregen (3.1). 
Recreatiewoningen zijn op basis van milieuwetgeving geen geluidsgevoelige objecten. Woningen zijn dat wel. 
Het wijzigen van de bestemming van recreatiewoning naar ‘gewone’ woningen kan daarom beperkingen 
opleveren voor het bedrijf. Om vast te kunnen stellen of er sprake is van beperkingen en hoe groot die zijn, 
zal er een geluidsonderzoek uitgevoerd moeten worden.  

Het uitvoeren van dit onderzoek hebben we vooralsnog even ‘geparkeerd’ om ervoor te zorgen dat we het 
bestemmingsplan voor De Maar zo spoedig mogelijk – maar uiterlijk vóór 5 oktober – ter inzage kunnen 
leggen. Op die datum stellen Provinciale Staten namelijk de nieuwe provinciale omgevingsverordening vast. 
De Maar is op grond van die verordening als Bijzonder Provinciaal Landschap. (BPL) aangewezen. Op grond 
van de regels van de verordening kunnen binnen dit landschap geen transformaties plaatsvinden. Leggen wij 
vóór 5 oktober (vaststellingsdatum) een bestemmingsplan ter inzage, dan is de nieuwe verordening (met de 
aanwijzing als BPL) niet van toepassing en kan De Maar getransformeerd worden.  

In het op te stellen bestemmingsplan voor De Maar is in ieder geval een wijzigingsbevoegdheid opgenomen 
om De Kogge 3 te transformeren indien dit qua geluid inpasbaar is. Hierover informeren wij u in 2021.  

Consequenties

Communicatie
Het ontwerpbestemmingsplan wordt gepubliceerd in de Medemblikker Courant, in de Staatscourant en op 
onze website. 

Het rapport van ZKA is in nauw overleg met de Vereniging van Eigenaren van bungalowpark De Maar 
opgesteld. Wij informeerden de dorpsraad van Twisk over de ontwikkelingen met betrekking tot De Maar.

Een concept van de quickscan is beoordeeld door de Vereniging van Eigenaren van De Kogge 1 en 3. Hun 
reactie (en onze reactie daar weer op) treft u in de quickscan. Wij zijn nog in gesprek met de VvE’s en de 
brandweer over brandveiligheidsmaatregelen.  

Wij informeren de Dorpsraad Midwoud Oostwoud over de ontwikkelingen op De Kogge 1 en 3. 

Vervolg
Wij zijn bezig met het opstellen van het bestemmingsplan voor de transformatie van bungalowpark De Maar 
en De Kogge 1. In dat bestemmingsplan nemen we een wijzigingsbevoegdheid op voor de transformatie van 
De Kogge 3. Het ontwerpbestemmingsplan willen we medio/eind augustus ter inzage leggen voor een periode 
van zes weken. Daarna volgt vaststelling door uw raad. In de bestuurlijke termijn agenda (BTA) is de 
vaststelling gepland in Q4. Een exacte datum is nu nog niet te noemen. Dat is ook afhankelijk van de 
zienswijzen die we ontvangen. 



Wij zijn ook bezig met een structuurvisie om de drie parken te transformeren. Deze structuurvisie is nodig om 
twee redenen:

1. De huidige structuurvisie laat geen permanente bewoning op recreatieparken en/of transformaties 
toe.

2. In uw vergadering van 10 oktober 2019 heeft u als kader vastgesteld dat bij de transformaties van De 
Maar (en soortgelijke parken) een vereveningsbijdrage wordt gevraagd van € 3.500 per 
verblijfsobject. Deze bijdrage is alleen van toepassing op de parken De Maar en De Kogge 1 en 3 in 
Oostwoud. Een dergelijke vereveningsbijdrage moet een basis hebben in de structuurvisie,  anders 
kunnen we het niet innen van een individuele eigenaar. Daarom stellen wij een structuurvisie op 
waarin de vereveningsbijdrage een plek krijgt. 

Binnenkort informeren wij u over de ontwerpstructuurvisie en de procedure. In de BTA staat de vaststelling 
van de structuurvisie geagendeerd voor de raad van 24 september 2019.  
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