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Geachte leden van de raad, 

Met deze brief informeren wij u over de nieuwe Beleidsregel toevoeging van woningen via 
functieverandering naar wonen en woningsplitsing in de kernen. 

Waarom een beleidsregel? 
Er is sprake van een toename van het aantal verzoeken tot het toevoegen van een woning via 
functieverandering en woningsplitsing in onze kernen. 

Toename verzoeken functieverandering naar wonen 
Wij ontvangen steeds meer verzoeken om, in afwijking van het bestemmingsplan, medewerking te 
verlenen aan bewoning van (leegstaande) panden, ook in de kernwinkelgebieden. Er is veel 
leegstand van winkels. Een deel van die panden wordt nooit meer winkel. Functieverandering naar 
wonen is een van de oplossingsrichtingen om in te spelen op leegstand. 

Toename verzoeken om woningsplitsing 
Bij woningsplitsing kan het bijvoorbeeld gaan om bijzondere vormen van wonen waarbij een 
(toekomstige) zorgbehoefte een rol speelt. Oak kan onderhoud en instandhouding van de bestaande 
woning financieel en/of fysiek onhaalbaar worden. Oak zijn er nneerdere grote woningen binnen de 
gemeente die vanwege hun omvang en waarde niet allemaal passend zijn bij de (toekomstige) 
woonbehoefte en daardoor onbereikbaar zijn voor een grote groep woningzoekenden, zoals starters 
en senioren. Het splitsen van een bestaande woning kan hiervoor een oplossing bieden. 

Behoefte aan beleidsregels 
Beleidsregels kunnen woningsplitsing en functieverandering (onder bepaalde voorwaarden) mogelijk 
maken maar er ook voor zorgen dat we ongewenste effecten zoveel mogelijk voorkomen. Hierdoor 
is op voorhand een betere inschatting te maken of plannen kansrijk zijn of niet. Het geeft ook meer 
zekerheid naar initiatiefnemers. We voorkomen precedentwerking en willekeur en kunnen vlotter 
reageren op concrete verzoeken. 

Gezien de hoeveelheid aanvragen is hier geen sprake meer van maatwerk, maar is er vanuit de 
beoordelaars behoefte aan een beleidsregel om verzoeken te beoordelen. Ze hebben momenteel te 
weinig handvatten om al dan niet toestemming te verlenen. 
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Het doe! van deze beleidsregel is het maken van een afwegingskader waarnnee het college 
initiatieven voor het toevoegen van een woning of enkele woningen via splitsing of 
functieverandering kan beoordelen. 

Ruimte voor functieverandering naar wonen en woningsplitsing in de kernen 
In de vier grote kernen is behoefte aan extra woningen, maar wel aan andere woningen. Er is een 
mismatch tussen vraag en aanbod. Vooral starters en ouderen hebben onvoldoende keuze. 
Daarnaast biedt de huurmarkt op dit moment te weinig mogelijkheden voor mensen met een 
spoedeisende woonbehoefte. Door het toevoegen van woningen die juist in deze behoefte voorzien 
dragen functieverandering naar wonen en woningsplitsing bij aan het oplossen van de mismatch. 

Bovendien kan woningsplitsing en functieverandering een bijdrage leveren aan het oplossen van 
ruimtelijk-maatschappelijke problemen. Hiermee bedoelen we situaties die nadelige gevolgen 
hebben voor de (directe) onngeving en waar transformatie in functionele en ruimtelijke zin gewenst 
is, zoals bij langdurige leegstand of dreigden verloedering. 

inhoud Beleidsregel 
Het afwegingskader bestaat uit drie onderdelen: 
A. Gebiedsindeling 

Allereerst is er een gebiedsindeling opgesteld op basis waarvan een regime la, tenzij' of 'nee, 
mits' geldt. Voor de centrumgebieden Ruurlo, Eibergen, Neede en Borculo geldt `ja, tenzij'. Voor 
de overige wijken, kleine kernen en de bedrijventerreinen geldt 'nee, mits'. 

B. Kader woningsplitsing en functieverandering 
Een initiatief voor woningsplitsing of functieverandering in de kernen beoordelen we langs het 
kader voor nieuwbouw zoals geformuleerd in de `Kwalitatieve toetsingscriteria voor woningbouw 
in BerkeIland' 

C. Nadere ruimtelijke voorwaarden woningsplitsing en functieverandering 
Wanneer een initiatief voldoet aan alle randvoorwaarden en daarmee in beginsel wenselijk en 
haalbaar is, moet de uitwerking van het verzoek ten minste, aan de nadere (ruimtelijke) 
voorwaarden voldoen. 

Wij vertrouwen erop u hiermee voldoende te hebben geInformeerd. 

Met vriendelijke groet, 

Burgemeester en wethouders van Berkelland, 
de secretaris, de burgemeester, 

drs 'T van Oostrum Broers. 
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