Thema-avond ‘Splitsen van woningen en percelen’
Datum: 22 april 2024, van 20.00 tot 22.00 in Dorpshuis ’t Zoetzand in Beusichem
Organisatie door Beusichem Leeft / Beusichem Bouwt
Voorzitter: Huib Pelser, verslag: Titia Blanksma (actiepunten cursief)
Aantal aanwezigen: 35

Doel van de avond
Het doel van deze avond is om de ervaringen met splitsen van woningen en percelen (kavels) te horen van de inwoners van Beusichem, Zoelmond en Ravenswaaij. Wat is er gelukt, en waar loopt men tegenaan? Deze ervaringen zal Beusichem Leeft gebruiken om bij de gemeente aan te dringen op een helder en soepeler splitsbeleid, dat is gebaseerd op het principe “Ja, tenzij” in plaats van “Nee, tenzij”. 

Opmerkingen vooraf
· Beusichem Bouwt spant zich in om de gemeente over te halen hun splitsbeleid te verbeteren, maar we kunnen geen oplossingen beloven.
· We geven geen persoonsgegevens door. Alles wat gezegd wordt tijdens deze avond blijft anoniem.

Introductie
Welkom aan alle aanwezigen. De ambtenaar Ruimtelijke Ordening die vanavond aanwezig zou zijn heeft om persoonlijke redenen afgezegd. Wel is aanwezig Sandra Verweij, makelaar uit de regio.

Verslag acties Beusichem Bouwt
Het onderzoek onder de inwoners over de bouwplannen is gepresenteerd aan de burgemeester, de gemeenteraad en de wethouders. Er zijn veel contacten met de gemeente. De gemeente lijkt open te staan voor participatie (meedenken en meehelpen door inwoners), maar er zijn nog geen afspraken. 
Daarnaast zijn we bezig met subsidieaanvragen ter voorfinanciering van het zogenaamde Masterplan. Dit is het plan voor de inrichting van de nieuwe wijk.
Naar alle waarschijnlijkheid zal de gemeente na de zomer een bod doen op het land bij de Ganssteeg (“Plan Beusichem Zuid”). De taxatie van de grond loopt nu. In de tussentijd dringt Beusichem Leeft er bij de gemeente op aan om de nieuwe wijk samen met de inwoners te ontwerpen, zodat er gebouwd wordt naar de behoefte en de wens van inwoners, volgens voorbeeld buurdorp ’t Goy.

Beleid van gemeente t.a.v. woningsplitsing
De gemeente Buren heeft tot nu toe geen beleid over splitsen van woningen of splitsen van bestaand woonperceel. In het Woonprogramma 2020-2030 van de gemeente Buren wordt hierover gezegd: “in specifieke gevallen kan de woning worden gesplitst. Aandachtspunt daarbij is wel dat er een balans blijft bestaan tussen de kwaliteit van de voorraad als geheel, de waarde in de doorstroming uitgaande van een diverse doelgroep en het belang van de huidige bewoners”. 

Hiermee kan je niet zoveel. Het is niet duidelijk wat de voorwaarden voor splitsing zijn, welke procedure er gevolgd wordt, wat dat kost en hoe lang zo’n procedure duurt. Ook uit andere bronnen krijgen we niet meer duidelijkheid, zoals het bestemmingsplan Kernen Buren 2013. Hierin worden aanvullend wel straten genoemd waar enkele woningen gesplitst kunnen worden, zoals de Dorpsstraat en de Groeneweg in Zoelmond, en dat is deels ook al gebeurd.

Inventarisatie ervaringen
Vraag aan de zaal: Heeft u over het splitsen van uw woning of perceel al eens contact gehad met de gemeente, en zo ja, wat waren uw ervaringen?

Hierop komen de volgende reacties:
· Een inwoner van Beusichem heeft bij de gemeente gevraagd of hij zijn perceel mag splitsen. Hij kreeg als reactie dat hij eerst een effectenrapportage à € 20.000 moet laten maken. Geen garanties dat het daarna mag. Zijn idee is om zo’n rapportage gezamenlijk met andere inwoners die willen splitsen te laten uitvoeren, om zo de kosten lager te krijgen (alle plannen verzamelen, één groot onderzoek voor t hele dorp).
· Andere inwoners: het is belangrijk dat duidelijk wordt wat de eisen en de voorwaarden voor splitsen zijn. Het is bijvoorbeeld onduidelijk wanneer een (milieu-)effectrapportage nodig is en wanneer niet.
Beusichem Bouwt zal dit voorleggen aan de gemeente.
· Een inwoner uit Ravenswaaij is op gesprek geweest bij de gemeente. Maar direct een “nee”. Splitsen van het perceel mocht niet vanwege spuitzones en omdat aan de Lekbandijk niet bijgebouwd mag worden.
· Vraag: Kan stedenbouwkundige Nick van Garderen van B-city uit Antwerpen ons ook helpen met de effectrapportages?
· Een inwoner van Beusichem wil graag twee woningen op het perceel erbij bouwen voor de kinderen. Jaren geleden bij de gemeente geweest, nul op rekest.
· Een inwoner van Ravenswaaij heeft per mail de gemeente gevraagd naar splitsen. Maar dit werd direct afgewezen omdat het beschermd gebied was, in het buitengebied.
· Er zijn ook voorbeelden van geslaagde splitsingen, zoals 3 of 4 woningen aan de Dorpsstraat en 7 woningen aan het Hoogeinde in Zoelmond. En 1 woning aan de Smalriemseweg in Beusichem. En 1 boerderij gesplitst in 4 woningen aan de Donkerstraat in Ravenswaaij. 
· Een inwoner van Beusichem vertelt: Vijf jaar geleden een aanvraag gedaan bij de gemeente om huis te bouwen, maar mocht niet want was agrarisch perceel. 
· Er is ook aangevraagd om tussen Zoelmond en Beusichem te bouwen. Maar dit moest open gebied blijven, hoewel er inmiddels wel van alles is gebouwd.
· Een voorstel: zou een bundeling van aanvragen een idee zijn? Dat bijvoorbeeld eens in de twee jaar alle mensen die willen splitsen in de gelegenheid gesteld worden zich te melden bij de gemeente. Een deskundige kan dan alle gevallen gezamenlijk beoordelen, zodat de kosten lager zijn. Dit kan meegenomen worden in het beleidskader van de gemeente.
Beusichem Bouwt zal dit idee voorleggen aan de gemeente.
· Makelaar Verweij vertelt dat in Geldermalsen en West-Betuwe het splitsen makkelijker en sneller verloopt dan in Buren. In een halfjaar is de  vergunningaanvraag daar afgerond. Dat  zou bijvoorbeeld voor een specifiek Masterplan “splitsen” kunnen met daaropvolgend een periodiek “veegplan”
Beusichem Bouwt zal het beleid van deze gemeenten als voorbeeld opvragen.  We hebben ook bij de vereniging Kleine Kernen voorbeeldbeleid opgevraagd.
We zullen voorbeelden van goede beleidsregels die we ontvangen nog toevoegen aan dit verslag met de toevoeging of dit haalbaar en zinvol is.
· Soms wordt voorheen agrarische grond via de “rood voor rood”-regeling omgezet naar woonbestemming. Dit is bijvoorbeeld gebeurd met de twee woningen aan de Lekdijk/Schaardijkseweg en bij de Lindegaard aan de Smalriemseweg, beide in Beusichem. 

Aantallen splitsers
We inventariseren hoeveel aanwezigen hun woning zouden willen splitsen en hoeveel aanwezigen hun perceel/kavel zouden willen splitsen:
· Woning splitsen: vijf aanwezigen. Waarbij eventueel ook concept Tiny House
· Kavel splitsen: vijftien aanwezigen, inclusief vier mensen die twee woningen erbij zouden willen bouwen.

Hoe nu verder
· De aanwezigen kunnen hun ervaringen met splitsen mailen naar: info@beusichemleeft.nl
· We doen een oproep wie ons wil helpen met de vervolgactiviteiten rond het splitsen. Er melden zich drie mensen hiervoor al gemeld. Deze zijn bij Beusichem Bouwt met naam bekend.
· Wethouder Martine de Bas heeft aan Beusichem Bouwt gevraagd de ervaringen van inwoners op te halen en deze aan haar terug te koppelen. Dat gaan we ook doen. 
· Daarbij is onze boodschap: Gemeente, maak zo snel mogelijk nieuw duidelijk beleid om het splitsen van woningen en kavels eenvoudiger en sneller te maken. Het uitgangspunt van dit nieuwe beleid moet zijn: “Ja het mag, tenzij”, in plaats van “Nee het mag niet, mits”. 
· Als we nieuws hebben over dit onderwerp zullen we dit op de website van Beusichem Leeft publiceren en indien nodig ook per e-mail terugkoppelen naar de aanwezigen. We verwachten aan het einde van het jaar meer duidelijkheid. Als het echt groot nieuws betreft, zullen we weer een inwonersavond in de kerk organiseren.
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