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De gemeente Utrecht voert sinds een aantal jaren beleid op splitsen en omzetten van woningen. Eind 

2011 heeft de gemeenteraad van Utrecht de beleidsnotitie ‘Splitsen reguleren?’ aangenomen, waarin 

mogelijkheid tot reguleren van bouwkundige woningsplitsingen middels facetbestemmingsplannen is 

opgenomen, naast een verdere aanscherping van het omzettingsbeleid. 

 Splitsen en omzetten van woningen leidt tot een toename van ´kleine huishoudens´ in (dichtbebouwde) 

buurten, hetgeen volgens een deel van de bestaande bewoners ten koste gaat van de leefbaarheid van 

de buurt. Daarom heeft dit onderwerp veel aandacht van zowel politiek als wijkbewoners. Mede hierom is 

de raad een evaluatieonderzoek toegezegd om de effecten van het beleid te meten.  

 

SPLITSEN EN OMZETTEN 

Omzetten 
Als een woning kamergewijs wordt verhuurd (vooral t.b.v. studentenhuisvesting) is sprake van omzetten. 
Omzetten heeft vaak als kenmerk dat kamerbewoners (meestal) voorzieningen als bad- of doucheruimte, toilet en 
keuken delen. Er ontstaan geen nieuwe woningen, alleen het gebruik verandert van zelfstandige bewoning naar 
onzelfstandige bewoning. Er is een omzettingsvergunning nodig o.b.v. de Regionale Huisvestingsverordening BRU. 
 

 
 
Splitsen 
Als een woning (vaak grondig) wordt verbouwd tot meerdere appartementen, die vervolgens afzonderlijk worden 
verhuurd of verkocht (vooral t.b.v. starters) is sprake van splitsen. De nieuwe appartementen hebben eigen 
voorzieningen, d.w.z. eigen bad- of doucheruimte, toilet en keuken én een eigen huisnummer.  
Dit wordt toegestaan als de door splitsing ontstane woningen voldoen aan eisen die het Bouwbesluit stelt aan 
woonfuncties en het programma van eisen. Met het verlenen van ontheffingen o.b.v. het bouwbesluit wordt voor 
splitsingen zeer terughoudend omgegaan. Er ontstaan nieuwe woningen (één woning wordt verbouwd tot 
meerdere zelfstandige appartementen). Bij splitsen is er nog een onderscheid te maken tussen bouwkundig en 
kadastraal splitsen. Als de te realiseren appartementen bestemd zijn voor verhuur, is een omgevingsvergunning 
voor de activiteit bouwen nodig (toets aan o.a. Bouwbesluit). Dit is het zogenaamde bouwkundig splitsen. Via een 
splitsingsvergunning o.b.v. de Regionale Huisvestingsverordening BRU ontstaan bij kadastraal splitsen 
zelfstandige juridische eenheden die verkocht kunnen worden. In de meeste gevallen worden gesplitste woningen 
ook kadastraal gesplitst. 
 
Kadastraal splitsen is voor het splitsingsbeleid minder interessant dan bouwkundig splitsen. Juist het verbouwen 
van bestaande eengezinswoningen tot meerdere appartementen leidt in bepaalde buurten tot problemen, los van 
het feit of deze appartementen vervolgens verhuurd of verkocht worden. Het splitsingsbeleid gaat dan ook niet 
over kadastraal splitsen. 
 

 

 

 



 

Evaluatie splitsen en omzetten • Samenvatting 

Het onderzoek is uitgevoerd aan de hand van een dossier- en bestandsstudie, interviews met 

sleutelfiguren in de wijk en bij de gemeente en korte telefonische interviews met aanvragers van 

splitsings- of omzettingsvergunningen. Dit rapport vormt het resultaat van het evaluatieonderzoek.  

In deze samenvatting staan de belangrijkste resultaten van deze evaluatie. Hierbij wordt eerst ingegaan 

op het beleid en de uitvoeringspraktijk van het omzetten van woningen. Daarna is er aandacht voor 

dezelfde onderdelen over het splitsen van woningen. Tot slot staan in het kort de belangrijkste conclusies 

en aanbevelingen genoteerd. 

 

Omzetten 

Om grip te krijgen op de toename van kamerverhuur in zelfstandige woningen, besloot het college in 

januari 2007 het beleid ten aanzien van de omzettingsvergunning te wijzigen. Vanaf 28 januari 2007 

geldt het beleidsuitgangspunt dat het behoud van zelfstandige woonruimte in beginsel prioriteit heeft 

boven het realiseren van onzelfstandige woonruimte. Dat betekent dat een omzettingsvergunning vanaf 

dat moment, anders dan daarvoor het geval was, niet meer automatisch wordt verleend. Na 

verschillende aanpassingen wordt nu gewerkt met een leefbaarheidstoets en een volkshuisvestelijke 

toets. De leefbaarheidstoets wordt altijd uitgevoerd. Wanneer er een reactie is vanuit de buurt op de 

vergunningaanvraag wordt er een uitgebreidere variant van de leefbaarheidstoets uitgevoerd aan de 

hand van vastgestelde, geobjectiveerde variabelen. Daarnaast wordt een stippenkaart van de omgeving 

gemaakt om andere omzettingen en splitsingen in beeld te krijgen. Er zijn onvoldoende middelen 

beschikbaar om de uitgebreide leefbaarheidstoets standaard uit te voeren.  

 

De gemeente kijkt bij een leefbaarheidstoets naar de druk van een omzetting op de leefbaarheid in de 

nabije omgeving, waarbij rekening wordt gehouden met uiteenlopende vormen van bestaande overlast. 

Wanneer de belangenafweging op grond van de leefbaarheidstoets negatief uitvalt, volgt op basis van de 

Regionale Huisvestingsverordening een weigering van de omzettingsvergunning. In de praktijk blijkt deze 

procedure te werken, maar de weging van de overlast blijkt soms lastig. Er is een cijfermatige 

onderbouwing nodig om het besluit een vergunning te weigeren juridisch stand te laten houden. Het 

algemeen oordeel van de leefbaarheid in de inwonersenquêtes is echter indicatief en multi-interpretabel, 

de klachtenadministratie is niet volledig betrouwbaar en de afbakening van een gebied om de 

leefbaarheidstoets te doen arbitrair. Weigering van vergunning komt dan ook alleen voor bij zeer 

duidelijke situaties; er moet sprake zijn van een stapeling van feiten, omdat de uitslag anders niet 

houdbaar is voor een rechter. 

Tot voor kort is de uitslag van de leefbaarheidstoets altijd overgenomen door de rechter. In het recente 

verleden hebben twee processen1 geleid tot een tussenuitspraak van de rechter, waarbij de gemeente in 

de gelegenheid is gesteld de leefbaarheidstoets nader te onderbouwen. In beide gevallen is een nadere 

motivering gegeven, maar is er nog geen einduitspraak van de rechtbank bekend.  

 

Wanneer de leefbaarheidstoets positief uitvalt, volgt een volkshuisvestelijke toets. Hierbij wordt het 

belang van de aanvrager bij de omzetting afgewogen tegen het belang van het behoud van de 

woningvoorraad. In de Utrechtse Woonvisie is vastgelegd dat woningen in de categorie die nog 

bereikbaar is voor doorstromers op de woningmarkt beschermd zouden moeten worden tegen omzetten 

in onzelfstandige woonruimte. Woningen met een WOZ-waarde van € 280.000 worden bereikbaar geacht 

voor starters en doorstromers op de Utrechtse woningmarkt. Heeft een aanvraag betrekking op een 

woning die behoort tot genoemde categorie, en weegt het belang van de aanvrager minder zwaar, dan 

wordt een omzettingsvergunning alleen verleend wanneer de aanvrager bereid is compensatie te bieden. 

                                                
1 In één geval ging het om een geweigerde vergunning in een aandachtswijk. In het anderee geval ging het om een 

verleende vergunning waarbij omwonenden aangaven dat er sprake was clustervorming in de omgeving waardoor de 

leefbaarheid in gedrang zou komen.  
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Dat kan via financiële compensatie (€ 223,00 per vierkante meter gebruiksoppervlak van de woonruimte 

die verloren gaat in het Fonds Toevoegen Woonruimte2), of via 'reële' compensatie (nieuwe, 

gelijkwaardige woonruimte in de stad aanbieden). Zo wordt woonruimte die verloren gaat, elders in de 

stad weer toegevoegd aan de woningvoorraad. In de nieuwe Huisvestingswet is aangegeven dat 

gemeenten geen compensatie meer kunnen vragen. Deze is nog niet geïmplementeerd, dus de 

compensatieregeling zal in ieder geval kunnen bestaan tot 1 januari 2016, mits de nieuwe 

Huisvestingsverordening niet al eerder wordt vastgesteld. Indien de WOZ-waarde grens gehandhaafd 

blijft in de nieuwe huisvestingsverordening, zullen aanvragen voor woningen onder de €280.000 worden 

geweigerd.3 Aanvragers kunnen de negatieve volkshuisvestelijke belangenafweging feitelijk niet meer 

‘afkopen’. 

 

In totaal werd zeven procent van de aanvragen (vooral voor bestaande situaties) afgewezen. Dit was 

onder meer op grond van de leefbaarheidstoets en de volkshuisvestelijke toets (bijvoorbeeld geen 

overeenstemming over de compensatie). 

 

Uitzonderingen op het omzettingsbeleid zijn de ouder/kind–constructie, de hospita-regeling en de 

woongroepregeling. Deze worden uitgebreid beschreven in paragraaf 2.2. Er zijn weinig problemen met 

de bestaande uitzonderingen. De handhaving hierop is reactief (op basis van meldingen en klachten). 

Deze komen echter relatief weinig voor bij deze constructies. Situaties die gemeld worden zijn soms 

hospita, of achteraf hospita gemaakt. Daarmee passen deze situaties weer binnen de regelgeving, hoewel 

dit soms lastig te accepteren is voor omwonenden. 

 

Het is mogelijk om een omzettingsvergunning in te trekken op basis van structurele overlast. Dit gebeurt 

alleen bij structurele, vastgestelde overlast. Er is sinds 2012 een vijftal keer gedreigd met de 

mogelijkheid om een omzettingsvergunning in te trekken op basis van structurele overlast. De ervaring 

leert dat dit een effectief middel is om de overlast mee aan te pakken. De gemeente heeft nog niet 

hoeven over te gaan op intrekking van de vergunning. Het middel kan alleen worden gebruikt bij 

structurele overlast, vastgelegd in een dossier. Door de rechter is vastgesteld dat klachten objectief 

geconstateerd moeten zijn en direct betrekking moeten hebben op het betreffende pand om een dossier 

op te bouwen waarmee een intrekking in gang kan worden gezet. Deze voorwaarden rondom de 

intrekking van vergunningen zijn niet goed in beeld bij alle betrokkenen in het veld. 

 

Illegale (niet gemelde) omzettingen komen regelmatig voor. Als door een melding of klacht sprake blijkt 

te zijn van een illegale situatie en legaliseren niet tot de mogelijkheden behoort, volgt handhaving. 

Hierbij heeft de gemeente de mogelijkheid tot het opleggen van een bestuurlijke boete. De boete wordt 

ingezet naast de al bestaande dwangsom of bestuursdwang. In de praktijk wordt na controle echter vaak 

geconstateerd dat het gaat om te legaliseren of inmiddels legale kamerverhuur. 

 

Cijfermatig is er sprake van een relatief stabiele trend in het aantal omzettingen in de gemeente. In de 

jaren 2011, 2012 en 2013 lag het aantal verleende vergunningen rond de 140 per jaar (zie paragraaf 3.2 

voor een uitgebreid cijfermatig inzicht). In de eerste zes maanden van 2014 werden 71 vergunningen 

verleend, wat in lijn is met de voorgaande jaren. Deze cijfers komen niet overeen met het beeld uit 

interviews, waar verschillende bronnen spreken over een toenemend probleem. Cijfermatig is er vooral in 

de wijk Noordoost sprake van een toename van het aantal omzettingen, maar uit de interviews komen 

geen signalen naar voren van opvallend toenemende overlast. 

                                                
2 Via een subsidieregeling komen deze gelden ten goede aan de realisatie van starterswoningen in Utrecht. 
3 In de afgelopen jaren viel 45% van de omgezette woningen binnen deze categorie. 
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Splitsen 

Voor het bouwkundig opsplitsen van één woning naar meerdere woningen is een omgevingsvergunning 

voor de activiteit bouwen op grond van de Wabo vereist. De aanvraag wordt getoetst aan: welstand, 

monumenten, de bouwverordening, het bouwbesluit4 en het ter plaatse geldende 

(facet)bestemmingsplan. Laatstgenoemde maakt deel uit van het aangepaste beleid van de gemeente 

Utrecht. Met de invoering van de nieuwe Wet ruimtelijke ordening werd het mogelijk om regels op te 

nemen ter bescherming van het woon- en leefklimaat. Staat een wijk (of een deel daarvan) vanwege de 

vele splitsingen van eengezinswoningen onder druk, dan kan dit in het bestemmingsplan worden 

gereguleerd of worden tegengegaan via het opnemen van bijzondere gebruiksregels. Voor die gebieden 

kan het aspect leefbaarheid dus worden vertaald in het bestemmingsplan. Gebruiksregels om de 

leefbaarheid te beschermen zijn neergelegd in de twee facetbestemmingsplannen woningsplitsing. De 

twee facetbestemmingsplannen gelden in een achttal gebieden waar veel splitsingen en omzettingen 

hebben plaatsgevonden en zich kenmerken door een stedenbouwkundige structuur van smalle straten en 

relatief kleine en betaalbare woningen. Het beleid was er op gericht alleen de buurten op te nemen waar 

al veel was gesplitst en omgezet en waarvan de stedenbouwkundige opzet geen toevoegingen meer 

toeliet, omdat in deze buurten veel verouderde en kleine woningen dicht op elkaar staan. Met name 

vanuit bewoners wordt vaak geopperd de facetbestemmingsplannen voor een groter gebied te laten 

gelden. De gemeente heeft dit echter nooit uitgevoerd, met het oog op een eventueel waterbedeffect, 

zoals geconstateerd in de gemeente Groningen. In Groningen werden grote delen van de stad in het 

facetbestemmingsplan opgenomen, waarmee de weinige gebieden die hier buiten vielen onder zware 

druk kwamen te staan. Inmiddels is er in Groningen een facetbestemmingsplan geldend voor de hele stad 

en wordt geen maatwerk toegepast. 

In de gebieden die vallen onder de facetbestemmingsplannen geldt een ‘nee, tenzij’-principe. Dit 

betekent dat het splitsen van woningen niet mogelijk is tenzij voldaan wordt aan de criteria voor een 

ontheffing. Een ontheffing is mogelijk wanneer de oorspronkelijke woning5 een woonoppervlak heeft van 

meer dan 140 m2 of gelegen is langs een bepaalde drukke verkeersader met veel gemengde functies.6  

 

Vanaf 2009 is het aantal vergunningaanvragen voor woningsplitsing fors teruggelopen. Na een aantal 

jaren met veel aanvragen daalde het aantal aanvragen aanzienlijk vanaf 2011. Dit valt samen met de 

introductie van de facetbestemmingsplannen, maar het lijkt volgens betrokkenen onwaarschijnlijk dat dit 

de oorzaak is van de daling. Het verloop van het aantal vergunningaanvragen vertoont overeenkomsten 

met de ontwikkelingen op de woningmarkt. De huidige crisis verklaart waarschijnlijk voor het grootste 

deel de afname van het aantal aanvragen voor splitsing. Door de afname in het totale aantal splitsingen 

is er geen sprake van een waterbedeffect in wijken die grenzen aan de facetbestemmingsplannen. 

Betrokkenen wijzen wel op de noodzaak deze situatie te blijven monitoren wanneer de situatie op de 

woningmarkt verbeterd.  

 

Beleidswijzigingen  

Hieronder behandelen we de vier beleidswijzigingen die naar aanleiding van de beleidsnotitie ‘Splitsen 

reguleren?’ zijn doorgevoerd. De achterliggende doelen worden benoemd, waarna wordt gekeken in 

                                                
4 Alle appartementen die door de verbouwing ontstaan moeten afzonderlijk voldoen aan de eisen uit deze landelijke 

regeling, zoals brandveiligheid en isolatie. Er is in de wet Buitengewone Maatregelen Grootstedelijke Problematiek een 

nieuwe rechtsfiguur in het leven geroepen waarmee wellicht de eisen voor een woning kunnen worden opgeschroefd. 

De gemeente Utrecht kijkt naar de mogelijkheden voor implementatie binnen haar gemeentegrenzen. Het gaat met 

name om een minimum oppervlaktemaat, plus een verticale en horizontale geluidswering. 
5 Zoals deze gebouwd is; verbouwingen tellen niet mee. 
6 Het woonoppervlak van 140m2 moet om voor de ontheffing in aanmerking te komen in delen van minimaal 50m2 

worden opgesplitst. 
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hoeverre dit doel bereikt is en hoe het beleid in de toekomst eventueel nog kan worden versterkt. Er 

wordt afgesloten met een overzichtstabel waarin schematisch alle middelen, doelen en aanbevelingen 

staan genoteerd. 

 

1. Splitsen: reguleren via facetbestemmingsplannen 

Het doel van het reguleren via facetbestemmingsplannen is het beschermen van de leefbaarheid in (delen 

van) wijken die vanwege de vele splitsingen van eengezinswoningen onder druk staan. Er is sinds de 

invoering van het beleid een duidelijke afname in het aantal splitsingen in de wijken die onder het 

facetbestemmingsplan vallen. De afname in het aantal splitsingen vindt echter eveneens plaats in de 

andere wijken. De trend lijkt te maken te hebben met de economische crisis, die de 

financieringsmogelijkheden op de woningmarkt bemoeilijkt. Er is verdeeldheid onder de belanghebbenden 

hoe de situatie zich in de toekomst zal ontwikkelen. Factoren die hierbij meespelen zijn de aantrekkende 

woningmarkt, de impact van de ontwikkelde studentenkamers en starterswoningen elders in de stad, de 

veranderende vraag naar studentenhuisvesting en de veranderende vraag van koopstarters en de mate 

waarin de woningen die geschikt zijn voor splitsing afnemen.  

Men is het er wel unaniem over eens dat het aantal (en de locatie van de) splitsingen gemonitord dient te 

worden tijdens een aantrekkende woningmarkt, zodat het beleid waar nodig versoepelt of aangescherpt 

kan worden. Momenteel is er vanuit het leefbaarheidsoogpunt nog geen aanleiding het beleid aan te 

passen. Het uitblijven van een waterbedeffect7 geeft aan dat er eveneens geen noodzaak is de gebieden 

die beschermd worden door de facetbestemmingsplannen uit te breiden. 

 

2. Omzetten: Bij de leefbaarheidstoets wordt weerbaarheid van een buurt als criterium 

opgenomen  

Doel van deze beleidswijziging was om het systeem van de omzettingsvergunning eenduidiger en de 

leefbaarheidstoets individueler te maken. Laatstgenoemde is onomstotelijk waar. Vooral binnen de 

gemeente wordt veel waarde gehecht aan de maatwerkaanpak van de leefbaarheidstoets. Per geval 

wordt afzonderlijk naar de situatie gekeken. Er wordt bewust niet gewerkt met een quotum. Er zijn 

hierbij namelijk verschillende knelpunten, zoals de afbakening van het gebied waarvoor het quotum 

geldt, de verschillende impact studentenwoningen en het niet meenemen van leefbaarheidsproblematiek 

die niet gerelateerd is aan splitsingen of omzettingen. Veel straten zullen niet geschikt worden verklaard 

terwijl de leefbaarheid nog ruimte biedt voor nieuwe omzettingen. In straten waar wel onrust is, maar 

het quota nog ruimte biedt, kan geen vergunning meer worden geweigerd. Die situatie is denkbaar, want 

bijvoorbeeld hospita’s tellen niet mee in het quotum. Daarnaast kunnen illegale situaties niet in het quota 

worden opgenomen. Daarnaast gaat een quotum gepaard met een aanzienlijke administratieve opgave 

en mogelijk juridische gevolgen - en hiermee ook financiële gevolgen. Op basis van nieuwe BAG-

wetgeving kunnen gesplitste woningen eerder een huisnummer krijgen. Daarmee worden adressen 

toegevoegd en dat kan een quotum vertroebelen. Er is een reële kans op onvolledigheid en bijbehorende 

schadeclaims, los van de kosten van het administratiebeheer. Er is dan ook geen reden om af te wijken 

van de door de gemeente gevoerde maatwerkaanpak. 

 

De eenduidigheid van de leefbaarheidstoets staat meer ter discussie. Bij aanvragers en omwonenden is 

een voorkeur voor meer voorlichting over de criteria rondom de leefbaarheidstoets. Deze wordt nu nog 

als onvoldoende transparant ervaren. De gemeente werkt met een stapeling van vooraf vastgestelde 

variabelen om overlast vast te stellen. Bij de uitwerking hiervan stuit de gemeente echter op  de 

problematische cijfermatige onderbouwing bij de weging van overlast. Zo moeten klachten geregistreerd 

en bevestigd zijn. Daarom lijkt er met name winst te behalen bij een betere afstemming van de 

                                                
7 Zie ook paragraaf 3.2 
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klachtenadministratie van gemeente, politie of U-Centraal. Een zuiverder overzicht van de aard en het 

aantal klachten maakt de leefbaarheidstoets tot een krachtiger instrument. 

 

3. Omzetten: De grens t.b.v. het beschermen van de zelfstandige woningvoorraad 

verlagen van € 360.000 naar € 280.000 (WOZ-waarde) 

Bij het bepalen van de grens in 2009 werden woningen met een WOZ-waarde van € 360.000 bereikbaar 

geacht voor starters en doorstromers op de Utrechtse woningmarkt. Deze grens werd bij het herziende 

beleid vanwege de economische omstandigheden verlaagt naar € 280.000. Doel hiervan was om het 

aantal woningen dat bij een positieve leefbaarheidstoets zonder compensatie kan worden omgezet te 

laten toenemen. Dit verruimt de mogelijkheden voor omzettingen en komt deels tegemoet aan de 

huisvestingsproblematiek van studenten. Volkshuisvestelijk heeft deze keuze ook te maken met de 

economische crisis en de betaalbaarheid van een woning voor een koopstarter en de levensfase van de 

koopstarter. Voorwaarde was dat de bereikbare zelfstandige voorraad voldoende beschermd werd, zodat 

ook starters en doorstromers voldoende aanbod hebben op de Utrechtse woningmarkt. In totaal heeft 45 

procent van de omgezette woningen tussen 2011 en 2014 een WOZ-waarde van € 280.000 of minder.  

De gevolgen van deze maatregel voor de aanvragers van bouwkundige splitsingen en omzettingen zijn 

echter lastig te traceren, omdat het onduidelijk is welk effect een andere WOZ-waarde als grens had 

gehad. Het aantal omzettingen is door de jaren heen relatief stabiel. Dit lijkt te bevestigen dat deze 

beleidsaanpassing zijn doel heeft bereikt. In de nieuwe Huisvestingswet is aangegeven dat gemeenten 

geen compensatie meer kunnen vragen. Deze maatregel komt dus te vervallen in de Regionale 

huisvestingsverordening die waarschijnlijk per juli 2015 in werking zal treden. Bij een onveranderde 

regeling zullen alle aanvragen voor woningen onder de €280.000 moeten worden geweigerd. Aanvragers 

kunnen de negatieve belangenafweging feitelijk niet meer ‘afkopen’. Het is aan te raden de grens van € 

280.000 te evalueren met het oog op de volkshuisvestelijke belangen, zodat wanneer de wetgeving 

ingaat er een zorgvuldig heroverwogen grens is vastgesteld en er voldoende woonruimte voor 

koopstarters en studenten beschikbaar is. 

 

4. Omzetten: De intrekkingsgrond op basis van overlast in Regionale 

Huisvestingsverordening BRU 

Er wordt sinds 2012 gewerkt met een intrekkingsgrond op basis van overlast. Als er sprake is van 

structurele overlast, vastgelegd in een dossier (klachten geregistreerd over een bepaalde periode, m.b.t. 

een bepaald pand), wordt overgegaan tot het intrekken van de vergunning. Doel van deze 

beleidswijziging is om de overlast door omzettingen te beperken. De gemeente heeft de regeling gebruikt 

in vijf gevallen van extreme overlast. De dreiging van het intrekken van de vergunning was voldoende 

effectief. Het is in de praktijk nog niet nodig geweest om een vergunning in te trekken.  

De ervaring leert dus dat dit een effectief middel is om de overlast mee aan te pakken. Vanwege deze 

effectiviteit wordt binnen de gemeente de wens uitgesproken om het middel vaker in te zetten. Het 

middel kost echter veel capaciteit van de gemeente, mede doordat de regelgeving zorgt voor een 

toename in klachten. De rechter heeft vastgelegd dat er alleen op geconstateerde klachten kan worden 

gestuurd. Dit legt een grotere druk op de handhaving van de gemeente. Net als bij de leefbaarheidstoets 

heeft dit beleidsinstrument baat bij een optimale klachtenadministratie. Verder blijkt er bij verschillende 

betrokkenen onduidelijkheid te zijn over de regels rondom het intrekken van vergunningen.  

 

 

 

Tabel S.1.1 

Overzicht doelbereiking nieuw beleid 
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MIDDEL DOEL DOELBEREIKING AANBEVELING 

Splitsen reguleren via 
bestemmingsplannen 

beschermen van leefbaarheid in 
(delen van) wijken die onder 
druk staan 

Doel bereikt, effect 
crisis onbekend 

monitoring 

Bij de leefbaarheidstoets 
wordt weerbaarheid van een 
buurt als criterium 
opgenomen  

omzettingsvergunning 
eenduidiger maken  

Doel niet volledig 
bereikt 

klachtenadministratie 
afstemmen 

Bij de leefbaarheidstoets 
wordt weerbaarheid van een 
buurt als criterium 
opgenomen 

leefbaarheidstoets individueler 
maken 

Doel bereikt 
maatwerkaanpak 

handhaven 

De grens t.b.v. het 
beschermen van de 
zelfstandige woningvoorraad 
verlagen van € 360.000 naar 
€ 280.000 (WOZ-waarde) 

aantal woningen dat zonder 
compensatie kan worden 
omgezet laten toenemen om 
tegemoet te komen aan 
huisvestingsproblematiek 
studenten 

Doel waarschijnlijk 
bereikt 

evalueren grens WOZ-
waarde voor periode na 
afschaffen regeling 

De intrekkingsgrond bij 
omzetten op basis van 
overlast in Regionale 
Huisvestingsverordening BRU 

overlast beperken 

Doel enigszins 
bereikt (succes bij 
inzet middel, middel 
beperkt ingezet)  

klachtenadministratie 
afstemmen & 

duidelijkheid creëren 
intrekkingsgronden 
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1. Inleiding 

1.1 Aanleiding onderzoek 
De gemeente Utrecht voert sinds een aantal jaren beleid op splitsen en omzetten van woningen. Eind 

2011 heeft de gemeenteraad van Utrecht de beleidsnotitie ‘Splitsen reguleren?’ aangenomen, waarin een 

verdere aanscherping van het omzettingsbeleid is opgenomen. Een van de onderdelen was het besluit om 

in bepaalde wijken van Utrecht woningsplitsing tegen te gaan door het instellen van een 

facetbestemmingsplan.  

 

Splitsen en omzetten van woningen leidt tot een toename van ´kleine huishoudens´ in (dichtbebouwde) 

buurten, hetgeen volgens een deel van de bestaande bewoners ten koste gaat van de leefbaarheid van 

de buurt. Daarom heeft dit onderwerp veel aandacht van zowel politiek als wijkbewoners. Mede hierom is 

de raad een evaluatieonderzoek toegezegd om de effecten van het beleid te meten. Dit rapport vormt het 

resultaat van het evaluatieonderzoek. 

 

1.2 Onderzoeksvragen 
Het doel van het onderzoek is om het effect van het (aangepaste) beleid te meten.  

Gezien de aanleiding en het doel zijn de volgende deelvragen geformuleerd: 

 

1 Welke ontwikkeling heeft er plaatsgevonden in het aantal vergunningen voor splitsingen en 

omzettingen? 

2 Welke effecten van (het beleid rondom) splitsingen en omzettingen zijn er merkbaar?  

3 Waar loopt de gemeente tegenaan bij de uitvoering van het beleid rondom splitsingen en omzettingen? 

4 In hoeverre zijn de doelstellingen van het beleid rondom splitsingen en omzettingen behaald? 

5 Waar liggen mogelijke verbeterpunten voor het beleid rondom splitsingen en omzettingen? 

6 Welke inspanningen doet de gemeente (buiten het beleid rondom splitsingen en omzettingen) om 

starters en studenten te huisvesten? 

7 In hoeverre wijkt het beleid m.b.t. woonruimteverdeling van de gemeente Utrecht af van het beleid 

van andere gemeenten in Nederland? 

 

1.3 Onderzoeksaanpak 
Het onderzoek is uitgevoerd in drie stappen: 

• dossier- en bestandsstudie;  

• semigestructureerde interviews met sleutelfiguren in de wijk en bij de gemeente; 

• korte telefonische interviews met aanvrager van splitsings- of omzettingsvergunningen, sleutelfiguren 

bij de referentiegemeenten en eventuele andere sleutelfiguren. 

 

Dossier- en bestandsanalyse 

Het onderzoek start met een analyse van de beschikbare, relevante dossiers en bestanden. Zo zijn er 

meerdere beleidstukken van de gemeente Utrecht bestudeerd, waaronder de notitie 'Splitsen reguleren?’ 

(2011) en de evaluatie beleid omzettingsvergunning (2010). Daarnaast zijn er verschillende 

beleidstukken van referentiegemeenten (Amsterdam, Groningen) bekeken, waaronder evaluaties zoals de 

evaluatie van het splitsingsbeleid Den Haag (2009) en de factsheet over splitsen van particuliere 

huurwoningen Amsterdam (2006).  

 

De bestandsanalyse bestond uit (de koppeling van) verschillende bestanden van 2011 tot 2014, onder 

meer van vergunningaanvragen voor splitsingen en omzettingen, klachten en meldingen, het 

woningbestand en de inwonersenquêtes. 
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Interviews sleutelfiguren 

Aansluitend op de dossier- en bestandsanalyse zijn er interviews gehouden met de personen binnen de 

gemeente Utrecht die het meest betrokken zijn met de verschillende aspecten van het splitsing- en 

omzettingsbeleid. Daarnaast is gesproken met betrokkenen die actief zijn in de buurten waar de effecten 

van het splitsen en omzetten zichtbaar waren. Omdat het om verschillende gebieden in de stad gaat, zijn 

er op basis van de bestandsanalyse in overleg met de gemeente drie gebieden geselecteerd.  

 

Om de gevolgen van de beleidsaanpassing in kaart te brengen is ervoor gekozen sleutelfiguren te 

spreken uit wijken die voorafgaand van de beleidsaanpassing veel problemen hadden door de splitsingen 

en omzettingen. Ook is gekeken naar de aantallen omzettingsvergunningen en aanvragen van 

splitsingsvergunningen in de afgelopen jaren (zie paragraaf 3.2). Op basis hiervan is in overleg met de 

gemeente Utrecht gekozen voor de wijken Oost, Noordoost en Zuidwest. 

 

Er is in deze wijken gesproken met wijkadviseurs, wijkagenten, wijkraadleden en bewoners.8 Daarnaast is 

uit het bestand van vergunningaanvragen een selectie van aanvragers benaderd. Hen is gevraagd naar 

hun ervaringen met de uitvoering van het beleid. In totaal zijn er tien geslaagde telefonische interviews 

uitgevoerd.  

 

1.4 Leeswijzer 
Hoofdstuk 2 beschrijft het beleidskader wat onderwerp is van deze evaluatie. Daarnaast wordt kort 

ingegaan op beleid in andere gemeenten die met vergelijkbare problematiek te maken hebben. Tot slot 

wordt hier een beeld geschetst van andere inspanningen om starters en studenten te huisvesten. Het 

derde hoofdstuk richt zich op de praktijk en biedt allereerst een kwantitatief overzicht van het aantal 

splitsingen en omzettingen op wijk- en buurtniveau, met hierbij een analyse van de ontwikkeling van het 

aantal aanvragen en vergunningen. Waar mogelijk wordt gekeken naar de werking van de ontheffingen in 

het beleid (omschreven in hoofdstuk 2) en het eventueel optreden van een waterbedeffect. 

Hoofdstuk 3 gaat vervolgens in op de (ervaren) effecten van de splitsingen en omzettingen en hun relatie 

met eventuele leefbaarheidsproblematiek. Het hoofdstuk sluit af met een inzicht in eventuele 

aandachtspunten in de uitvoeringspraktijk, bijvoorbeeld op het gebied van toetsingskaders en 

handhaving. Het vierde hoofdstuk omvat de conclusies, waarbij wordt gekeken in hoeverre de doelen van 

het in 2011 vastgestelde beleid zijn behaald. Hierbij ligt de focus op de beleidswijzigingen. Hierbij staan 

ook enkele aanbevelingen geformuleerd. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                
8 Een volledige lijst met geïnterviewde personen is te vinden in bijlage 2 
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2. Beleid 

2.1 Inleiding 
Dit hoofdstuk beschrijft het beleid rondom splitsen en omzetten in paragraaf 2.2. Deze onderwerpen 

blijken soms lastig uit elkaar te houden (zie kader). Dit is begrijpelijk, want de effecten op buurt-

/straatniveau verschillen niet veel van elkaar. In paragraaf 2.3 wordt gekeken naar vergelijkbaar beleid 

in andere gemeenten die met deze problematiek te maken hebben. Paragraaf 2.4 behandelt kort het 

beleid op het gebied van huisvesting van studenten en starters. 

 

SPLITSEN EN OMZETTEN 

Omzetten 
Als een woning kamergewijs wordt verhuurd (vooral t.b.v. studentenhuisvesting) is sprake van omzetten. 
Omzetten heeft vaak als kenmerk dat kamerbewoners (meestal) voorzieningen als bad- of doucheruimte, toilet en 
keuken delen. Er ontstaan geen nieuwe woningen, alleen het gebruik verandert van zelfstandige bewoning naar 
onzelfstandige bewoning. Er is een omzettingsvergunning nodig o.b.v. de Regionale Huisvestingsverordening BRU. 
 

 
 
Splitsen 
Als een woning (vaak grondig) wordt verbouwd tot meerdere appartementen, die vervolgens afzonderlijk worden 
verhuurd of verkocht (vooral t.b.v. starters) is sprake van splitsen. De nieuwe appartementen hebben eigen 
voorzieningen, d.w.z. eigen bad- of doucheruimte, toilet en keuken én een eigen huisnummer.  
Dit wordt toegestaan als de door splitsing ontstane woningen voldoen aan eisen die het Bouwbesluit stelt aan 
woonfuncties en het programma van eisen. Met het verlenen van ontheffingen o.b.v. het bouwbesluit wordt voor 
splitsingen zeer terughoudend omgegaan. Er ontstaan nieuwe woningen (één woning wordt verbouwd tot 
meerdere zelfstandige appartementen). Bij splitsen is er nog een onderscheid te maken tussen bouwkundig en 
kadastraal splitsen. Als de te realiseren appartementen bestemd zijn voor verhuur, is een omgevingsvergunning 
voor de activiteit bouwen nodig (toets aan o.a. Bouwbesluit). Dit is het zogenaamde bouwkundig splitsen. Via een 
splitsingsvergunning o.b.v. de Regionale Huisvestingsverordening BRU ontstaan bij kadastraal splitsen 
zelfstandige juridische eenheden die verkocht kunnen worden. In de meeste gevallen worden gesplitste woningen 
ook kadastraal gesplitst. 
 
Kadastraal splitsen is voor het splitsingsbeleid minder interessant dan bouwkundig splitsen. Juist het verbouwen 
van bestaande eengezinswoningen tot meerdere appartementen leidt in bepaalde buurten tot problemen, los van 
het feit of deze appartementen vervolgens verhuurd of verkocht worden. Het splitsingsbeleid gaat dan ook niet 
over kadastraal splitsen. 
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2.2 Splitsings- en omzettingsbeleid 
Deze paragraaf biedt inzicht in het actuele beleid op het gebied van omgevingsvergunning t.b.v. 

bouwkundig woningsplitsing en de omzettingsvergunning, waarbij er oog is voor de ontwikkelingen in 

afgelopen jaren. Eerst wordt gekeken naar het beleid gerelateerd aan omzettingen; daarna komt het 

splitsingsbeleid aan bod. 

 

Omzetten 

Om grip te krijgen op de toename van kamerverhuur in zelfstandige woningen, besloot het college in 

januari 2007 het beleid ten aanzien van de omzettingsvergunning te wijzigen. Vanaf 28 januari 2007 

geldt het beleidsuitgangspunt dat het behoud van zelfstandige woonruimte in beginsel prioriteit heeft 

boven het realiseren van onzelfstandige woonruimte. Dat betekent dat een omzettingsvergunning vanaf 

dat moment, anders dan daarvoor het geval was, niet meer automatisch wordt verleend. 

Na januari 2007 is het omzettingsbeleid verschillende keren aangepast en aangescherpt.  

 

In januari 2008 werd de Huisvestingsverordening aangepast en de weigeringsgrond voor de 

omzettingsvergunning op basis van leefbaarheid geïntroduceerd. Door in 2011 voor de gehele stad de 

weerbaarheid van de buurt als criterium op te nemen, is het systeem van de omzettingsvergunning 

eenduidiger en de leefbaarheidstoets individueler geworden. In de beoordeling wordt voortaan ook de 

weerbaarheid van de buurt meegewogen om te voorkomen dat de situatie in een onder druk staande 

buurt verslechtert. Daarmee is er meer maatwerk mogelijk. 

 

In april 2008 wordt besloten om geen vergunning te verlenen in de Utrechtse Krachtwijken. Maart 2009 

wordt dit besluit aangescherpt: uitgangspunt hierbij wordt dan dat er in beginsel geen vergunning wordt 

verleend in de Krachtwijken. Bij iedere aanvraag voor een omzettingsvergunning vind een individuele 

belangenafweging plaats. Het college wordt hierin geadviseerd door een ambtelijke werkgroep, de 

onttrekkingscommissie. Bij de belangenafweging wordt het belang van de aanvrager afgewogen tegen 

het belang van het behoud van de woning als zelfstandige woonruimte (volkshuisvestelijke toets). Ook de 

leefbaarheid in de straat en buurt wordt betrokken bij de afweging (leefbaarheidstoets). Op basis van de 

uitkomst van de belangenafweging wordt een omzettingsvergunning geweigerd of verleend (met of 

zonder voorwaarde van compensatie). Vanaf 2011 worden alle reguliere vergunningaanvragen op 

dezelfde wijze worden getoetst, onafhankelijk van het krachtwijkencriterium. Hierdoor worden de 

Krachtwijken minder gestigmatiseerd.9 

 

Bij de leefbaarheidstoets spelen onder andere het onderhoudsniveau van het pand en de situatie in 

de straat (straatbeeld) een rol. Hierbij speelt mee of er al druk op de leefbaarheid is vanwege andere 

problematiek, bijvoorbeeld door coffeeshops, horeca of probleemgezinnen. Om input te verzamelen kan 

het wijkbureau, de wijkagent en/of welzijnsorganisaties om advies of informatie worden gevraagd over 

(de omgeving van) een adres waarvoor een vergunning is aangevraagd. Alle signalen die wijzen op een 

onder druk staande (of komende) leefbaarheid komen hierbij aan bod. Naast het algemeen buurtoordeel 

(uit de Utrechtse Wijkenmonitor) en het straatbeeld wordt er gekeken naar ingediende klachten en 

reacties op de publicatie van de vergunningsaanvraag. 

 

Op basis van de genoemde criteria ontstaat een compleet beeld van de situatie waarop de 

onttrekkingscommissie haar advies aan het college kan baseren. Wanneer de belangenafweging op 

grond van de leefbaarheidstoets negatief uitvalt, volgt op basis van de Regionale 

Huisvestingsverordening een weigering van de omzettingsvergunning. 
                                                
9 Zie ook bijlage 3 voor een overzicht van de relevante ontwikkelingen  
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Als de leefbaarheidstoets positief uitvalt, volgt de volkshuisvestelijke toets10. De onttrekkingscommissie 

stelt een advies op waarbij het belang van de aanvrager bij de omzetting is afgewogen tegen het belang 

van het behoud van de woningvoorraad. In de Utrechtse Woonvisie is vastgelegd dat woningen in de 

categorie die nog bereikbaar is voor doorstromers op de woningmarkt beschermd zouden moeten worden 

tegen omzetten in onzelfstandige woonruimte. Bij het bepalen van de grens in 2009 werden woningen 

met een WOZ-waarde tot € 360.000 bereikbaar geacht voor starters en doorstromers op de Utrechtse 

woningmarkt. Door de veranderde economische omstandigheden (waardedaling van woningen in Utrecht, 

en de aangescherpte regels t.a.v. financiering) is deze grens per begin 2012 verlaagd naar een WOZ-

waarde tot € 280.000. Hiermee steeg het aantal woningen dat bij een positieve leefbaarheidstoets zonder 

compensatie kan worden omgezet.  

 

Heeft een aanvraag betrekking op een woning die behoort tot genoemde categorie, en weegt het belang 

van de aanvrager minder zwaar, dan wordt een omzettingsvergunning alleen verleend wanneer de 

aanvrager bereid is compensatie te bieden. Dat kan via financiële compensatie (€ 223,00 per vierkante 

meter gebruiksoppervlak van de woonruimte die verloren gaat), óf via 'reële' compensatie (nieuwe, 

gelijkwaardige woonruimte in de stad aanbieden). In geval van financiële compensatie wordt het bedrag 

gestort in het Fonds Toevoegen Woonruimte. Uit dit fonds worden bijdragen verstrekt voor bijvoorbeeld 

het realiseren van nieuwe woonruimte boven winkels of in voormalige bedrijfspanden. Zo wordt 

woonruimte die verloren gaat, elders in de stad weer toegevoegd aan de woningvoorraad.  

 

Ouder/kind-constructie 

In het besluit van april 2008 werd de mogelijkheid van een ouder/kind–vergunning in het leven geroepen 

(ook mogelijk in de Krachtwijken). De ouder-kind constructie vormt een aparte categorie binnen het 

omzettingsbeleid. Van een ouder-kind constructie is sprake als een ouder of verzorger een woning koopt 

en deze verhuurt aan zoon of dochter (ingeschreven bij een Utrechtse onderwijsinstelling voor MBO, HBO 

of Universiteit) plus een aantal medestudenten. Op basis van de regeling komt een aanvrager in 

aanmerking voor een tijdelijke omzettingsvergunning voor een periode van maximaal vijf jaar. Aangezien 

het om een tijdelijke situatie gaat en de woning in principe na vijf jaar weer als zelfstandige woonruimte 

wordt teruggebracht, hoeft geen compensatie te worden geboden. Voor de ouder-kind situatie werd 

aanvankelijk niet op leefbaarheid getoetst. De evaluatie van het omzettingsbeleid in het najaar van 2010 

heeft ertoe geleid dat sinds januari 2011 ook bij vergunningaanvragen voor nieuwe ouder-kind 

constructies een reguliere leefbaarheidstoets wordt uitgevoerd. Voorheen was dat niet het geval.  

 

Hospita en woongroep 

Hospita-situaties en woongroepen zijn bijzondere vormen van zelfstandige bewoning. In die gevallen is 

geen omzettingsvergunning nodig.  

• Bij een hospitasituatie is er sprake van één hoofdhuurder of eigenaar of bewoner (voor meer dan 50% 

eigenaar) die maximaal 2 kamers aan in totaal maximaal 2 personen verhuurt. Tevens geldt hierbij de 

eis dat de hoofdhuurder het exclusieve gebruiksrecht moet hebben op minimaal 50% van de 

gebruiksoppervlakte van de woning. Voor de berekening van de oppervlakte van de woning worden de 

gemeenschappelijke ruimten, zoals gang, badkamer, keuken en toilet, niet meegerekend. Uit de 

regeling vloeit automatisch voort dat er sprake moet zijn van een huurcontract zowel met de 

                                                
10 Met de inwerkingtreding van de nieuwe huisvestingsverordening op basis van de nieuwe huisvestingswet moet deze 
volgorde van toetsen losgelaten worden. Eerst moet schaarste in het goedkope segment aangetoond worden, daarna 
mag pas op leefbaarheid getoetst worden. De gemeente onderzoekt of de schaarste die in alle segmenten van de 
Utrechtse woningmarkt aanwezig is, voldoende is om in alle segmenten van de woningmarkt op leefbaarheid te mogen 
blijven toetsen. 
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hoofdhuurder als tussen de hoofdhuurder en de onderhuurders. De hoofdhuurder moet naast 

huurovereenkomst(en) een verklaring moet overleggen dat er daadwerkelijk sprake is van een 

hospitasituatie conform de regels in de Regionale Huisvestingsverordening. Daarbij wordt nadrukkelijk 

gewezen op de bestuurlijke boete als bij controle blijkt dat deze verklaring valselijk is afgegeven. 

Doordat de gemeente verschillende signalen ontving over mogelijk misbruik van de hospitaregeling 

(verhuurders proberen via de regeling het aanvragen van een omzettingsvergunning en het betalen 

van compensatie te omzeilen), is de definitie van een hospitasituatie sinds 2007 een aantal keer 

aangescherpt. 

• Bij een groep van twee of meer meerderjarige personen die de bedoeling hebben om bestendig, voor 

onbepaalde tijd, een met een gezinsverband vergelijkbaar samenlevingsverband met elkaar aan te 

gaan is er sprake van een woongroep. Ieder lid is ingeschreven als woningzoekende en draagt bij in 

het gebruik van voorzieningen als keuken en sanitair. De woongroep staat tenminste 1 jaar als groep 

geregistreerd op de lijst van woningzoekenden of heeft langer dan 1 jaar op hetzelfde adres gewoond. 

Een woongroep is georganiseerd in een rechtspersoon en beschikt over een gezamenlijke rekening 

waarvan de vaste lasten en dagelijkse uitgaven worden betaald, zoals de huur. 

 

Legaliseren bestaande omzettingen  

Over omzetten is er al een artikel in de  bouwverordening van 1903. Het speelde ook een rol in de 

woningwet van 1956 die waarvan het onttrekkingsartikel in 1975 actief werd in Utrecht. Daarnaast was 

er een regeling waarbij een omzetting gestart voor 1 oktober 1990 een gedoogverklaring kon aanvragen. 

Deze regeling is inmiddels afgeschaft. In de praktijk worden momenteel situaties waarbij aangetoond kan 

worden dat er voor 1975 al sprake was van kamerbewoning gelegaliseerd. Er zijn ook andere bestaande 

situaties zonder vergunning. Deze situaties komen naar boven door handhavingsprojecten en handhaving 

naar aanleiding van klachten of meldingen. De situatie wordt onderzocht of er een vergunning nodig is. 

Een vergunning wordt niet altijd verleend voor bestaande situaties. Zie ook hierboven in paragraaf 3.2 

voor een cijfermatige toelichting. 

 

Intrekkingsgrond 

Sinds 1 juli 2012 is het mogelijk om een omzettingsvergunning in te trekken op basis van structurele 

overlast. Dit is opgenomen in Regionale Huisvestingsverordening BRU (artikel 3.1.7.1c). Als er vaststaat 

of redelijkerwijs moet worden aangenomen dat in stand laten van de vergunning zal leiden tot een 

structureel overlastpatroon, in de vorm van ontoelaatbare inbreuk op het woon- en leefmilieu voor de 

directe omgeving van de woning waarop de vergunning betrekking heeft, kan het college van B&W een 

omzettingsvergunning intrekken.  

 

Splitsen 

Voor het bouwkundig opsplitsen van één woning naar meerdere woningen is een 

omgevingsvergunning voor de activiteit bouwen op grond van de Wabo vereist (voormalige 

bouwvergunning). Het gaat hierbij om de omgevingsvergunning activiteit bouw. . De aanvraag van een 

omgevingsvergunning voor de activiteit bouwen wordt in het kader van de WABO getoetst aan: welstand, 

monumenten, de bouwverordening, het bouwbesluit en het ter plaatse geldende (facet)bestemmingsplan. 

In sommige gevallen is er ook sprake van een omgevingsvergunning in verband met planologisch strijdig 

gebruik.  

 

Bij een bouwkundige splitsing wordt een eigenaar altijd gewezen op de eisen die gelden voor kadastrale 

splitsing. Om de woningen die ontstaan door bouwkundig splitsen van één woning te kunnen verkopen, 

moet het eigendom van die omgebouwde woning ook opgeknipt worden. Dat gebeurd via kadastraal 

splitsen. Hierbij wordt een vergunning op basis van de huisvestingwet afgegeven (kadastrale 
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splitsingsvergunning). Als niet aan die eisen wordt voldaan, is een kadastrale splitsing niet mogelijk. In 

de praktijk kiezen eigenaren er dan ook vaak voor om een bouwkundige splitsing te laten voldoen aan de 

eisen die aan kadastrale splitsing worden gesteld. 

 

De WABO vergunningen ziet toe op fysieke splitsing van een pand. De kadastrale splitsingsvergunning uit 

de huisvestingswet ziet toe op het splitsen van het eigendom van het pand dat fysiek in woningen is 

gesplitst. In deze notitie bespreken we bouwkundige woningsplitsingen in dat kader. Voor het 

bouwbesluit komt dit neer op: alle appartementen die door de verbouwing ontstaan moeten afzonderlijk 

voldoen aan de eisen uit deze landelijke regeling, zoals brandveiligheid en geluidsisolatie.  

Gemeenten mogen geen aanvullende eisen op het bouwbesluit opleggen of deze eisen wijzigen. Het 

bouwbesluit 2012 is naar aanleiding van de crisis en herstelwet versimpeld. Daardoor is het niet mogelijk 

om op basis van het bouwbesluit horizontale geluidsisolatie-eisen te stellen. Aan de 

omgevingsvergunning mogen echter geen eisen of voorwaarden worden gesteld die verder gaan dan het 

Bouwbesluit toestaat. Dat betekent dat vooralsnog geen eisen kunnen worden gesteld ter voorkoming of 

vermindering van geluidsoverlast voor naaste buren. Er zijn momenteel ontwikkelingen gaande waarmee 

de eisen voor bouwkundige splitsingen kunnen worden opgeschroefd. Met de nieuwe huisvestingswet 

geeft de wetgever de mogelijkheid om een nieuwe rechtsfiguur te gebruiken voor de verdeling van 

woonruimte. Het gaat om woningvorming. 11 De wetgever wil door het instellen van deze rechtsfiguur 

gemeenten de mogelijkheid geven om bij de woonruimte verdeling de leefbaarheid beter te beschermen. 

Voor de gemeente Utrecht is het relevant om te onderzoeken of er aan een vergunning tot woningvormen 

extra kwaliteitseisen boven op het Bouwbesluit verbonden mogen worden bijvoorbeeld ten aanzien van 

horizontale en verticale geluidsisolatie. 

 

Een bestemmingsplan legt voor een van te voren vast te stellen grondgebied de bouw- en 

gebruiksmogelijkheden van bouwwerken en gronden vast. In de meeste bestemmingsplannen wordt 

gesproken van de bestemming Wonen: alle woonvormen (eengezinswoningen, appartementen, 

kamergewijze bewoning etc.) vallen hieronder. Het bestemmingsplan biedt dan geen mogelijkheid om 

een vergunning voor bouwkundig splitsen te weigeren; er is van rechtswege een bouwtitel. Als er strijd is 

met het bestemmingsplan kan ontheffing worden verleend door een aanvraag te toetsen aan 

beleidsregels.12  

Met de invoering van de nieuwe Wet ruimtelijke ordening werd het ook mogelijk om in een 

bestemmingsplan regels op te nemen ter bescherming van het woon- en leefklimaat. Staat een wijk (of 

een deel daarvan) vanwege de vele splitsingen van eengezinswoningen onder druk, dan kan dit in het 

bestemmingsplan worden gereguleerd of worden tegengegaan via het opnemen van bijzondere 

                                                
11 In de nieuwe Huisvestingswet zit een artikel met betrekking tot woningvorming. Dit artikel komt deze wet binnen via 

de wet grootstedelijke problematiek. Als de gemeente Utrecht hiermee aan de gang wil, moet dit artikel uitgewerkt 

moeten worden in de Huisvestingsverordening. Op dit moment wordt onderzocht of de vergunning tot woningvorming 

een verbetering voor de woonruimteverdeling in Utrecht kan betekenen voor de bescherming van en balans tussen het 

belang van leefbaarheid en volkshuisvestelijke belangen. 

De huisvestingswet en de huisvestingsverordening zien toe op gebruik van woonruimte. In bestemmingsplannen kan 

o.b.v. het omgevingsrecht i.b. de inrichting van de ruimte in Nederland vast worden gelegd. Het Bouwbesluit ziet op 

technische eisen aan een gebouw, zoals een woning. Op dit moment is het niet mogelijk om extra kwaliteitseisen te 

stellen voor bestaande bouw boven op de eisen die het bouwbesluit stelt. O.a. naar aanleiding van de Crisis en 

Herstelwet is het Bouwbesluit versimpeld. Dit betekent bijvoorbeeld dat de gemeente bij het omzettingsbeleid en het 

woningsplitsingsbeleid geen extra geluidsisolatie-eisen kan verbinden aan vergunningverlening. Daarnaast is de 

mogelijkheid om vergunning vrij te bouwen uitgebreid. Zo is bijvoorbeeld het plaatsen van tussenmuren in een woning 

op dit moment (WABO-)vergunning vrij. Wel moet het woonpand als geheel voldoen aan de wettelijke eisen uit het 

Bouwbesluit (gebaseerd op de Woningwet). 
12 Op basis van een stedenbouwkundige toets. Er is dan sprake van een omgevingsvergunning in verband met 
planologisch strijdig gebruik. 
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gebruiksregels. Voor die gebieden kan het aspect leefbaarheid dus worden vertaald in het 

bestemmingsplan met ruimtelijke argumenten. Dit is gebeurd met de facetbestemmingsplannen 

woningsplitsing I en II zijn ruimtelijke argumenten gebruikt om op het leefbaarheidsaspect te kunnen 

toetsten. 

 

In Utrecht was er in 2011 een aantal gebieden waar veel bouwkundige woningsplitsingen en omzettingen 

plaatsvonden. Deze gebieden worden over het algemeen gekenmerkt door een specifieke 

stedenbouwkundige structuur van smalle straten en relatief kleine en betaalbare woningen. Bewoners 

van deze buurten maakten zich in toenemende mate zorgen over aantasting van de leefbaarheid. Een 

verdere toename van het aantal splitsingen in die gebieden zou tot nog meer verdichting leiden. Gelet op 

hun (zeker in vergelijking met andere buurten) kleinschalige stedenbouwkundige opzet, konden die 

buurten dit moeilijk verdragen. 

Op basis van hiervan is in de volgende gebieden een facetbestemmingsplan opgesteld (zie tabel 2.1). In 

deze gebieden geldt een ‘nee, tenzij’-principe. Dit betekent dat het splitsen van woningen niet mogelijk is 

tenzij voldaan wordt aan de criteria voor een ontheffing. Een ontheffing is mogelijk wanneer de 

oorspronkelijke woning een brutovloeroppervlak had van meer dan 140 vierkante meter of gelegen is 

langs een bepaalde drukke verkeersader met veel gemengde functies.13  

 

Tabel 2.1 

Koppeling facetbestemmingsplangebieden en buurten14 

FACETBESTEMMINGSPLAN BUURTEN 

Ondiep-West  2e Daalsebuurt e.o.; Egelantierstraat, Mariëndaalstraat e.o. 

Rivierenwijk en Dichterswijk-West Rivierenwijk (m.u.v. Rivierenwijk-Zuid); Dichterswijk 

Lombok 
Leidseweg; Lombok-west; Lombok-Oost; Laan van Nieuw-Guinea, 
Spinozaplantsoen; Nieuw Engeland, Th. à Kempisplantsoen 

Oudwijk Oudwijk (alleen sub-buurt Oudwijk-Zuid) 

Vogelenbuurt  Vogelenbuurt; Tuinwijk-oost 

Wittevrouwen Wittevrouwen 

Zuilen  Pijlsweerd-Noord; Pijlsweerd-Zuid (m.u.v. 1e Daalsebuurt); Elinkwijk e.o. 

Watervogelbuurt Watervogelbuurt 

 

Voor het kadastraal splitsen (t.b.v. het vormen van juridische eenheden die verkocht kunnen 

worden) is een splitsingsvergunning op basis van de Regionale Huisvestingsverordening BRU 

vereist. Wanneer een woning eerst nog wordt verbouwd, is de kadastrale splitsing ook een 

bouwkundige splitsing. Voor een kadastrale splitsing gelden wel aanvullende bouwkundige eisen, 

vastgelegd in het programma van voorzieningen bij kadastraal splitsen. Deze voorzieningen worden 

geëist op basis van de Huisvestingswet en liggen tussen het niveau van Bouwbesluit bestaande 

bouw en Bouwbesluit nieuwbouw. In de praktijk blijken de meeste appartementen die ontstaan door 

een bouwkundige splitsing na realisatie ook te worden verkocht; in de meeste gevallen is een 

                                                
13 Met het oorspronkelijke brutowoonoppervlak is gedoeld op het woonoppervlak van de woning ten tijde van 
oplevering. Doel is dat hiermee wordt voorkomen dat eerst het woonoppervlak wordt uitgebreid bijvoorbeeld door een 
vergunningvrije aanbouw in de achtertuin van vier meter diep en vijf meter hoog, om daarna voldoende oppervlak te 
hebben om voor een bouwkundige woningsplitsingsvergunning in aanmerking te komen, zoals in de gemeente 
Groningen. 
14 De afbakening van de facetbestemmingsplannen volgt niet exact de grenzen van de hier genoemde buurten, maar 

komt grotendeels overeen. 
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bouwkundige woningsplitsing dus getoetst aan de hogere kwaliteitseisen die voor kadastrale splitsing 

vereist zijn. 

 

2.3 Beleid bij referentiegemeenten 
De uitdagingen waar Utrecht mee te maken heeft in het kader van het bouwkundige woningsplitsing- en 

omzettingsbeleid zijn niet uniek. Andere (studenten)steden hebben ook te maken met splitsingen en 

omzettingen en gerelateerde overlast. Voorbeelden van steden die beleid voeren op woonruimteverdeling 

door gebruik te maken van de mogelijkheden die de omgevingswet en huisvestingswet bieden zijn Den 

Haag, Amsterdam, Eindhoven, Groningen en Nijmegen. Deze paragraaf maakt een korte vergelijking van 

het beleid op basis van splitsen en/of omzetten van Amsterdam en Groningen. Deze twee gemeenten zijn 

geselecteerd omdat Amsterdam volkshuisvestelijke doelen ten grondslag heeft liggen aan het beleid, en 

Groningen het beleid heeft opgesteld vanuit de ontstane leefbaarheidsproblematiek door woningsplitsing- 

en omzetting. 

 

Amsterdam 

In Amsterdam is het beleid ontwikkeld om te zorgen voor een meer gedifferentieerd woningaanbod. Het 

beleid richt zich op (bouwkundige) splitsing, door middel van een convenant ‘gedragscode splitsen’ 

daterend uit 2008. Hoofddoelen waren een toename van het aantal kwalitatief sterkere koopwoningen.  

Het beleid is er op gericht om het proces van de splitsing van gebouwen zorgvuldig te laten verlopen. 

Amsterdam heeft een voorraad van 19.000 woningen geïndiceerd als geschikt voor splitsing. Verspreid 

over vier jaar wordt deze voorraad vrijgegeven. Het gaat vooral om woningen van voor 1940, met een 

huur onder de huurtoeslaggrens, in gebieden waar splitsen gewenst is.  

Het beleid is redelijk succesvol. Het aantal (kwalitatief sterkere) koopwoningen neemt toe, hoewel in een 

lager tempo dan verwacht. Hierbij kan de economische crisis een rol spelen, gezien de grote 

investeringen die nodig zijn. Het beleid in Amsterdam heeft relatief weinig overeenkomsten met het 

Utrechtse beleid, omdat het beleid zich niet richt op eventuele leefbaarheidsproblematiek.  

 

Groningen 

Groningen ontwikkelde beleid vanwege de overlast die omzettingen en splitsingen met zich meebrachten 

in de stad. Het doel was om de leefbaarheid te bewaken van wijken waar de overlast van kamerbewoners 

het grootst was, door een quotum (15%-norm) per straat in te stellen voor zowel omzettingen als 

bouwkundige splitsingen. Middels facetbestemmingsplannen werd een verbod ingesteld in grote delen 

van de stad (alleen de binnenstad, bedrijventerreinen, omliggende kernen en het buitengebied vielen hier 

buiten). Reden om ook gebieden grenzend aan de wijken met veel overlast onder de 

facetbestemmingsplannen te laten vallen, was het beoogde waterbedeffect.  

Dit beleid is inmiddels aangepast. Doordat bouwkundig splitsen in Groningen niet gereguleerd was, kon 

door de toevoeging van adressen per straat het quotum voor kamergewijze bewoning verwateren. Op dit 

moment geldt er in Groningen een facetbestemmingsplan voor de hele stad waarin bouwkundig splitsen 

wordt gereguleerd.  

 

De situatie in Groningen vertoond duidelijke parallellen met de situatie in Utrecht. Groningen had te 

maken met dezelfde woonoverlast. Het werken met een quotum verschilt van de aanpak in Utrecht.  

Groningen heeft hiervoor kunnen kiezen om dat het aanbod van starters- en studentenwoningen 

voldoende tegemoet komt aan de vraag naar studentenwoningen. In Utrecht zat meer druk op de 

woningmarkt voor deze doelgroepen. Daarnaast kan Groningen met het quotum niet gericht sturen op 

leefbaarheid, zoals de gemeente Utrecht met de leefbaarheidstoets in haar omzettingsbeleid. Er is in 

Utrecht meer maatwerk mogelijk. 
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2.4 Inspanningen huisvesting starters en studenten 
De gemeente Utrecht heeft in 2010 de ambitie uitgesproken om Stad van Kennis en Cultuur te zijn met 

het daarbij passende aanbod van goede woonmilieus voor hoogopgeleide afgestudeerden (één- of 

tweepersoonshuishoudens, die een voorkeur hebben voor woonruimte in en om het centrum). Splitsen is 

een van de middelen om aan de vraag van deze starters te voldoen; het woningaanbod reageert via dit 

middel flexibel op een behoefte vanuit de markt.  

 

Het vorige collegeprogramma (2010) bevat de volgende maatregelen op voor de doelgroep: 

• Op de Uithof is nog ruimte voor 500 kamers (op te leveren voor 2014), met een uitloop naar 2200 

eenheden op de Uithof in de periode daarna. 

• Transformeren van leegstaande kantoren tot (tijdelijke) kamers. 

 

Daarnaast zijn onderstaande instrumenten ingezet voor met name studentenhuisvesting: 

• Tijdelijke verhuur in woningen die op de nominatie staan voor sloop. 

• Geschikt maken van voormalige kantoor- of winkelpanden voor het huisvesten van 

studenten of net-afgestudeerden (bijv. het Broekmanpand aan de Amsterdamsestraatweg en het 

voormalig Provinciehuis op Rijnsweerd). 

• Doorstroming vanuit kamers stimuleren d.m.v.: 

− Campuscontracten 

− Starterslening: stap naar een koopwoning wordt makkelijker 

− 40% sociale huur- en koopwoningen als uitgangspunt bij nieuwbouw 

− Woonvisie: aandacht voor het realiseren van startersappartementen rond het centrum; 

− Woningen voor koopstarters beschermen tegen omzettingen, middels de volkshuisvestelijke toets. 

 

Het coalitieakkoord van april 2014 'Utrecht maken we samen' stelt: "De ambitie om meer studenten- en 

starterswoningen te realiseren blijft onverminderd van kracht." 

 

In het kader van het Dynamisch Stedelijk Masterplan is gekeken naar transformatielocaties die geschikt 

zijn voor binnenstedelijk bouwen, waaronder studentenhuisvesting. Dit blijkt op een aantal locaties 

nadrukkelijk het geval, bij de ontwikkeling ervan zullen studenteneenheden worden opgenomen in de 

programmering. Ook in het nieuwe coalitieakkoord (2014) wordt aangegeven dat het resterende budget 

van het Dynamisch Stedelijk Masterplan (inclusief restant ISV middelen) benut wordt voor 

inbreiding/herontwikkeling in het bestaande stedelijk gebied, inclusief het Hart van De Meern en het 

Mereveldplein. Het budget wordt aangewend voor ontwikkeling van open gaten of leegstaande gebouwen, 

waarbij een derde partij wil investeren in een nieuwe functie, voldoende draagvlak aanwezig is in de 

omgeving en realisatie binnen deze collegeperiode kansrijk is. Hierbij wordt voorrang gegeven aan 

initiatieven voor studenten- en starterswoningen in de betaalbare en middeldure huur- en koopsector en 

projecten waarbij ondernemers of maatschappelijke partijen uit het gebied betrokken zijn. 

 

Er is een Actieplan Studentenhuisvesting Utrecht. De geplande projecten met starterswoningen en/of 

studentenhuisvesting zijn te vinden in tabel 2.2. Het gaat in totaal om bijna 4.000 woningen die tussen 

2015 en 2020 worden opgeleverd: nieuwbouw, transformatie, permanent, tijdelijk, onzelfstandige 

eenheden en zelfstandige woningen. Iets meer dan de helft hiervan zijn zelfstandige woningen.  
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Tabel 2.2 

Planvoorraad permanente studentenhuisvesting15 

PROJECTPROJECTPROJECTPROJECT    OPLEVERINGOPLEVERINGOPLEVERINGOPLEVERING    ZELFSTANDIGZELFSTANDIGZELFSTANDIGZELFSTANDIG    ONZELFSTANDIGONZELFSTANDIGONZELFSTANDIGONZELFSTANDIG    TOTAALTOTAALTOTAALTOTAAL    

Belastingkantoor  2017 300  300 

KPN Terrein, deel 1 2017 71 71 142 

KPN Terrein, deel 2 2018 71 71 142 

KPN Terrein, deel 3 2019 71 71 142 

KPN Terrein, deel 4 2020 72 72 144 

Johanna (Uithof)  2015 274 381 655 

Cartesiusdriehoek 2015 188 396 584 

KE Centrum Deelgebied 3  2015 16  16 

MWKZ 4 Defensieterrein 2019 350  350 

MWKZ 5 Vendex Praxis 1 2019 150  150 

MWKZ 5 Vendex Praxis 2 2021 150  150 

Vliegend Hertlaan 1 2017 260  260 

Opaalweg 2017  200 200 

ROC locatie, Amerikalaan 109  2016  214 214 

Ziekenhuis Oudenrijn, overige fasen  2018 146 368 514 

Totaal  2.119 1.844 3.963 

 

Daarnaast is er een actieplan middeldure huur. Doel hiervan is om potentiële investeerders in het 

vrijesectorhuursegment, vooral net boven de liberalisatiegrens, actief en gerichter te kunnen benaderen 

en informeren over kansen en mogelijkheden in Utrecht, en hen te ondersteunen bij hun keuze om te 

komen tot investeringen. Aan het actieplan zitten een zestal acties gekoppeld, waaronder een 

woningmarktonderzoek, een bidbook met de top 15 van meest kansrijke locaties voor ontwikkelingen en 

een kennismaking met potentiële investeerders. Met dit actieplan geeft de gemeente invulling aan de 

faciliterende rol van de gemeente bij het vergroten van het aanbod middeldure huurwoningen, en wordt 

een alternatief voor de sociale huursector gecreëerd. Een overzicht van de projecten in dit kader is te 

vinden in tabel 2.3. Belangrijke kanttekening is dat deze woningen niet specifiek gericht zijn op starters, 

maar bijvoorbeeld ook op senioren. 

 

                                                
15 Planvoorraden zijn onderhevig aan verschillende factoren, waardoor projecten kunnen afvallen en andere projecten 
kunnen worden toegevoegd. 
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Tabel 2.3 

Planvoorraad middeldure huurwoningen16 

PROJECTPROJECTPROJECTPROJECT    OPLEVERINGOPLEVERINGOPLEVERINGOPLEVERING    TOTAALTOTAALTOTAALTOTAAL    

WA Huis, Lange Nieuwstraat-Vrouwjuttenstraat fase 1 Woudagebouw 2016 58 

Veemarktterrein (3) bouwvelden G / H 2016 112 

Winkelcentrum de Gaard 2017 14 

Zorgcentrum Tuindorp - Oost 2017 81 

Zijdebalen (Jongeneelterrein) fase 1 2016 30 

Zijdebalen (Jongeneelterrein) fase 2 2017 20 

Maria van Hongarijedreef (1e fase) 2014 140 

Hart van de Meern, Rhenomare 2018 40 

Gebouw 2, Rachmaninofplantsoen 61 onzeker 75 

Kop van Lombok blok 2 2016 85 

Vleutensevaart 100 (Sarah Lee) 2017 27 

KE Centrumplan dg 3, fase 3:woningbouw 2015 80 

MWKZ 5: Het Startblok 2016 100 

Reitdiepstraat (2e fase) 2017 105 

Totaal  967 

  

                                                
16 Planvoorraden zijn onderhevig aan verschillende factoren, waardoor projecten kunnen afvallen en andere projecten 

kunnen worden toegevoegd. 
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3. Praktijk 

3.1 Inleiding 
In dit hoofdstuk wordt allereerst de praktijk van splitsen en omzetten belicht op basis van bestanden van 

de gemeente Utrecht over vergunningen (paragraaf 3.2). De cijfers over omzetten hebben betrekking 

verleende vergunningen in de periode van augustus 2010 tot en met juni 2014. Hiermee wordt gekeken 

naar de cijfers van na de laatste evaluatie. De cijfers over bouwkundige splitsingen hebben betrekking op 

vergunningaanvragen in de periode 2008 tot en met juni 2014. Deze cijfers gaan verder terug, omdat de 

vorige evaluatie nog niet in ging op de bouwkundige splitsingen. 

In paragraaf 3.3 worden de (ervaren) effecten van de huidige praktijk op de leefbaarheids- en 

huisvestingsproblematiek beschreven. Paragraaf 3.4 gaat in op aandachtspunten in de uitvoering van de 

omzettingspraktijk. Paragraaf 3.5 richt zich op de praktijk rondom splitsingen.  

 

3.2 Een cijfermatig inzicht in splitsingen en omzettingen 
 

Omzettingen 

Omzettingsvergunningen kunnen worden verleend voor bestaande of nieuwe situaties, voor reguliere of 

voor ouder-kind situaties. Hospita’s en woongroepen vallen hier buiten. Zie hoofdstuk 2 voor een 

beschrijving van het beleid over omzettingen. 

In de jaren 2011, 2012 en 2013 was het aantal verleende vergunningen telkens rond de 140 per jaar. In 

de eerste zes maanden van 2014 werden 71 vergunningen verleend. Dit waren 35 vergunningen voor 

nieuwe situaties en 36 voor legalisering van bestaande situaties (na toetsing).  

Het aantal verleende vergunningen in de eerste helft van 2014 is in lijn met het gemiddelde aantal per 

jaar. In de laatste vijf maanden van 2010 was het aantal verleende vergunningen juist minder dan 

gemiddeld. Mogelijk heeft dit te maken met de vakantieperiode die voor een deel in deze vijf maanden 

viel. 

Het merendeel van de vergunningen betreft bestaande situaties. Het aandeel bestaande situaties neemt 

echter af van 70 procent in 2012 naar 52 procent in de eerste helft van 2014. 

Van de 35 nieuwe situaties in de eerste helft van 2014 waren er zes die onder de ouder-kind-regeling 

vielen, de overige waren reguliere omzettingen. Er is sprake van een duidelijke afname van het aandeel 

ouder-kind-situaties: in 2011 waren dit nog 40 van de 48 nieuwe situaties (ruim 80%), in 2013 ging het 

om 22 van de 54 nieuwe situaties (40%). 

 

Figuur 3.1 

Aantal verleende vergunningen voor omzetten naar bestaande of nieuwe situatie, 2010-2014 
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Het grootste deel van de 571vergunningaanvragen voor omzettingen die gedaan werden in de 

onderzochte periode werd gehonoreerd. Zeven procent van de aanvragen (vooral voor bestaande 

situaties) werd afgewezen. Voor de onderzochte periode komt dit neer op 38 afwijzingen. Hiervan waren 

er 15 in de wijk Noordwest en 8 in West.  

Het afwijzen van de aanvragen gebeurde deels op grond van de leefbaarheidstoets, deels op grond van 

de volkshuisvestelijke toets (bijvoorbeeld geen overeenstemming over de compensatie) en ook op andere 

gronden. 

 

Figuur 3.2 

Aantal verleende vergunningen voor omzetten naar wijk en bestaande of nieuwe situatie, 2010-2014 

 

De wijken waar in de onderzoeksperiode de meeste vergunningen werden verleend zijn Noordoost (101, 

vooral in Wittevrouwen en Vogelenbuurt) en Oost (97, vooral Oudwijk en de Watervogelbuurt). Ook in 

West (Nieuw Engeland, Lombok), Noordwest (Pijlsweerd-Zuid, 2e Daalsebuurt) en Zuidwest 

(Rivierenwijk17, Dichterswijk) werden veel vergunningen voor omzetten verleend (zie figuur 3.2). 

In de wijken West en Noordwest had een relatief groot deel van de vergunningen betrekking op 

bestaande situaties. In Noordoost en Oost was het aandeel nieuwe situaties juist relatief groot. 

 

Tabel 3.1 

Aantal verleende omzettingsvergunningen per subwijk, 2010-2014 

WIJK SUBWIJK 
NIEUWE 

SITUATIE 

BESTAANDE 

SITUATIE 

Noordoost Votulast 23 33 

Oost Abstede, Gansstraat 19 27 

West Lombok, Leidseweg 10 33 

Oost Oudwijk, Buiten Wittevrouwen 20 19 

Zuidwest Dichterswijk, Rivierenwijk 17 22 

Noordoost Wittevrouwen, Zeeheldenbuurt 19 18 

West Nieuw Engeland, Schepenbuurt 8 26 

 

  

                                                
17 In Rivierenwijk-Zuid werden 6 vergunningen verleend 
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Omzettingen: impact beleid 

In de onderzoeksperiode is een aantal wijzigingen in het beleid doorgevoerd. Om te beginnen werd 

binnen de leefbaarheidstoets het criterium weerbaarheid van de buurt voor de hele stad opgenomen, 

waarmee het toetsingscriterium Krachtwijk kwam te vervallen. Daarnaast werd per begin 2012 de grens 

voor het beschermen van de zelfstandige woningvoorraad verlaagd van €360.000,- naar €280.000,- (zie 

ook hoofdstuk 2). 

 

In figuur 3.3 is voor een aantal wijken per jaar het aandeel op het totaal aantal verleende vergunningen 

weergegeven. De opvallendste ontwikkeling is de toename van de wijk Noordoost van 11 procent in 2011 

naar 31 procent in de eerste helft van 2014. In de wijk Zuidwest is een afname te zien van 16 procent 

naar 8 procent.  

 

De toename van het aantal verleende vergunningen in Noordoost heeft mogelijk te maken met het 

verlagen van de grens voor het beschermen van de zelfstandige woningvoorraad van €360.000,- naar 

€280.000,- per begin 2012. Hierdoor kwam het segment woningen met een WOZ-waarde tussen 

€280.000,- en €360.000,- beschikbaar om zonder compensatie om te zetten. In de wijk Noordoost 

bevinden zich relatief veel geschikte woningen in dit prijssegment. 

 

Figuur 3.3 

Aandeel van het totaal aantal verleende vergunningen per jaar 

 

 

Omzettingen: meldingen 

Vanaf 2011 registreert de gemeente Utrecht klachten en meldingen die betrekking hebben op 

omzettingen in een aparte rubriek. Meldingen worden via diverse kanalen gedaan door bewoners of 

medewerkers van bijvoorbeeld wijkbureaus of de afdeling Handhaving, veelal naar aanleiding van een 

vermoeden van illegale kamerbewoning. Door inspecteurs van VTH wordt vervolgens onderzocht of er 

sprake is van een overtreding (zie ook beschrijving in paragraaf 3.4).  

Figuur 3.4 toont de aantallen meldingen van 2011 tot en met eind 2014. De in totaal 203 meldingen in 

2011 resulteerden in 126 geconstateerde overtredingen. In 55 gevallen was er geen sprake van een 

overtreding en de overige 22 gevallen betroffen meldingen over adressen die al opgepakt waren18. 

Het totale aantal meldingen bleef afgelopen jaren ongeveer gelijk. In 2012 waren er 205 meldingen, in 

2013 waren er 185 meldingen en in 2014 waren en 192 meldingen. Het aantal geconstateerde 

                                                
18 Een aantal categorieën die alleen in 2011 gebruikt zijn, zijn buiten beschouwing gelaten omwille van de 

vergelijkbaarheid. Deze categorieën zijn weggevallen of opgegaan in andere categorieën. Het betreft de categorieën 

ongegronde melding (35), gegronde klacht (19), vrijwillig opgelost (3) en overig (25). In totaal zijn dit 82 meldingen. 
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overtredingen neemt in de jaren 2012 en 2013 af, voor 2014 zijn nog niet alle meldingen verwerkt, op 

moment van uitdraaien waren er nog 70 meldingen in behandeling. 

 

Figuur 3.4 

Meldingen over omzettingen per jaar 

 

 

In figuur 3.5 zijn de meldingen per wijk weergegeven. Meldingen die nog in behandeling zijn en al 

opgepakte overtredingen zijn in deze figuur buiten beschouwing gelaten. Opvallend is dat in de wijken 

Noordwest en West relatief veel meldingen worden gedaan, terwijl de meeste omzettingen voorkomen in 

de wijken Oost en Noordoost19. Een eenduidige verklaring hiervoor is moeilijk te geven. Omdat de 

gemeente Utrecht vanwege beperkte handhavingscapaciteit geen actief opsporingsbeleid heeft kunnen 

overtredingen alleen naar aanleiding van meldingen worden geconstateerd. Hoeveel situaties van illegale 

kamerverhuur er in werkelijkheid zijn blijft onbekend. Door het hoge aantal meldingen uit de wijken 

Noordwest, West en Zuidwest komen hier meer illegale situaties aan het licht dan in andere wijken. 

Hierdoor lijkt het alsof hier ook meer illegale situaties zijn dan in andere delen van de stad. De realiteit 

kan anders zijn, omdat de gemeente Utrecht geen actief opsporingsbeleid heeft. Figuur 3.5 geeft een 

beeld van de illegale en legale omzettingen naar aanleiding van meldingen per wijk.  

 

Figuur 3.5 

Meldingen over omzettingen per wijk 

 

                                                
19 Omdat in Oost en Noordoost relatief veel omzettingen voorkomen zijn in deze wijken interviews gehouden met 

bewonersgroepen, zoals buurtcomité Nova Zembla (deel Zeeheldenbuurt). 
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Splitsen 

In deze paragraaf kijken we naar de vergunningaanvragen omgevingsrecht voor bouwkundige 

woningsplitsing. Vanaf 2009 is het aantal vergunningaanvragen voor woningsplitsing fors teruggelopen 

(figuur 3.6). Na een aantal jaren met veel aanvragen (met name 2008 en 2009) daalde het aantal 

aanvragen naar 39 in 2013. Gezien het aantal aanvragen in de eerste helft van het jaar zal dit aantal ook 

in 2014 niet sterk afwijken van het niveau in 2012 en 2013.  

Het verloop van het aantal vergunningaanvragen vertoont overeenkomsten met de ontwikkelingen op de 

woningmarkt. De huidige crisis verklaart waarschijnlijk voor het grootste deel de afname van het aantal 

aanvragen voor splitsing.  

 

Figuur 3.6 

Aantal vergunningaanvragen voor woningsplitsing per jaar 

 

 

Voor woningsplitsing wordt in deze analyse alleen gekeken naar de aantallen vergunningaanvragen. Het 

is mogelijk dat een vergunning niet verleend wordt of dat de vergunningsaanvraag ingetrokken wordt. In 

de praktijk blijkt dat bij minstens 90% van de aanvragen een vergunning verleend wordt. 

In principe is het mogelijk dat de woning waarvoor een vergunning aangevraagd wordt uiteindelijk niet 

gesplitst wordt. Dit komt in de praktijk echter niet vaak voor. De ontwikkeling van het aantal 

vergunningaanvragen kan daarom gebruikt worden om een beeld te schetsen van de daadwerkelijke 

ontwikkelingen. 

 

In de onderzoeksperiode (2008 tot de eerste helft van 2014) zijn de meeste vergunningaanvragen 

gedaan in de wijken Noordwest, Binnenstad en Noordoost. In deze wijken zijn veel woningen te vinden 

die geschikt zijn om in meerdere appartementen te splitsen. Bovendien kennen deze wijken buurten die 

voor starters aantrekkelijk zijn om te wonen.  

 

198
218

136
158

50 39 21
0

50

100

150

200

250

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014-1e
helft



 

Evaluatie splitsen en omzetten • Praktijk 33 

Figuur 3.7 

Aantal vergunningaanvragen voor woningsplitsing per wijk, 2008-2014 1e helft 

 

 

Als ingezoomd wordt op subwijkniveau valt op dat ook in de wijken West (Lombok) en Zuidwest 

(Dichterswijk, Rivierenwijk) relatief veel splitsingsaanvragen zijn gedaan (tabel 3.2). 

 
Tabel 3.2 

Aantal vergunningaanvragen per subwijk, 2008-2014 1e helft 

WIJK SUBWIJK AANTAL 

Binnenstad Binnenstad woongebied 128 

West Lombok, Leidseweg 79 

Zuidwest Dichterswijk, Rivierenwijk 76 

Noordwest Zuilen-west 73 

Noordoost Votulast 69 

Noordwest Ondiep, 2e Daalsebuurt 67 

Noordoost Wittevrouwen, Zeeheldenbuurt 62 

Binnenstad Binnenstad city- en winkelgebied 57 

 

Splitsen: impact beleid 

Vanaf 2012 geldt er een facetbestemmingsplan in een aantal buurten waar tot dan toe veel 

woningsplitsingen plaatsvonden. In deze gebieden geldt een ‘nee, tenzij’-principe. Dit betekent dat het 

splitsen van woningen niet mogelijk is tenzij voldaan wordt aan de criteria voor een ontheffing. Een 

ontheffing is mogelijk wanneer de woning een woonoppervlak heeft van meer dan 140 m2 of gelegen is 

langs een bepaalde drukke verkeersader met veel gemengde functies (zie ook hoofdstuk 2). 

 

Eén van de centrale vragen in deze evaluatie is of er door de beperking van de facetbestemmingsplannen 

een verschuiving van woningsplitsingen heeft plaatsgevonden naar andere buurten, het zogenoemde 

waterbedeffect. De afbakening van de facetbestemmingsplannen volgt niet exact de grenzen van de in 

Utrecht gehanteerde buurtindeling, maar komt grotendeels overeen met de indeling zoals genoemd in 

tabel 2.1 (pagina 21). Om het exacte aantal vergunningaanvragen binnen de contouren van de 

facetbestemmingplangebieden te bepalen is gebruik gemaakt van GIS-software. 
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In figuur 3.8 is weergegeven welke aantallen vergunningaanvragen binnen een facetbestemmingsplan 

lagen en welke daarbuiten. Tot en met 2011 (nog voordat het beleid in werking trad) had de meerderheid 

van de aanvragen betrekking op een woning binnen een van de huidige facetbestemmingsplangebieden. 

Alleen in 2008 waren er meer aanvragen voor woningen buiten een bestemmingsplangebied dan 

daarbinnen (109 van de in totaal 198 aanvragen). Hoewel het aantal aanvragen vanaf 2012 beperkt is, is 

hier zichtbaar dat een kleiner deel van de aanvragen binnen een facetbestemmingsplan viel (gemiddeld 

21 procent, zie ook bijlage 1).  

 

In hoeverre de beperkende werking van de facetbestemmingsplannen heeft bijgedragen aan de afname 

van het totale aantal vergunningaanvragen is moeilijk vast te stellen. Er vanuit gaande dat voor 2012 

grofweg tweederde van de vergunningen binnen een facetbestemmingsplan viel zouden de aantallen 

aanvragen binnen deze gebieden in 2012 en 2013 ongeveer 40 hoger uitkomen. Dit verklaart niet 

volledig de sterke daling vanaf 2012. Voor de hand ligt dat de crisis op de woningmarkt ook een 

belangrijke rol heeft gespeeld. Feit is dat het splitsen van woningen binnen de facetbestemmingsplan-

gebieden na 2011 slechts op kleine schaal plaatsvind.  

Het aantal splitsingen buiten de facetbestemmingsplangebieden nam af van 109 in 2008 naar 26 in 2013. 

Door deze sterke absolute afname en het uitblijven van concentraties van bouwkundige 

woningsplitsingen, kan worden geconstateerd dat er geen sprake is van een waterbedeffect. 

 

 

Figuur 3.8 

Aantal vergunningaanvragen binnen en buiten facetbestemmingsplangebied, 2008-2014 1e helft 

  

 

In alle facetbestemmingsplangebieden is het aantal vergunningaanvragen afgenomen ten opzichte van 

2008-2009 (zie figuur 3.9). Het effect is het sterkst zichtbaar in Lombok, Vogelenbuurt en de 

Watervogelbuurt. Opvallend is dat in de buurten Oudwijk en Watervogelbuurt in de periode 2008-2009 al 

relatief weinig splitsingen plaatsvonden. 

 

In tabel 3.3 zijn de aantallen vergunningaanvragen weergegeven voor woningen die buiten de 

facetbestemmingsplangebieden lagen. Ook het totaal aantal vergunningaanvragen tussen 2008 en de 

eerste helft van 2014 is hierin weergegeven. Opvallend is dat in sommige wijken weinig 

vergunningaanvragen buiten de facetbestemmingsplangebieden vallen (West, Noordwest, Noordoost en 

Zuidwest). In de wijken Overvecht, Binnenstad, Zuid, Leidsche Rijn en Vleuten-De Meern zijn geen 

facetbestemmingsplangebieden.  
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Figuur 3.9  

Aantal vergunningaanvragen naar facetbestemmingsplangebied, 2008-2014 1e helft 

 

 

 

Tabel 3.3 
Vergunningaanvragen buiten facetbestemmingsplannen en totaal 

WIJK 2008-
2010 

2011* 
2012- 

1E HELFT 
2014 

TOTAAL BUITEN 
FACETBEST. 

TOTAAL 

West 7 1 0 8 115 

Noordwest 7 4 7 18 174 

Overvecht 5 0 9 14 14 

Noordoost 35 6 7 48 138 

Oost 38 13 17 68 94 

Binnenstad 134 20 31 185 185 

Zuid 2 1 7 10 10 

Zuidwest 7 0 6 13 77 

Leidsche Rijn 2 0 0 2 2 

Vleuten-De Meern 7 1 3 11 11 

totaal buiten facetbest.plangebied 244 46 87 377 820 

van totaal aanvragen 44% 29% 79%   

* aantal aanvragen buiten facetbestemmingsplangebieden is geschat op basis van de buurtindeling 

 

 

 

Bij deze rapportage verschijnen kaarten per wijk met een overzicht van de omzettingsvergunningen 

vanaf 2011 en de vergunningaanvragen voor bouwkundige woningsplitsingen vanaf 2012. Ook is hierop 

zichtbaar waar splitsingen plaatsvonden binnen de facetbestemmingsplangebieden. 
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Splitsen: meldingen 

Van de adressen waarvoor in de periode vanaf 2012 een vergunning voor woningsplitsing is aangevraagd 

is nagegaan of er meldingen zijn binnengekomen. Op de 110 adressen zijn er 11 meldingen 

binnengekomen die met zekerheid zien op leefbaarheidsklachten. De klachten betroffen onder andere 

overlast, illegale kamerverhuur en illegale bouw. In onderstaande tabel is aangegeven in welke wijk de 

meldingen gedaan zijn. 

 

Tabel 3.4 

WIJK AANTAL MELDINGEN 

Noordwest 2 

Overvecht 1 

Noordoost 1 

Oost 1 

Zuid 5 

Zuidwest 1 

totaal 11 

 

 
3.3 Ervaren effecten beleid 
 

Leefbaarheidsproblematiek  

Splitsingen en omzettingen zorgen voor extra druk op de leefbaarheid. Bij omzettingen komen er veelal 

studenten in de wijk te wonen. Dit gaat relatief vaak gepaard met typische overlast die ook bij 'reguliere' 

studentencomplexen is te vinden: geluidsoverlast en een rommelig straatbeeld door meer zwerfvuil 

(vuilniszakken) en fietsen. 

Bij omzettingen wordt deze problematiek vaak versterkt doordat de wijken niet zijn ingericht op 

studentenbewoning. Er zijn meestal geen voortuinen en de stoepen zijn vaak smal waardoor er weinig 

ruimte is voor fietsen, de muren tussen de woningen bieden vaak onvoldoende geluidsisolatie en de 

woningen staan dicht op elkaar.  

 

Bij splitsingen ligt de problematiek vaak anders. De gesplitste woningen worden vaak door starters 

bewoond. Anders dan studenten hebben zij doorgaans een leefritme dat aansluit bij dat van 

omwonenden. Toch komen de hierboven beschreven problemen ook bij splitsingen nog voor. Dit geldt 

met name voor geluidsoverlast doordat appartementen grenzen aan slaapkamers in naastgelegen 

panden. Daarnaast leveren splitsingen -doordat starters deze woningen vaker betrekken- ook vaker een 

extra druk op de toch al beperkte parkeerruimte op. Starters zijn immers vaker dan studenten in het 

bezit van een auto. 

 

Voor studenten en -in mindere mate- starters geldt ook dat zij doorgaans een zwakkere binding hebben 

met de wijk. Dit vertaalt zich in minder deelname aan buurtactiviteiten, maar ook aan een minder grote 

sociale kracht. Dit houdt in dat zij minder vaak beschikbaar zijn om niet-zelfredzame buurtgenoten te 

assisteren. 

 



 

Evaluatie splitsen en omzetten • Praktijk 37 

PROJECT WOONOVERLAST 

Het beeld van overlast door studentenwoningen en gesplitste woningen wordt bevestigd door het 'Project 
Woonoverlast'. 'Project Woonoverlast' zorgt voor professionele buurtbemiddeling wanneer de buurtbemiddeling 
door getrainde vrijwilligers niet werkt, of er sprake is van een gevaarlijke of zorgwekkende situatie. De 
professional legt contact met de eigenaar en/of beheerder van het pand om aan te geven dat er overlast is. De 
eigenaar en/of beheerder wordt hier op aangesproken en er wordt gezocht naar een oplossing. Door de 
doorstroming van studenten moeten afspraken vaak opnieuw gemaakt worden. Doel is daarom dat de eigenaar de 
afspraken handhaaft. 
 
Project Woonoverlast constateert de grootste problemen in de wijk Oost, waar veel studenten wonen. Daarnaast is 
er een beeld dat de problemen hier lijken toe te nemen. Het gaat hierbij vooral om omgezette woningen, niet 
zozeer om de complexen. In deze woningen ligt er meer nadruk op de botsende levensstijlen, doordat de huizen 
een mindere woningscheidende geluidsisolatie hebben. 

 

INWONERSENQUÊTES (UTRECHTMONITOR) 

Uit een analyse van de beschikbare cijfers over de leefbaarheid uit inwonersenquêtes van de afgelopen jaren 
(2009, 2011, 2013) blijkt dat een aantal wijken een significante daling in het algemeen buurtoordeel hebben 
doorgemaakt tussen 2009 en 2013. Het gaat dan vooral om ' Wittevrouwen, Zeeheldenbuurt' (van en 8,5 naar 
een 8,1) en 'Terwijde, De Wetering' (van een 7,1 naar een 6,7). De eerstgenoemde is een gebied dat deels valt 
onder het facetbestemmingsplan, omdat de leefbaarheid door splitsingen en omzettingen onder druk staat. Het is 
echter niet te zeggen of er een direct verband tussen de trend in leefbaarheid in het aantal splitsingen en 
omzettingen. 
 
Bij een analyse op basis van antwoorden op open vragen20 blijkt dat alleen in de subwijken 'Votulast' en 
'Wittevrouwen, Zeeheldenbuurt' een duidelijke toename is te zien van het aantal opmerkingen over splitsen en/of 
omzetten. In laatstgenoemde wijk daalde het algemene buurtoordeel met 0,4 punten, maar is nog altijd ruim 
boven het Utrechtse gemiddelde (8,1). 
 
Gezien de kleine schaal waarop de leefbaarheidseffecten plaatsvinden en de relatief lage dichtheid van de respons, 
is het echter geen betrouwbaar kwantitatief beeld over de effecten van het nieuwe splitsing– en omzettingsbeleid. 
De resultaten moeten zeer voorzichtig worden geïnterpreteerd. 

 

Huisvestingsproblematiek 

Het beschermen van de leefbaarheid staat soms op gespannen voet met de notie dat in Utrecht het 

huisvesten van studenten en starters een belangrijke doelstelling is, zoals te lezen valt in de Woonvisie 

en collegeprogramma's. Een van de uitgangspunten van het beleid op omzetten en splitsen van woningen 

is de bescherming van de leefbaarheid in kwetsbare gebieden. Het is echter niet wenselijk om het 

splitsen en omzetten van woningen in de hele stad onmogelijk te maken omdat er ook positieve effecten 

zijn. Splitsing en omzettingen kunnen worden gezien als aanvulling op het reguliere aanbod voor starters 

en studenten, beschreven in paragraaf 2.4. Vooralsnog zijn splitsingen en omzettingen nodig om 

voldoende huisvestingsmogelijkheden voor starters en studenten in Utrecht te realiseren, omdat beide 

goedkope starterswoningen creëren en beschermen. Daarnaast helpen splitsen en omzetten bij de 

doorstroming vanuit studentenkamers omdat beide beleidsterreinen goedkope starterswoningen 

realiseren/beschermen. Bijkomend voordeel is dat bij splitsing vaak de kwaliteit van de woningen sterk 

wordt verbeterd. 

 

Beeld bij de betrokkenen is dat de druk op de woningmarkt in de sectoren voor studenten en starters nog 

altijd hoog is. Regulering van splitsingen en omzettingen vanwege de leefbaarheidsproblematiek werkt 

weliswaar belemmerend voor de aanpak van de huisvestingsproblematiek, toch is de regulering 

noodzakelijk geweest om in bepaalde gebieden de leefbaarheid te verbeteren of een verdere 

achteruitgang te voorkomen. Met de uitbreiding van het aantal kamers en het transformeren van 

leegstaande kantoren tot kamers en starterswoningen (zie ook paragraaf 2.4) wordt steeds meer 

tegemoet gekomen aan de vraag naar nieuwe starterswoningen en studentenkamers.  

                                                
20 In de antwoorden op de vraag 'Welke problemen moeten worden opgelost in uw buurt?' is gezocht op zoektermen 

als 'splitsen', 'omzetten' en 'studenten' 
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3.4 Aandachtspunten bij uitvoering beleid omzetten 
 

Afhandeling klachten 

De gemeente Utrecht heeft geen actief opsporingsbeleid om illegale omzettingen tegen te gaan. Voor 

handhaving van het beleid is administratie van klachten en meldingen daarom van groot belang. Verder 

biedt de klachtenregistratie input voor de leefbaarheidstoets en kan het de basis zijn voor het intrekken 

van een vergunning. Er zijn derhalve grofweg drie type klachten aan te wijzen: 

A Een klacht over een (mogelijk) illegale situatie: 

De gemeentelijke website is zo ingericht dat burgers sneller terecht komen op de pagina waar zij 

vermoedens van illegale situaties kunnen melden. Dit gaat via het digitaal loket (zie onderstaande 

afbeelding). 
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Figuur 3.10 

Digitaal loket gemeente Utrecht: meldingen over onder andere overlast en woonfraude 

 

 

B Een klacht over een (mogelijk) te verlenen vergunning: 

Het komt regelmatig voor dat omwonenden zich organiseren tegen het splitsen/omzetten van woningen. 

Vaak gaat het om individuele gevallen, waarbij direct omwonenden ageren. In enkele gevallen gaat het 

om preventief een signaal afzenden tegen het splitsen of omzetten van woningen in de buurt. Dergelijke 

acties verschillen sterk van aard. In sommige gevallen leidt het tot een juridische proces tegen het 

toekennen van een vergunning. 

 

C Een klacht over overlast van een omgezette woning: 

Wanneer een (groep) omwonende(n) zich tegen een omzetting verzet, zijn reeds liggende klachten en 

meldingen over leefbaarheid (al dan niet afgehandeld) van groot belang. Deze geven een goed beeld van 

de leefbaarheidsproblematiek in de straat of buurt. Dit is waardevolle input voor de leefbaarheidstoets 

om te bepalen of er een vergunning wordt verleend. Tevens kunnen klachten die geverifieerd zijn door de 

gemeente achteraf ook leiden tot intrekking van een omzettingsvergunning, de zogenaamde 

intrekkingsgrond op basis van overlast.  

 

Door het extreem hoge aantal aanvragen voor een omzettingsvergunning of gedoogverklaring in 2009, 

ontstond er toen een achterstand in de afhandeling van meldingen. Het eerste halfjaar van 2010 was 

nodig om dit grote aantal aanvragen te behandelen. Sinds januari 2011 worden meldingen opgenomen in 

een nieuw geautomatiseerd systeem, waarbij de melder binnen 3 dagen een ontvangstbevestiging 
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ontvangt en binnen 2 weken een tussenbericht. Met deze werkwijze is er meer lijn gekomen in de 

afhandeling en behandeling van meldingen en klachten. Ook wordt zo beter gestuurd op het voorkomen 

van nieuwe achterstanden. Op dit moment zijn er dan ook geen achterstanden in de afhandeling van 

klachten en meldingen. Omdat de klachten/meldingen over overlast via meerdere kanalen bij de 

gemeente binnenkomen en vaak zeer divers zijn, is er sinds januari 2014 een systeem waarbij de 

melding automatisch naar de juiste plek binnen de organisatie wordt geloodst.21 Voorheen werd het Klant 

Contactcentrum (KCC) hiervoor gebruikt maar daar was geen garantie dat de klachten en meldingen naar 

de juiste afdelingen werden doorgezet.  

Naast het systeem is er ook nog een klachtencoördinator die de klachten en meldingen uitzet bij de 

inspecteurs. Gemiddeld zijn er zo’n 100 meldingen in behandeling. Doordat er vaak meerdere 

huisbezoeken moeten worden afgelegd kunnen de meldingen over een langere periode lopen. De 

meldingen zijn dan in behandeling, maar nog niet afgehandeld. 

In het Handhavingsprogramma 2011 voor de openbare en bebouwde ruimte zijn voor het onderwerp 

waarvan de omzettingsvergunning deel uitmaakt, voor wat betreft handhaving, 150 zaken opgenomen 

(dit is inclusief binnenkomende klachten en meldingen). Dit handhavingsprogramma wordt jaarlijks 

herzien, maar er wordt nog steeds uitgegaan van 150 zaken. De afgelopen jaren zijn er rond de 200 

klachten geweest, Hiermee is er net voldoende capaciteit om alle klachten op te pakken. Er is in de loop 

van de jaren geen extra capaciteit beschikbaar gekomen, waardoor er geen ruimte is voor proactieve 

handhaving en aanpak van illegale onttrekkingsvergunningsituaties. 

 

Ondanks de verbeteringen van het systeem door de jaren heen, wordt door betrokkenen geconstateerd 

dat bruikbare cijfers over de leefbaarheid niet goed uit de klachtenadministratie te halen zijn. Dit heeft 

drie oorzaken: 

• Meldingen bij de gemeente vormen maar een deel van het totaal. Er worden ook meldingen gedaan bij 

de politie, wijkraadleden, buurtbemiddeling van U-Centraal of het project Woonoverlast. Hierdoor 

ontbreekt een totaaloverzicht. Er wordt pas formeel geklaagd als het echt uit de hand loopt. Veel 

eerdere klachten zijn niet geregistreerd, omdat ze in het informele circuit werden geuit, bijvoorbeeld 

bij de wijkraden. Er is uiteraard helemaal geen zicht op de klachten van omwonenden die niet in 

contact zijn met de gemeente. Hiermee is het aantal klachten in de administratie onnauwkeurig. 

• Doordat klachten kunnen worden gebruikt om een vergunning te laten intrekken of om te voorkomen 

dat er nog meer omzettingen plaatsvinden, kunnen klachten onterecht of overdreven zijn. Het komt 

voor dat er een aanzienlijke toename van het aantal klachten is, waarbij er sprake is van een 

economisch motief; iemand koopt een pand naast een studentenpand en gaat veel klagen in de hoop 

dat de studenten worden uitgezet zodat zijn pand in waarde stijgt. Het kan voorkomen dat 

omwonenden de problemen aandikken om te zorgen dat een vergunning wordt ingetrokken of om te 

voorkomen dat er nog meer komt. De gemeente kan – zoals door de rechter vastgelegd – derhalve 

alleen werken met geconstateerde klachten. Het is dus mogelijk dat gerechtvaardigde klachten niet 

worden meegenomen in een afweging, omdat deze niet zijn geconstateerd door gemeente of politie. 

Hierdoor is het noodzakelijk de klachtenadministratie en -afhandeling secuur aan te pakken.  

 

De afhandeling van klachten ligt soms gevoelig. Hierbij zijn er bijzonderheden per type klacht: 

• Bij klachten naar aanleiding van een vergunningsaanvraag heeft de gemeente vaak niet de handvatten 

om een omzetting tegen te houden. Er dient met feiten aangetoond te worden dat er sprake is van 

structureel en daadwerkelijke overlast om een besluit ten aanzien van een aangevraagd vergunning 

overeind te houden voor de rechter. Dit stuit regelmatig op bezwaren van omwonenden, maar meestal 

kan de gemeente uitleggen dat het niet mogelijk is in te grijpen. Wanneer de klachten goed 

                                                
21 De politie heeft een eigen registratiesysteem. De gemeente kan hieruit informatie opvragen. 
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ondersteund worden door ander (cijfer)materiaal is het wel mogelijk dat op basis van de 

leefbaarheidstoets de vergunning niet wordt verleend.  

• Bij klachten over overlast in een specifiek pand dat al omgezet is, verwacht de gemeente dat er eerst 

door omwonenden en verhuurder een poging is gedaan er onderling uit te komen. De ervaring leert 

dat omwonenden pas gaan klagen bij studenten als ze heel boos zijn, waardoor er niet altijd een 

constructief gesprek plaatsvindt. Er kan in dergelijke gevallen bemiddeling plaatsvinden door de 

wijkagent of project woonoverlast. Veel van deze problematiek is gerelateerd aan geluidsoverlast 

(binnen en buiten). Het is momenteel voor de gemeente nog niet mogelijk eisen te stellen aan 

geluidsisolatie voor de binnenruimte. 

 

Leefbaarheidstoets 

Wil de gemeente Utrecht maatwerk leveren bij de belangenafweging dan is zij genoodzaakt een 

instrument als de leefbaarheidstoets te hanteren. Dit is nodig om afwijzingen van vergunningen 

voldoende grond te geven bij de rechterlijke macht. De gemeente publiceert de vergunningsaanvraag en 

bij reacties vanuit omwonenden komt er een uitgebreide leefbaarheidstoets. Om bij elke aanvraag een 

uitgebreide leefbaarheidstoets te doen is niet haalbaar. 

 

De weging van de overlast is in de praktijk lastig, omdat cijfermatige onderbouwing wordt bemoeilijkt:  

Het algemeen oordeel van de leefbaarheid afkomstig uit de Inwonersenquête is indicatief. Daarnaast zijn 

deze cijfers vaak multi-interpretabel. Wijken met een traditioneel hoge leefbaarheidsscore kunnen vaak 

alsnog onder druk staan door splitsing en omzetting. De leefbaarheidsscore kan namelijk worden 

verklaard door andere aspecten, zoals openbaar groen. Betrokkenen geven aan dat dergelijke goed 

scorende wijken ook juist beschermd moeten worden. De klachtenadministratie is niet volledig 

betrouwbaar. Veel klachten worden nooit officieel ingediend.22 Omdat de gemeente alleen kan afgaan op 

geconstateerde klachten, is het mogelijk dat gerechtvaardigde klachten niet worden meegenomen in een 

afweging, omdat deze niet zijn geconstateerd door gemeente of politie.  

Voor de uitgebreide leefbaarheidstoets wordt een stippenkaart gemaakt waarmee eventuele clustering 

van splitsingen en omzettingen in de buurt inzichtelijk wordt gemaakt. Er wordt geen gebruik gemaakt 

van een quotum van maximaal aantal splitsingen en/of omzettingen. 

De werking van de leefbaarheidstoets is uiteindelijk afhankelijk van een goed onderbouwd integraal beeld 

van de leefbaarheid, opgebouwd door kennis van wijkadviseurs, wijkagenten en welzijnswerkers, waarbij 

allerlei aspecten zoals coffeeshops, prostitutie, horeca en zwaksociale gezinnen worden meegenomen.  

 

Vanuit het perspectief van de aanvrager is er een risico door de leefbaarheidstoets. Een aanvraag kost 

ca. 900 euro, die de aanvrager kwijt is wanneer de aanvraag wordt afgewezen. Aanvragers kunnen nu bij 

de gemeente een globale informatie ontvangen op wijkniveau. De gemeente kijkt dan op de kaart en 

geeft een inschatting of de gewenste omzettingsvergunning kans van slagen heeft. De aanvrager kan op 

basis daarvan beslissen het pand te kopen en de aanvraag in te dienen. De gemeente kondigt de 

omzetting aan op de website, waarbij er vier weken lang bezwaar kan worden gemaakt. De bank eist een 

vergunning voor de financiering; dus pas bij goedkeuring kan de lening worden afgesloten. 

 

De leefbaarheidstoets wordt redelijk vaak aangevochten. Bij een weigering komt er regelmatig een 

procedure, omdat de aanvragers doorgaans goed thuis zijn in de materie. Een aanvraag wordt dan ook 

alleen afgewezen bij een sterke feitelijke onderbouwing, anders houdt het juridisch geen stand. Het komt 

ook voor dat omwonenden procederen tegen een verleende vergunning. Tot voor kort is de uitslag van de 

                                                
22 Het is niet haalbaar en niet de bedoeling om niet ingediende en onbekende klachten die mensen onderling 
uitwisselen te administreren.  
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leefbaarheidstoets altijd overgenomen door de rechter. In het recente verleden hebben twee processen23 

geleid tot een tussenuitspraak van de rechter, waarbij de gemeente in de gelegenheid is gesteld de 

leefbaarheidstoets nader te onderbouwen. In een van deze gevallen is inmiddels einduitspraak gedaan 

door de rechter, waarbij de motivering van de leefbaarheidstoets voldoende is gebleken en de omzetting 

in stand is gelaten. 

 

Bij aanvragers en omwonenden is een voorkeur voor meer voorlichting over de criteria rondom de 

leefbaarheidstoets. Deze wordt nu nog als onvoldoende transparant ervaren. De gemeente spant zich in 

om de feiten op tafel te krijgen om een invulling te geven aan de leefbaarheidstoets. De 

leefbaarheidstoets blijft echter maatwerk, waardoor volledige  transparantie lastig blijkt.  

Omwonenden dringen naast duidelijkheid over de criteria bij de leefbaarheidstoets hierbij doorgaans aan 

op een grotere rol bij de leefbaarheidstoets. Zij vinden hun eigen belang onderbelicht. Aanvragers wijzen 

op 'een warboel aan regels', waardoor het onduidelijk is op welke gronden een aanvraag of bezwaar 

tegen die aanvraag getoetst wordt. Het leefbaarheidscriterium roept vragen op, omdat het niet te 

kwantificeren is; de leefbaarheid in een straat met twintig studentenhuizen kan beter zijn dan in een 

andere straat met twee studentenhuizen. 

 

Financiële compensatie na volkshuisvestelijke toets 

De compensatieregeling is een uitwerking van het vereiste in de Huisvestingswet in het geval dat de 

belangenafweging in het nadeel van de aanvrager uitvalt en dient ter waarborging van één van de 

beleidsuitgangspunten van het omzettingsbeleid, namelijk het beschermen van de betaalbare 

woningvoorraad. In de Utrechtse Woonvisie is vastgelegd dat woningen in de categorie die nog 

bereikbaar is voor doorstromers op de woningmarkt beschermd zouden moeten worden tegen omzetten 

in onzelfstandige woonruimte. Bij het bepalen van de grens in 2009 werden woningen met een WOZ-

waarde van €360.000 bereikbaar geacht voor starters en doorstromers op de Utrechtse woningmarkt.  

 

In de praktijk bleken de meeste vergunningen te worden verleend onder voorwaarde van financiële 

compensatie. Bij slechts een klein deel van de vergunningaanvragen valt de volkshuisvestelijke toets uit 

in het voordeel van de aanvrager en hoeft geen compensatie te worden geboden; dit geldt voor 

aanvragen voor panden uit de 'dure' categorie en voor situaties waarbij de omzetting een specifiek 

maatschappelijk of economisch belang dient dat zwaarder weegt dan het belang van het behoud van de 

zelfstandige woning. 

 

Door de veranderde economische omstandigheden (waardedaling van woningen in Utrecht, en de 

aangescherpte regels t.a.v. financiering) is deze grens in 2012 verlaagd naar €280.000. Hiermee steeg 

het aantal woningen dat bij een positieve leefbaarheidstoets zonder compensatie kan worden omgezet en 

is een groter deel bereikbaar geworden voor omzettingen, om zo deels tegemoet te komen aan de 

huisvestingsproblematiek van studenten. Op basis van de WOZ-waarden zit ongeveer 45 procent van de 

vanaf 2012 omgezette woningen onder de € 280.000, nog eens 45 procent tussen de € 280.000 en 

€ 360.000 en ruim tien procent boven de € 360.000. Er zijn geen cijfers beschikbaar voor de situatie tot 

2012. Het is echter duidelijk dat de groep woningen die in de prijsklasse valt die door de beleidswijziging 

zonder compensatie omgezet kan worden fors groter geworden is. 

 

                                                
23 In één geval ging het om een geweigerde vergunning in een aandachtswijk. In het andere geval ging het om een 

verleende vergunning waarbij omwonenden aangaven dat er sprake was clustervorming in de omgeving waardoor de 

leefbaarheid in gedrang zou komen.  
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Onder aanvragers is er weinig begrip voor de compensatieregeling. Het beleid wordt als 'omslachtig' 

gezien, en werkt volgens hen illegaliteit in de hand. Het komt sporadisch voor dat een aanvrager van de 

vergunning in bezwaar gaat vanwege het gevraagde compensatiebedrag.  

 

De gevolgen van deze maatregel zijn lastig te traceren, omdat het onduidelijk is welk effect een andere 

WOZ-waarde als grens had gehad. Het beeld bij betrokkenen is dat deze maatregel geen grote negatieve 

gevolgen heeft gehad. De toename van het aantal verleende vergunningen in Noordoost (zie ook 

paragraaf 3.2) heeft mogelijk wel te maken met het verlagen van de grens voor het beschermen van de 

zelfstandige woningvoorraad. In de wijk Noordoost bevinden zich relatief veel geschikte woningen in dit 

prijssegment. Er zijn voorstanders om de grens weer omhoog te trekken, zodat dit als extra 

leefbaarheidsinstrument kan worden ingezet. De huidige grens is echter een politieke keuze gericht op 

bescherming van voor starters bereikbare woningen. 

 

De compensatie wordt ingezet om elders woningen toe te voegen. Alleen wanneer de Utrechtse 

beleidsdoelstelling wordt omgedraaid en het belang van de aanvrager bij omzetten zwaarder weegt dan 

het belang van het behoud van de zelfstandige woning, is er reden dit beleidsuitgangspunt aan te passen. 

In de nieuwe Huisvestingswet is echter aangegeven dat gemeenten geen compensatie meer kunnen 

vragen. Deze is nog niet geïmplementeerd, dus de compensatieregeling zal in ieder geval kunnen bestaan 

tot 1 juli 2015, mits de nieuwe Huisvestingsverordening niet al eerder wordt vastgesteld. Bij een 

onveranderde regeling zullen alle aanvragen voor woningen onder de €280.000 moeten worden 

geweigerd. Aanvragers kunnen de negatieve belangenafweging feitelijk niet meer ‘afkopen’. 

 

Intrekking van vergunningen 

Vanaf 1 juli 2012 is het mogelijk om een omzettingsvergunning in te trekken op basis van structurele 

overlast. Het is sindsdien vijf keer voorgekomen dat de gemeente stappen zette om dit middel in te 

zetten. De ervaring leert dat dit een effectief middel is om de overlast mee aan te pakken. De meeste 

kamerverhuurpanden zijn beleggingspanden; de mogelijkheid dat de vergunning in getrokken wordt 

betekend een risico op inkomensderving. Dit vormt een drukmiddel om de overlast zelf aan te pakken, 

bijvoorbeeld door overlast gevende huurders uit huis te zetten. De gemeente heeft daarom nog geen een 

keer hoeven over te gaan op intrekking van de vergunning.  

Overigens kan het middel alleen worden gebruikt als er sprake is van een klachtenpatroon, dus bij 

structurele overlast, vastgelegd in een dossier (d.w.z. klachten geregistreerd en bevestigd over een 

bepaalde periode). Dit onderstreept het belang van een goed functionerend systeem voor de registratie 

van meldingen en klachten.  

 

Er blijkt wel enige onduidelijkheid te zijn over de regels rondom het intrekken van vergunningen. Bij 

'Project Woonoverlast' is bekend dat vergunningen kunnen worden ingetrokken bij hevige, langdurige 

overlast. De weg om een onttrekkingsprocedure in gang te zetten is echter niet duidelijk. Er zijn ook 

betrokkenen die niet bekend zijn met deze mogelijkheden. Zij melden dat de gemeente alleen een 

vergunning kan weigeren bij aanvang.  

 

Ouder/kind-regeling en hospitaregeling 

Er zijn weinig problemen met de bestaande ontheffingen. In de praktijk wordt de ouder/kind-regeling 

eenmaal per jaar administratief gecontroleerd, mede omdat deze situaties niet voor veel overlast zorgen. 

Dit komt omdat de eigenaar van het pand makkelijker aangesproken kan worden en doorgaans meer 

controle heeft over de huurders. De hospitaregeling geeft ruimte voor bewoning door twee personen 

naast de hoofdbewoner. De hospitaregeling geeft ruimte voor bewoning door twee personen naast de 

hoofdbewoner. Dit wordt nog gezien als een huishouden zoals bedoeld in de Huisvestingsverordening. 
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Vandaar dat dit niet werd geregistreerd. Het hospitabeleid is in 2007 aangepast. Veronderstelde illegale 

situaties die gemeld worden, zijn soms hospita of worden achteraf hospita gemaakt. Over het algemeen 

is er weinig overlast van bewoners van huizen waarop een hospitaregeling van toepassing is. Dit heeft 

dan weer te maken met het beperkte aantal bewoners (vaak drie). 

 

Illegaliteit 

Als naar aanleiding van een melding of klacht sprake blijkt te zijn van een illegale situatie en legaliseren 

niet tot de mogelijkheden behoort, volgt handhaving. Hierbij heeft de gemeente de mogelijkheid tot het 

opleggen van een bestuurlijke boete. Op 15 februari 2011 heeft het college besloten tot invoering van 

deze bestuurlijke boete voor een aantal overtredingen van de Huisvestingswet en de Regionale 

Huisvestingsverordening BRU. Hieronder valt ook het zonder vergunning omzetten van 

zelfstandige in onzelfstandige woonruimte. De boete wordt ingezet naast de al bestaande dwangsom of 

bestuursdwang. In de praktijk wordt na controle echter vaak geconstateerd dat het gaat om te 

legaliseren kamerverhuur. Voor de verhuurder is dat een positief resultaat, maar voor omwonenden is 

dat niet de oplossing voor de ervaren overlast. Zij kunnen enkel terugvallen op de mogelijkheden tot 

intrekken van de vergunning, maar de gemeente heeft hiervoor een goed onderbouwd, uitgebreid 

klachtendossier nodig. 

 

Legaliseren oude omzettingen 

Over omzetten is er al een artikel in de  bouwverordening van 1903. Het speelde ook een rol in de 

woningwet van 1956 die waarvan het onttrekkingsartikel in 1975 actief werd in Utrecht. Daarnaast was 

er een regeling waarbij een omzetting gestart voor 1 oktober 1990 een gedoogverklaring kon aanvragen. 

Deze regeling is inmiddels afgeschaft. In de praktijk worden momenteel situaties waarbij aangetoond kan 

worden dat er voor 1975 al sprake was van kamerbewoning gelegaliseerd. Er zijn ook andere bestaande 

situaties zonder vergunning. Deze situaties komen naar boven door handhavingsprojecten en handhaving 

naar aanleiding van klachten of meldingen. De situatie wordt onderzocht of er een vergunning nodig is. 

Een vergunning wordt niet altijd verleend voor bestaande situaties. Zie ook paragraaf 3.2 voor een 

cijfermatige toelichting. 

 

3.5 Aandachtspunten bij uitvoering beleid splitsen 
 

Illegaliteit en vergunningsvrij bouwen 

De gemeente  ontvangt klachten over ontwikkelaars/aannemers die binnen de kaders van 

vergunningsvrij bouwen al starten met het verbouwen van een woning. De ontwikkelaars maken daarbij  

gebruik -beter gesteld misbruik-  van de verruimde  wettelijke mogelijkheden om vergunningvrij te 

mogen bouwen. Zij maskeren daarmee de echte bedoeling:  de splitsing van woningen. Splitsingen 

beginnen soms op deze manier vanwege deze vergunningvrije mogelijkheden. Dit heeft al geleid tot 

juridische procedures waarbij de rechter de  overtreder het voordeel van de twijfel heeft gegeven.  

Zonder omgevingsvergunning wordt aldus een woning  maximaal uitgebouwd om hem vervolgens 

bouwkundig te splitsen. De betrokkenen in de onderzochte wijken zien dit scenario wel eens voorkomen, 

maar het fenomeen komt volgens de gemeente steeds minder voor.  

 

Omwonenden constateren dat na het melden van illegale praktijken de reactietijd tekort schiet, waardoor 

de woning al is gesplitst als er actie wordt ondernomen. Echter, elke klacht wordt direct opgepakt en daar 

waar er sprake is van illegale bouw volgt direct een bouwstop.  Ook krijgen professionals  die veelvuldig 

misbruik maken van de regelgeving  een preventieve last opgelegd.  De gemeente blijft echter  juridisch 

verplicht om na te gaan of en in hoeverre  vergunningverlening achteraf tot de mogelijkheden behoort. 

Dit betekent toetsing aan het bestemmingsplan. Staat het bestemmingsplan splitsing toe dan is 



 

Evaluatie splitsen en omzetten • Praktijk 45 

vergunningverlening alsnog mogelijk. Voor omwonenden kan dit moeilijk te verkroppen zijn; zij vinden 

een toename van het aantal splitsingen (en daarmee woningen) een ongewenste ontwikkeling. Anders 

dan bij omzetten, kan in geval van een illegale bouwkundige splitsing geen bestuurlijke boete worden 

opgelegd.24 Voor een bestuurlijke boete moet er immers een wettelijke grondslag zijn. De 

Huisvestingswet biedt die grondslag maar de Wabo niet. 

 

Er zijn vier inspecteurs die zich speciaal richten op de handhaving van bouwkundige en kadastrale 

splitsingen. Zij stuiten niet op grote problemen, want voor een splitsing is een altijd gemeentelijke 

toestemming nodig, een splitsingsvergunning en/of een omgevingsvergunning activiteit bouw.  Zonder 

onze toestemming kan er niet kadastraal of bouwkundig gesplitst worden. Het knelpunt in de handhaving 

zit hem eerder in illegale verbouwingen tot appartementen, zonder dat de eigenaar ze formeel  

(kadastraal) wil splitsen. Dit zou tevens kunnen leiden tot omgezette woningen voor kamerverhuur. Dit 

kan buiten het gezichtsveld van de gemeente blijven als er geen klachten zijn. Het feit dat de gemeente 

reactief handhaaft -bij klachten van omwonenden- zorgt er volgens sommige omwonenden voor dat er 

vaker sprake is van overlast.  Hier staat tegenover dat de gemeente direct optreedt op klachten omtrent 

mogelijke illegale splitsing of het gebruik van een pand als kamerverhuur. Daarnaast worden binnen de 

mogelijkheden van de handhavingscapaciteit alle juridische mogelijkheden ingezet om overtreders aan te 

pakken. Dit geldt in het bijzonder daar waar het notoire professionele overtreders en/of huisjesmelkers 

betreft. 

 

Eisen aan bouwbesluit 

In de nabije toekomst wellicht eisen boven op het bouwbesluit worden gesteld . In de nieuwe 

Huisvestingswet zit een artikel met betrekking tot woningvorming. Wellicht kan bij een vergunning tot 

woningvorming geluidsisolatie-eisen verbonden worden aan vergunningverlening. Geluidwering is meestal 

nodig voor de woningscheidende wanden en de woningscheidende vloeren. De eisen aan geluidwering 

moeten zorgvuldig worden geformuleerd. In het geval van een trap tegen de woningscheidende wand, 

zullen er flinke kosten verbonden zijn aan geluidwering. Dus er moet realistisch gekeken worden naar 

wat er geëist kan worden op het gebied van geluidsisolatie, anders kan een groot aandeel van de panden 

niet meer worden gesplitst. Mogelijk dat deze eis kan gaan gelden voor de verblijfsruimten. 

 

Gebiedsindeling facetbestemmingsplannen 

Met name vanuit bewoners wordt vaak geopperd de facetbestemmingsplannen voor een groter gebied te 

laten gelden. Dit geldt vooral voor de buurten met dicht op elkaar gebouwde huizen, smalle straatjes en 

kleine tuintjes. De gemeente heeft bij de ontwikkeling van het beleid juist ingezet op het zo min mogelijk 

uitsluiten van buurten.  

  

                                                
24 Wijzing woningwet per 1 januari maakt dit mogelijk. Om van deze mogelijkheid gebruik te maken is een 
collegebesluit nodig. Een voorstel voor het college is in voorbereiding.  
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4. Conclusies 

In dit hoofdstuk behandelen we in enkele stappen de deelvragen van dit onderzoek. Eerst wordt gekeken 

naar de cijfermatig ontwikkeling, de inspanningen (buiten het beleid rondom splitsingen en omzettingen) 

om starters en studenten te huisvesten en de verschillen in beleid tussen Utrecht en andere gemeenten 

in Nederland. 

In paragraaf 4.2 komen de overige deelvragen aan bod: de effecten (en doelbereiking) van het 

(aangepaste) beleid, de knelpunten in de uitvoering van het beleid en de eventuele verbeterpunten in de 

vorm van aanbevelingen. 

 

4.1 Cijfermatige ontwikkeling, inspanningen huisvesting starters en studenten en 
verschillen in beleid referentiegemeenten 

 

Cijfermatige ontwikkeling 

Het aantal verleende vergunningen voor omzettingen is al een aantal jaren vrij stabiel. Wel neemt het 

aantal gelegaliseerde bestaande situaties af, wat betekent dat er een lichte toename is van het aantal 

nieuwe omzettingen. Op stadsdeelniveau zijn de verschillen beperkt; Noordoost springt er licht uit met 

een bovengemiddelde toename van het aantal verleende vergunningen.  

Het aantal splitsingen is tussen 2012 en 2013 flink teruggelopen. Waar vóór 2012 150 splitsingen of 

meer gangbaar waren, is na 2012 het aantal splitsingen steeds onder de 50 per jaar gebleven. De 

belangrijkste oorzaak hiervan moet gezocht worden in de crisis op de woningmarkt. 

Eén van de centrale vragen in deze evaluatie is om na te gaan of er door de beperking van de 

facetbestemmingsplannen een verschuiving van woningsplitsingen heeft plaatsgevonden naar andere 

buurten, het zogenoemde waterbedeffect. De meerderheid van de aanvragen heeft betrekking op een 

woning buiten een facetbestemmingsplan. Gezien de sterke afname van het totale aantal splitsingen kan 

er echter geen waterbedeffect worden vastgesteld.  

 

Conclusie: het aantal omzettingen stabiel is rond de 140 per jaar. Na invoering van het beleid op het 

gebied van bouwkundige woningsplitsingen zijn er jaarlijks niet meer dan vijftig bouwkundige 

woningsplitsingen.   

 

Inspanningen huisvestiging studenten en starters 

De gemeente Utrecht ziet het als een belangrijke taak om geschikte woonruimte te creëren voor 

studenten en starters en heeft dit opgenomen in het collegeprogramma van 2010 -2014 en het 

collegeakkoord van 2014-2018. Het gaat hier om één- of tweepersoonshuishoudens die rondom het 

centrum willen wonen. Het splitsen en omzetten van woningen is slechts één van de middelen om 

geschikte woonruimte te creëren, de gemeente spant zich op diverse andere manieren in voor deze 

volkshuisvestelijke opgave. In 2010 is vastgesteld dat er voor 2014 nog 500 studenten- starterswoningen 

bijkomen op de Uithof, wat daarna kan oplopen tot 2.200. Om de studentenhuisvesting te bevorderen is 

in 2012 het Actieplan Studentenhuisvesting Utrecht opgezet en vanaf 2014 loopt het actieplan 

middeldure huur, om onder meer starters te huisvesten. Deze plannen zijn deel in uitvoering. Het betreft 

zowel nieuwbouw als transformatie en creeërd tijdelijke en permanente woningen voor de doelgroep. 

Daarnaast is  een richtlijn ingevoerd van 40% sociale woningbouw bij nieuwbouwprojecten, zijn de 

campuscontracten ingevoerd en zijn er startersleningen beschikbaar. Tot slot krijgen projecten voor 

studenten- en/of starterswoningen voorrang binnen het kader van het Dynamisch Stedelijk Masterplan. 
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Conclusie: Utrecht pleegt meerdere inspanningen naast het beleid op omzetten en bouwkundige 

woningsplitsing om voldoende huisvesting voor studenten en starters te realiseren. 

Beleid t.o.v. referentiegemeenten 

Naast Utrecht voeren ook onder andere Amsterdam en Groningen beleid aangaande het splitsen en 

omzetten van woningen. Het Amsterdamse beleid is vergelijkbaar met de volkshuisvestelijke belangen 

die Utrecht wil behartigen. De focus van het Groningse beleid op overlast die met omzettingen en 

bouwkundige woningsplitsingen gemoeid is, komt deels overeen met de problemen in Utrecht. Maar 

verschillen zijn er ook. Waar Utrecht inzet om zowel omzettingen als splitsingen, richt Amsterdam zich 

haar beleid slechts op splitsingen, met als doel om de woningvoorraad te differentiëren en de kwaliteit 

van woningen te verbeteren. Groningen maakt net als Utrecht gebruik van facetbestemmingsplannen, 

maar gebruik ook een quotum bij omzettingen (de 15%-norm), met als doel het bewaken van de 

leefbaarheid. Nadat de 15%-norm werd ontweken door het splitsen in plaats van omzetten van 

woningen, heeft de gemeente veel wijken op slot gedaan. De binnenstad, omliggende kernen, het 

buitengebied en bedrijventerreinen zijn de enige plaatsen waar nog studenten bij mogen komen, wat veel 

druk legt op deze plaatsen.  

Conclusie: Het beleid in Amsterdam is lastig vergelijkbaar met het Utrechtse beleid, omdat 

leefbaarheidsaspecten hier geen rol in spelen. Ten opzichte van Groningen kent de aanpak van Utrecht 

meer maatwerk. Voordeel hiervan is dat er beter kan worden ingespeeld op de specifieke situatie in een 

buurt of straat. Nadeel is dat het beleid complexer is, waardoor het meer capaciteit vergt van de 

gemeentelijke organisatie en minder transparant is voor de belanghebbenden.  

4.2 Nieuwe beleidselementen 
In deze paragraaf ligt de focus op de effecten (en doelbereiking) van het (aangepaste) beleid, de 

knelpunten in de uitvoering van het beleid en de eventuele verbeterpunten in de vorm van 

aanbevelingen. Dit is opgehangen aan de beleidselementen die in de beleidsnotitie ‘Splitsen reguleren?’ 

zijn uitgelicht. De achterliggende doelen worden hierbij benoemd. Hierna wordt gekeken in hoeverre dit 

doel bereikt is. Tot slot komen er één of meerdere aanbevelingen uit naar voren. Er wordt afgesloten met 

een overzichtstabel waarin schematisch alle middelen, doelen en aanbevelingen staan genoteerd. 

 

Splitsen reguleren via facetbestemmingsplannen 

Het doel van het reguleren via facetbestemmingsplannen is het beschermen van de leefbaarheid in (delen 

van) wijken die vanwege de vele splitsingen van eengezinswoningen onder druk staan. 

 

Er is sinds de invoering van het beleid een duidelijke afname in het aantal splitsingen in de wijken die 

onder het facetbestemmingsplan vallen. De afname in het aantal splitsingen vindt echter eveneens plaats 

in de andere wijken. De trend lijkt vooral te maken te hebben met de economische crisis, die de 

financiering bemoeilijkt. Er is verdeeldheid onder de betrokkenen hoe de situatie zich in de toekomst zal 

ontwikkelen. Een deel verwacht dat wanneer de woningmarkt aantrekt het aantal splitsingen weer op het 

oude niveau kan komen. Wanneer dit het geval is, kan er pas geconstateerd worden of de 

facetbestemmingsplannen voldoende bescherming bieden voor de kwetsbare wijken. Daarnaast wordt 

dan pas inzichtelijk of er eventueel sprake is van een waterbedeffect. Dit is in de huidige ingezakte 

woningmarkt niet aan de orde. 

Met name vanuit bewoners wordt vaak geopperd de facetbestemmingsplannen voor een groter gebied te 

laten gelden omdat zij een waterbedeffect verwachten. 

 

Enkele betrokkenen verwachten dat de markt voor omzettingen en splitsingen niet meer op het niveau 

komt van voor de crisis. Hiervoor worden verschillende oorzaken genoemd. Meest genoemd is de impact 
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van de realisatie van diverse projecten met studenten- en starterswoningen in de stad. Hiermee is het 

aanbod fors toegenomen. Hoewel de druk op de woningmarkt blijft, verwachten sommige betrokkenen 

dat het minder interessant wordt woningen op te kopen voor splitsing. Een andere reden is dat 'de 

krenten uit de pap zijn': de woningen die het best geschikt zijn voor splitsing zijn al gesplitst. Tot slot 

wordt ook niet uitgesloten dat het ingevoerde beleid er voor zorgt dat er per saldo minder gesplitst zal 

worden. De meest interessante wijken worden immers beschermd door de facetbestemmingsplannen.  

 

Conclusie: voorlopig doen de ingevoerde facetbestemmingsplannen hun werk goed. Het beoogde doel 

wordt bereikt, al is de invloed van externe factoren, zoals de economische crisis, niet uit te sluiten. 

 

Aanbeveling: de situatie rondom splitsingen tijdens aantrekkende woningmarkt monitoren. 

De situatie scherp in de gaten te houden tijdens de periode dat de woningmarkt aantrekt, zodat het 

beleid waar nodig versoepelt of aangescherpt kan worden. 

 

Bij de leefbaarheidstoets wordt weerbaarheid van een buurt als criterium opgenomen  

Doel van deze beleidswijziging was om het systeem van de omzettingsvergunning eenduidiger en de 

leefbaarheidstoets individueler te maken.  

 

Vooral binnen de gemeente wordt veel waarde gehecht aan de maatwerkaanpak van de 

leefbaarheidstoets. Er wordt niet gewerkt met een quotum per buurt of straat, maar bij elke 

vergunningsaanvraag wordt naar de lokale situatie gekeken. Met de invoering van het 

weerbaarheidscriterium is de leefbaarheidstoets individueler geworden. De kracht van de 

leefbaarheidstoets zit hem in deze individuele (maatwerk)aanpak.   

 

De eenduidigheid van de leefbaarheidstoets staat meer ter discussie. Bij aanvragers en omwonenden is 

een voorkeur voor meer voorlichting over de criteria rondom de leefbaarheidstoets. Deze wordt nu nog 

als onvoldoende transparant ervaren. Dit heeft onder andere te maken met de problematische 

cijfermatige onderbouwing bij de weging van overlast. De gemeente werkt met een stapeling van vooraf 

vastgestelde en geconstateerde feiten. De informatiebronnen die de gemeente hiervoor ter beschikking 

heeft bemoeilijkt de juridische onderbouwing. Cijfers uit de inwonersenquêtes zijn multi-interpretabel en 

indicatief, de klachtenadministratie leent zich vaak onvoldoende voor onderbouwing en de stippenkaart 

die de gemeente maakt van omzettingen en splitsingen in de nabije omgeving biedt geen harde 

richtlijnen, omdat er niet met een quotum wordt gewerkt maar alleen clustering in beeld wordt gebracht.  

 

Conclusie: de leefbaarheidstoets heeft gezorgd voor een meer individuele aanpak die ruimte biedt voor 

maatwerk. De eenduidigheid van het beleid komt hiermee wel onder druk. De maatwerkaanpak is alleen 

mogelijk met een meer complexe regelgeving, die daardoor niet door alle aanvragers en omwonenden als 

transparant wordt ervaren. 

 

Aanbeveling: De maatwerkaanpak door middel van de leefbaarheidstoets handhaven.  

Er zijn betrokkenen die een voorkeur hebben voor een quotum van studentenwoningen, maar dit stuit op 

verschillende knelpunten, zoals de afbakening van het gebied waarvoor het quotum geldt, de 

verschillende impact studentenwoningen en het niet meenemen van leefbaarheidsproblematiek die niet 

gerelateerd is aan splitsingen of omzettingen. Daarnaast gaat een quotum gepaard met een aanzienlijke 

administratieve opgave en mogelijk juridische gevolgen - en hiermee ook financiële gevolgen. 

 

Aanbeveling: De klachtenadministratie van verschillende diensten (meer) op elkaar afstemmen. 
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Hoewel klachten en meldingen sinds 2011 worden opgenomen in een nieuw geautomatiseerd systeem is 

het beeld bij betrokkenen dat dit momenteel nog onvoldoende koppeling is van de klachten die bij 

verschillende instanties binnenkomen (bijvoorbeeld gemeente, politie of U-Centraal). Een overzicht van 

de klachten is daardoor lastig te verkrijgen. Een zuiverder overzicht van de aard en het aantal klachten is 

noodzakelijk voor een gegronde onderbouwing bij de leefbaarheidstoets.  

 

De grens t.b.v. het beschermen van de zelfstandige woningvoorraad verlagen van € 360.000 

naar € 280.000 (WOZ-waarde) 

Bij het bepalen van de grens in 2009 werden woningen met een WOZ-waarde tot € 360.000 bereikbaar 

geacht voor starters en doorstromers op de Utrechtse woningmarkt. Deze grens werd bij het herziende 

beleid vanwege de economische omstandigheden verlaagt naar € 280.000. Doel hiervan was om het 

aantal woningen dat bij een positieve leefbaarheidstoets zonder compensatie kan worden omgezet te 

laten toenemen. Dit verruimt de mogelijkheden voor omzettingen en komt deels tegemoet aan de 

huisvestingsproblematiek van studenten. Voorwaarde was dat de bereikbare zelfstandige voorraad 

voldoende beschermd werd, zodat ook starters en doorstromers voldoende aanbod hebben op de 

Utrechtse woningmarkt. 

 

De gevolgen van deze maatregel zijn lastig te traceren, omdat het onduidelijk is welk effect een andere 

WOZ-waarde als grens had gehad. Het aantal omzettingen is door de jaren heen relatief stabiel. Dit lijkt 

te bevestigen dat deze beleidsaanpassing zijn doel heeft bereikt. Omzettingen vinden nog steeds in 

vergelijkbare mate plaats. Daar kan tegenover worden geplaatst dat het aantal woningen voor starters 

en doorstromers in de betreffende wijken in aantal aan het afnemen is. Veel van de woningbouwplannen 

voor starters en doorstromers die deels worden bekostigd met de compensaties zijn op andere locaties - 

verder van het centrum.  

 

Tegenstanders van dit beleidselement zijn vooral te vinden bij de aanvragers van vergunningen. Zij 

ervaren het instrument als 'omslachtig' en stellen dat het illegaliteit in de hand werkt. De meerderheid 

van de geïnterviewde personen steunt echter dit beleid, hoewel de exacte grens onderwerp blijft van 

discussie. Er zijn voorstanders om de grens weer omhoog te trekken, echter niet zozeer ter bescherming 

van de woningvoorraad voor starters en doorstromers maar vooral als extra instrument om omzetten 

onaantrekkelijk te maken en zo de leefbaarheid te beschermen.  

 

In de nieuwe Huisvestingswet is aangegeven dat gemeenten geen compensatie meer kunnen vragen. 

Deze maatregel komt dus te vervallen in de Regionale huisvestingsverordening die waarschijnlijk per juli 

2015 in werking zal treden. Bij een onveranderde regeling zullen alle aanvragen voor woningen onder de 

€280.000 moeten worden geweigerd. Aanvragers kunnen de negatieve belangenafweging dan feitelijk 

niet meer ‘afkopen’. 

 

Conclusie: de effecten van de verlaging van de grens t.b.v. het beschermen van de zelfstandige 

woningvoorraad naar €280.000 zijn lastig te traceren, omdat het onduidelijk is welk effect een andere 

WOZ-waarde als grens had gehad. Het beleid heeft in ieder geval niet gezorgd voor een trendbreuk in het 

aantal omzettingen.  

 

Aanbeveling: Evalueer grens WOZ-waarde na afschaffing compensatieregeling. 

Gezien de ontwikkelingen in de nieuwe Huisvestingswet is het noodzakelijk de compensatieregeling te 

laten vallen. Dat betekent dat het voor aanvragers in de nabije toekomst niet meer mogelijk is woningen 

van onder de €280.000 om te zetten. In de praktijk blijkt een substantieel deel van de vergunningen te 

worden verleend voor woningen onder deze grens.  
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De huidige grens is een politieke compromis gericht op bescherming van voor starters bereikbare 

woningen. Bij de nieuwe situatie – waarbij de compensatieregeling vervalt – is het aan te raden de grens 

van de WOZ-waarde te evalueren.  

 

De intrekkingsgrond op basis van overlast in Regionale Huisvestingsverordening BRU 

Er wordt sinds 2012 gewerkt met een intrekkingsgrond op basis van overlast. Als er sprake is van 

structurele overlast, vastgelegd in een dossier (klachten geregistreerd over een bepaalde periode), wordt 

overgegaan tot het intrekken van de vergunning. Doel van deze beleidswijziging is om de overlast door 

omzettingen te beperken. 

 

De gemeente heeft in de praktijk nog niet hoeven overgaan op intrekking van de vergunning. Wel is er 

enkele keren gedreigd met de mogelijkheid om een omzettingsvergunning in te trekken. De ervaring 

leert dat dit een effectief middel is om extreme overlast mee aan te pakken. Vanwege deze effectiviteit 

wordt binnen de gemeente de wens uitgesproken om het middel vaker in te zetten. Probleem hierbij is 

dat de dossiervorming soms wordt bemoeilijkt, doordat het middel doorgaans zorgt voor een toename in 

klachten. De gemeente kan zich alleen baseren op geconstateerde klachten. Er zit dus een belangrijke 

handhavingscomponent in dit instrument. 

Verder blijkt er bij verschillende betrokkenen onduidelijkheid te zijn over de regels rondom het intrekken 

van vergunningen.  

 

Conclusie: de intrekkingsgrond op basis van overlast is nog niet doorgevoerd, maar blijkt desalniettemin 

een effectief middel om extreme overlast aan te pakken. De dreiging van intrekking is vaak voldoende 

om het gewenste effect te bereiken. De benodigde dossiervorming zorgt er voor dat het middel niet vaker 

wordt ingezet.  

 

Aanbeveling: De klachtenadministratie van verschillende diensten (meer) op elkaar afstemmen.  

Hoewel klachten en meldingen sinds 2011 worden opgenomen in een nieuw geautomatiseerd systeem is 

het beeld bij betrokkenen dat dit momenteel nog onvoldoende koppeling is van de klachten die bij 

verschillende gremia binnenkomen (bijvoorbeeld gemeente, politie, buurtbemiddeling van U-Centraal of 

project Woonoverlast). Een overzicht van de klachten is daardoor lastig te verkrijgen. Een zuiverder 

overzicht van de aard en het aantal klachten is noodzakelijk voor een relevante input bij een mogelijke 

intrekking van de vergunning.  

 

Aanbeveling: Creëer duidelijkheid over intrekkingsgronden. 

Het is bekend dat communicatie over de intrekkingsgronden negatieve bijwerkingen kan hebben. Het kan 

een ongewenste stimulans zijn voor omwonenden om ‘opgeblazen’ of verzonnen klachten in te dienen. 

Hoewel dit weinig effect heeft op de uiteindelijke intrekking (dit gaat immers om geconstateerde 

klachten), heeft dit wel zijn impact op de handhaving.  

De onduidelijkheid die momenteel bestaat over de intrekkingsgronden, zorgt echter voor irritatie en 

verwarring bij bewoners en instellingen zoals U-Centraal en project Woonoverlast. Wanneer de 

communicatie volledig is, kunnen omwonenden ook bewust worden gemaakt van het feit dat het geen zin 

heeft om ‘nepoverlast’ te melden. 
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Tabel 4.4.1 

Overzicht doelbereiking nieuw beleid 

MIDDEL DOEL DOELBEREIKING AANBEVELING 

Splitsen reguleren via 
bestemmingsplannen 

beschermen van leefbaarheid in 
(delen van) wijken die onder 
druk staan 

Doel bereikt, effect 
crisis onbekend 

monitoring 

Bij de leefbaarheidstoets 
wordt weerbaarheid van een 
buurt als criterium 
opgenomen  

omzettingsvergunning 
eenduidiger maken  

Doel niet volledig 
bereikt 

klachtenadministratie 
afstemmen 

Bij de leefbaarheidstoets 
wordt weerbaarheid van een 
buurt als criterium 
opgenomen 

leefbaarheidstoets individueler 
maken 

Doel bereikt 
maatwerkaanpak 

handhaven 

De grens t.b.v. het 
beschermen van de 
zelfstandige woningvoorraad 
verlagen van € 360.000 naar 
€ 280.000 (WOZ-waarde) 

aantal woningen dat zonder 
compensatie kan worden 
omgezet laten toenemen om 
tegemoet te komen aan 
huisvestingsproblematiek 
studenten 

Doel waarschijnlijk 
bereikt 

evalueren grens WOZ-
waarde voor periode na 
afschaffen regeling 

De intrekkingsgrond bij 
omzetten op basis van 
overlast in Regionale 
Huisvestingsverordening BRU 

overlast beperken 

Doel enigszins 
bereikt (succes bij 
inzet middel, middel 
beperkt ingezet)  

klachtenadministratie 
afstemmen & 

duidelijkheid creëren 
intrekkingsgronden 
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Bijlage 1. Vergunningaanvragen binnen facetbestemmingsplangebieden 

 2008 2009 2010 2011 2012 2013 
2014 

1E HELFT 

Lombok 20 22 28 31 1 5 0 

Zuilen 15 29 25 23 1 3 0 

Ondiep-West 13 14 9 20 2 1 1 

Vogelenbuurt 15 14 7 9 0 1 0 

Wittevrouwen 12 17 4 7 3 1 0 

Oudwijk 
 

2 5 5 0 2 0 

Watervogelbuurt 1 5 2 3 1 0 0 

Rivierenwijk en Dichterswijk-West 13 18 18 14 0 0 1 

totaal binnen facetbestemmings- 
plangebied 89 121 98 112 8 13 2 

binnen FB van totaal aanvragen 45% 56% 72% 71% 16% 33% 10% 

totaal buiten 
facetbestemmingsplangebied 

109 97 38 46 42 26 19 
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Bijlage 2. Lijst geïnterviewden 

 

NAAM FUNCTIE 

Gerard Cats secretaris wijkraad Oost 

Sophie Clausman 
adviseur Wonen gemeente Utrecht, afdeling ruimtelijke en economische ontwikkeling wonen 
en programma's 

Yda Colet coördinator project woonoverlast U-Centraal 

Sietske van Dijk wijkadviseur wijkbureau Utrecht Oost 

Pim van Dijken wijkagent Rivierenwijk 

Paul Durand wijkagent Wittevrouwen, Zeeheldenbuurt, Huizingabuurt, Utrecht 

Mathieu Elshout lid bewonerscomité Nova Zembla 

Lorenzo de Groot ondernemer en bewoner Zuidwest 

Loog Landaal wijkadviseur Rivierenwijk & Dichterswijk Utrecht 

Astrid van 
Maarseveen 

voorzitter wijkraad Zuidwest 

Mirjam Meeuwis wijkagente Oudwijk Zuid en Buiten-Wittevrouwen, Utrecht 

Ingrid Rohde wijkmanager wijkbureau Noordoost 

John van Rooijen risicomanager gemeente Utrecht, staf vergunningen, toezicht en handhaving 
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Bijlage 3. Terugblik relevante data beleidsontwikkeling 

DATA ONTWIKKELING 

September 1975 
Utrecht wordt middels Woningwet aangewezen als gemeente waar regime van 
onttrekingsvergunning wordt ingevoerd 

1 oktober 1990 Compensatieregeling ingevoerd en gekoppeld aan onttrekkingsvergunning 

Oktober 1992 Besluit bestaande situaties gedoogd middels gedoogverklaring  

21 augustus 2001 
Besluit belangenafweging in kader aanvragen in voordeel aanvrager te laten vallen vanwege 
tekort studentenkamers 

25 januari 2007 Besluit om besluit 2001 ongedaan te maken (opnieuw belangenafweging 

1 januari 2008 
Aanpassing huisvestingsverordening (introductie weigeringsgrond, aanscherping 
hospitaregeling, definitie woongroep) 

2 april 2008 
Aanvullend besluit om geen vergunning te verlenen in Utrechtse krachtwijken, mogelijkheid 
ouder/kind-vergunning in het leven geroepen (ook in krachtwijken) 

4 maart 2009 

Aanscherping beleid: in beginsel geen vergunning in krachtwijken; belangenafweging in 
ambtelijke werkgroep, introductie coulanceregeling; vergunning kan onder bepaalde 
voorwaarden worden verkregen tegen betaling van 25% compensatie; gedoogregeling 
ingetrokken  

Augustus 2009 Start publicatie van vergunningaanvragen, zodat omwonenden kunnen reageren 

1 september 2010 
Start huurteams (adviseren huurders over huurprijs, kwaliteit van wonen en procedures bij 
Huurcommissie) 

26 oktober 2010 

Evaluatie omzettingsbeleid: geen aanleiding beleid ingrijpend te wijzigen, beleid eenduidiger 
door bij ouder/kind-constructie ook leefbaarheidstoets uit te voeren, extra aandacht voor 
handhaving en communicatie over afhandeling meldingen 

4 januari 2011 Besluit uitvoeren leefbaarheidstoets ouder/kind-constructie treedt in werking 

Februari 2011 

Invoering van de bestuurlijke boete voor een aantal overtredingen van de Huisvestingswet 
en de Regionale Huisvestingsverordening BRU als n.a.v. een melding of klacht sprake blijkt 
te zijn van een illegale situatie 

13 december 2011 

Raad neemt de beleidsnotitie ‘Splitsen reguleren?’ aan, waarin mogelijkheid tot reguleren 
van bouwkundige woningsplitsingen middels facetbestemmingsplannen is opgenomen, naast 
een verdere aanscherping van het omzettingsbeleid. De aanscherpingen van het 
omzettingsbeleid zijn: 1) Grens compensatieregeling verlaagd van €360.000 naar €280.000. 
2) Voor de gehele stad de weerbaarheid van de buurt als criterium op te nemen; alle 
reguliere vergunningaanvragen op dezelfde wijze worden getoetst, onafhankelijk van het 
krachtwijkencriterium. 3) Intrekkingsgrond introduceren voor de omzettingsvergunning. 

5 januari 2012 

Voorbereidingsbesluit, vooruitlopend op de vaststelling van de facetbestemmingsplannen 
woningsplitsing I en II treedt in werking: ruimtelijke argumenten gebruikt om op het 
leefbaarheidsaspect te kunnen toetsten 

1 april 2012 
Bouwbesluit versimpeld: gemeenten mogen geen aanvullende eisen op het bouwbesluit 
opleggen of deze eisen wijzigen 

1 juli 2012 

Mogelijk om een omzettingsvergunning in te trekken op basis van structurele overlast 
(Regionale Huisvestingsverordening BRU (artikel 3.1.7.1c)) 
Compensatieregeling verlaagd van 360.000 naar 280.000 

12 juni 2012 Actieplan Studentenhuisvesting Utrecht 

13 december 2012 Inwerkingtreding van het weerbaarheidcriterium 

8 juli 2014 Actieplan middeldure huur 

1 januari 2015 

Invoering nieuwe Huisvestingswet: afschaffing compensatieregeling en omkeren van de 
vergunningstoets: eerst schaarste aantonen en daarna pas leefbaarheid toetsen. Deze 
nieuwe regels werken door in het omzettingsbeleid voor Utrecht bij instellen van nieuwe 
regionale huisvestingsverordening gebaseerd op de nieuwe wet, die uiterlijk dd. 1 januari 
2016 van kracht moet zijn. 
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Bijlage 4. Kaarten met verleende omzettingsvergunningen (2011-2014) en 
vergunningsaanvragen bouwkundige woningsplitsing (2012 – helft 2014) 
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West  
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Noordwest 
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Overvecht 
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Noordoost 
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Oost 
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Binnenstad 
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Zuid 
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Zuidwest 


