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De heer De Wolf reikt de eerste exemplaren van de folder waarin het beleidsplan
wordt gepresenteerd uit aan de vertrekkende voorzitter de heer Van den Eijnden en
de nieuwe voorzitter van de Raad van Toezicht de heer Plasmans.



Voorwoord

In dit ondernemingsplan schetsen we het gewenste toekomstbeeld van
Woningstichting Woensdrecht voor de periode 2009 tot en met 2012.

Wij kiezen in de eerste plaats ervoor om vanuit onze eigen kracht op professionele
wijze een belangrijke bijdrage te leveren aan het wonen. Vanuit onze missie geven
we aan wat onze ambities zijn in onze thuismarkt de gemeente Woensdrecht.

Onze koers is uitgezet in acht resultaatgebieden. Daar geven we de doelen aan die
we de komende vier jaar willen bereiken. Bewust is gekozen voor het werken vanuit
het toekomstbeeld, omdat we verwachten zo een herkenbare beleidskoers te kunnen
voeren.

Ter voorbereiding van dit plan is een consultatieronde gehouden onder onze
belanghouders. Dit heeft geleid tot een verwachtingspatroon waar wij graag aan
willen voldoen.

Uiteraard bevat het ondernemingsplan een opdracht aan onszelf, maar zeker ook
een uitnodiging aan belanghebbenden zoals Gemeente Woensdrecht, Huurders
Belangenvereniging Woningstichting Woensdrecht, maatschappelijke organisaties en
andere belanghouders. Alleen met elkaar kunnen we zorgen dat het toekomstbeeld
realiteit wordt. Mochten wij echter onze ambities niet in onze thuismarkt kunnen
waarmaken dan zullen we, mede door het rijksbeleid, ons inzetten in andere
woningmarktgebieden.

Tot slot wil ik graag iedereen bedanken voor zijn of haar bijdrage aan de

totstandkoming van dit plan. Reacties op het plan zijn uiteraard van harte welkom.

Henk de Wolf
directeur/bestuurder






2.1

2.2

Missie, visie, kernwaarden
Missie

Woningstichting Woensdrecht maakt woon- en zorgdiensten toegankelijk voor
inwoners in haar thuismarkt, de gemeente Woensdrecht, in het bijzonder voor
ouderen en mensen die zorg vragen. We staan dicht bij de praktijk, luisteren naar
wat er leeft onder inwoners en woningzoekenden in de gemeente. We bieden
bewoners woonkeuzes, handelen snel en doordacht bij het oplossen van
woonvraagstukken. Samen met bewoners, de gemeente en andere belanghouders
werken we aan duurzame woonkwaliteit in alle woonkernen in de gemeente. We
nemen daarin initiatieven, ontwikkelen plannen, investeren, en organiseren de
uitvoering.

Woningstichting Woensdrecht
Daar laan fe op bouwen |

Visie

De woningmarkt is aan het kantelen onder druk van veranderende demografische en
economische omstandigheden. De “prop” in de woningbouwproductie is aan het
verdwijnen. De landelijke politiek is nieuwe financi€le eisen gaan stellen aan
corporaties en heeft het speelveld van corporaties ingeperkt. Niet in de laatste plaats
zijn milieu en duurzaamheid serieuze maatschappelijke thema’s geworden. Voor de
volkshuisvesting in de gemeente Woensdrecht en voor Woningstichting
Woensdrecht, betekenen deze veranderingen dat er nieuwe antwoorden en
oplossingen nodig zijn voor de woonopgaven die er zijn.

Waar het in onze ogen om gaat, is dat woningen en voorzieningen in woonwijken en
woonkernen van de gemeente Woensdrecht kwaliteit behouden, betaalbaar blijven
en duurzaam zijn. In de keten Wonen-Zorg-Welzijn zijn investeringen nodig in
nieuwe voorzieningen. Dat vraagt om een gezamenlijke inspanning van
Woningstichting Woensdrecht met de gemeente, de bewoners en andere
belanghouders.

Belangrijk is dat er voor ons voldoende mogelijkheden in de sfeer van woningbouw
en maatschappelijke vastgoedontwikkeling in de gemeente ontstaan, zodat we
kunnen investeren. Anders moeten we er serieus rekening mee houden dat de
Rijksoverheid ons er toe gaat aanzetten het opgebouwde vermogen buiten onze
thuismarkt in de volkshuisvesting in te zetten.



2.3

We vinden het belangrik dat bewoners en woningzoekenden over ruime
mogelijkheden beschikken om in de gemeente Woensdrecht wooncarriere te maken,
dat onze dienstverlening klantgericht is en dat we samen met belanghouders zorgen
voor een aantrekkelijke (en wervende) woongemeente.

Met bestaande aanpakken en middelen kunnen we samen veel bereiken. Maar door
onze organisatie verder te ontwikkelen en met partners (soms) nieuwe wegen in te
slaan, kunnen we meer.

Kernwaarden: Klantgericht | Ondernemend | Duurzaam

Woningstichting Woensdrecht wordt gezien als een betrouwbare en
dienstverlenende woningcorporatie. Zo ervaren onze klanten dat en zo hebben we
dat teruggehoord in gesprekken met belanghouders.

Tegelijkertijd zien we dat woonbehoeften van onze klanten veranderen en dat onze
belanghouders met nieuwe vragen en verwachtingen naar ons toekomen. Vanuit
onze kernwaarden: klantgericht, ondernemend en duurzaam, geven wij daar inhoud
aan.

Klantgericht

Woningstichting Woensdrecht maakt woon- en zorgdiensten toegankelijk. Dat doen
we vanuit de vragen en behoeften die er zijn bij onze klanten. We bieden hen zoveel
mogelijk diensten op maat. Op de kwaliteit van onze dienstverlening willen we ons
onderscheiden van andere aanbieders.

Ondernemend

We spelen in op veranderingen in de volkshuisvesting en de woningmarkt in onze
thuismarkt. We zijn op zoek naar verbetermogelijkheden, nemen initiatief en creéren
kansen. We stellen doelen die maatschappelijk, en voor ons als onderneming,
belangrijk zijn. We wachten niet af en werken met anderen samen aan het realiseren
van deze doelen.

Duurzaam

Zowel in de producten en diensten die we leveren als in de relaties die we
onderhouden, is duurzaamheid belangrijk. We willen betrouwbaar zijn in de relatie
naar onze klanten, belanghouders en partners. We streven naar afspraken en
oplossingen die stand houden. We gaan op een duurzame wijze om met natuurlijke
hulpbronnen. Niet alleen omdat we zuinig zijn op onze planeet, maar ook om
woonlasten van onze bewoners op de langere termijn laag te houden.
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Leeswijzer

Na een schets in hoofdstuk 3 van de belangrijkste ontwikkelingen in onze omgeving,
werken we in hoofdstuk 4 onze missie en visie concreet uit in de koers van
Woningstichting Woensdrecht. Daar benoemen we de kernthema’s die belangrijk zijn
in deze ondernemingsplanperiode en geven daarbij aan welke effecten we willen
bereiken en welke keuzes we maken.



3.1

3.1.1

3.1.4

Ontwikkelingen
Landelijke ontwikkelingen
Woonvoorkeuren veranderen

Demografische ontwikkelingen leiden in de komende decennia tot een krimpende
bevolking en veranderingen in de huishoudensamenstelling. Een toename vindt
plaats van het aandeel 65+ huishoudens van 14% in 2000 naar 20% in 2020. Het
aantal eenpersoonshuishoudens groeit sterk.

Welvaart- en economische ontwikkelingen

Er was in de afgelopen jaren sprake van economische groei en een toenemende
voorkeur voor koopwoningen bij een lage hypotheekrente. Nu is er een
terughoudend consumentenvertrouwen, mede door problemen op de financiéle
markten. Structurele ontwikkeling is dat de vermogenspositie van oudere
huishoudens groeit. Daarnaast zien we ook dat de arbeidsmarkipositie van
geschoolde jongeren sterker wordt.

Woningmarkt op slot

Voor starters en huishoudens met een lager inkomen zijn de keuzemogelijkheden op
de huidige woningmarkt gering. Er is, door tal van factoren, een onevenwichtigheid in
het woningaanbod en de woningvraag. In de koopsector blijven prijzen hoog en
stagneert de doorstroming. In de huursector is sprake van een te Kklein
woningaanbod. Er is onvoldoende relatie tussen de samenstelling van bestaande
voorraad en verandering van de vraag enerzijds en het nieuwbouwbeleid anderzijds.
Fiscaal is er nog steeds sprake van ongelijke behandeling van huurders en kopers
van een huis, waar in ieder geval het huidige kabinet niet op gaat ingrijpen.

Rijksbeleid: marktwerking en toenemende verantwoordelijkheid bij gemeenten,
burgers en maatschappelijke instellingen

De Rijksoverheid gaat verder met stimuleren van marktwerking en overdragen van
bevoegdheden en financiéle verantwoordelikheden naar gemeenten, burgers en
maatschappelijke instellingen zoals scholen en zorg- en welzijnsinstellingen. De
verantwoordelijkheid en het risico voor maatschappelijke voorzieningen, zoals
scholen en ziekenhuizen, en voor uitvoering van sociale regelingen zoals de Wet
Werk en Bijstand en de Wet op de Maatschappelijke Ondersteuning, komen steeds
sterker bij gemeenten en bij individuele burgers te liggen.



3.2

3.21

3.2.2

3.2.3

Effecten van marktwerking

Toenemende marktwerking leidt ertoe dat commerciéle bedrijven meer kansen en
mogelijkheden krijgen in de (tot voor kort afgeschermde) publieke sector, maar dat er
ook gaten vallen in de publieke dienstverlening die soms niet worden opgevuld. Dan
komt het aan op alert reageren door lokale organisaties, zelfredzaamheid van
burgers en op acceptatie dat het sociale vangnet grotere mazen kent dan voorheen.

Landelijk beleid
Wonen, Wijken en Integratie

In veertig aandachtswijken in grote steden zijn volgens het kabinet de leefbaarheids-
en integratieproblemen zo groot geworden, dat er gekozen is voor het opzetten van
een investeringsprogramma voor de komende tien jaar. De financiering moet vooral
komen van de corporatiebranche en ook van desbetreffende gemeenten.

Antwoord aan de samenleving

In “Het antwoord aan de samenleving”, heeft de corporatiebranche in 2007

aangegeven partner te willen zijn voor burgers en de overheid om te investeren in de

kwaliteit van de samenleving. Belangrijke thema’s zijn:

e Wijk- en buurtaanpak. Meer investeringen in achterstandswijken met en voor
bewoners.

e Betaalbaarheid. Borgen dat er in de toekomst voldoende goede en betaalbare
huurwoningen beschikbaar blijven.

e Energiebesparing. Een bijdrage leveren aan duurzaamheid en verminderen van
energielasten van huurders.

e Bijzondere doelgroepen. Gerichte investeringen in (tijdelijke) huisvesting en
begeleiding van bijzondere doelgroepen.

e Bouwproductie. Versnellen en vergroten van de woningbouwproductie door
corporaties.

Onderhandelaarsakkoord en fiscalisering corporatiebranche

Het kabinet en de corporatiebranche hebben over “Het antwoord aan de
samenleving” in september 2007 een onderhandelaarsakkoord getekend waarin de
corporaties voor de komende tien jaar 2,5 miljard euro extra inzetten voor de aanpak
van de veertig aandachtswijken, 250 miljoen euro per jaar. Bijna gelijktijdig heeft het
kabinet eenzijdig besloten corporaties jaarlijks structureel met 500 miljoen euro te
gaan belasten. Hierdoor zijn de verhoudingen op scherp komen te staan en is de
discussie over bestemming en besteding van het corporatievermogen opgelaaid.
Een aantal corporaties dreigt uit het corporatiebestel te stappen, anderen stellen hun
investeringsprogramma’s bij.
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3.25

3.3

3.3.1

Beter (t)huis in de buurt

Het kabinet wil dat ouderen zo lang mogelijk in hun wijk kunnen blijven wonen.
Daarvoor is meer variatie aan woningen nodig. Ook moeten er servicepunten voor
welzijn en zorg komen. Het kabinet wil dat ouderen en mensen met beperkingen
zelfstandig in hun wijk kunnen blijven wonen en thuis zorg op maat kunnen
ontvangen. Zij kunnen daardoor langer meedoen in de maatschappij. Dit streven
geldt ook voor mensen die zware zorg nodig hebben.

Het streven is:

1. Een samenhangende aanpak voor wonen, zorg en welzijn en gemeentelijke
regie op lokaal niveau;

2. Voldoende geschikte woningen en variatie in aanbod. Zo moeten er tussen
2006 en 2015 landelijk 406.000 nultredenwoningen bij komen;

3. Zorg en ondersteuning op maat. Mensen moeten bijvoorbeeld in beginsel
overal in Nederland thuis 24-uurszorg kunnen krijgen;

4. Generatiebestendige wijken en woonomgeving. Hiervoor zijn onder meer
voorzieningen nodig, zoals winkels, ontmoetingsruimtes en servicepunten.

Hervorming van het landelijke woonbeleid

Al langere tijd hebben velen moeite een passende en betaalbare woning te vinden.
Om die problemen aan te pakken is volgens de VROM-raad een integrale en
structurele hervorming van het woonbeleid nodig'. De VROM-raad wil dat er meer
keuzemogelijkheden op de woningmarkt komen voor burgers. Dit vergt een meer
neutrale behandeling van huren en kopen, een actiever aanbodbeleid en een meer
gerichte ondersteuning van de vraag. Dit laatste is mogelijk door een woontoeslag
voor huren én Kkopen voor lagere inkomensgroepen te ontwikkelen. De
hypotheekrenteaftrek, het eigenwoningforfait en de overdrachtsbelasting kunnen dan
stapsgewijs afgebouwd worden. In deze regeerperiode, tot februari 2010, wil het
huidige kabinet geen beleidswijzigingen doorvoeren.

Ontwikkeling van de vraag

Ruimte en economie

Ons primaire werkgebied is West Brabant, waarbij we de gemeente Woensdrecht als
onze thuismarkt beschouwen. West Brabant kent nog steeds veel werkgelegenheid

in de logistiek en de industrie, maar heeft de laatste jaren een aantal tegenslagen
gehad.

! Bron: “Tijd voor keuzes. Perspectief op een woningmarkt in balans” VROM-raad, 17 oktober 2007.
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3.3.2

Voor de werkgelegenheid is de ligging nabij de regio’s Antwerpen, de Moerdijk en
Rotterdam belangrijk. De doortrekking van de A4 versterkt de ligging ten opzichte
van deze regio’s. Een ontwikkelkans in onze gemeente is de uitbouw van
onderhoudactiviteiten aan vliegtuigen vanuit de vliegbasis Woensdrecht, de
zogeheten “Maintenance Valley”. Dit kan groei van specialistische werkgelegenheid
met zich meebrengen die kan oplopen tot meer dan 2000 banen®.

Het CBS geeft aan dat de werkende beroepsbevolking van de gemeente
Woensdrecht bestaat uit ongeveer 13.750 mensen. Daarvan werkt 35% in
Woensdrecht zelf, 25% in Bergen op Zoom en 40% elders. Ongeveer 3.000 mensen
die buiten de gemeente wonen, zijn werkzaam in Woensdrecht.

Kwantitatieve ontwikkeling van de vraag

Volgens prognoses van het CBS® krimpt de bevolking in de regio West Brabant tot en
met 2025 met 5 tot 10%. Het aantal huishoudens neemt in diezelfde periode nog toe
door gezinsverdunning, maar de groei ligt wel onder het landelijk gemiddelde van
13%.

Wanneer voor Woensdrecht enkel wordt uitgaan van geboorte en sterfte en de
migratie (en dus ook de nieuwbouw) buiten beschouwing wordt gelaten, zal het
aantal inwoners dalen met circa 450 personen. Dit komt door het relatief grote
aandeel ouderen (>65 jaar). Door groei van de werkgelegenheid en nieuwbouw kan
dit gecompenseerd worden omdat daarmee huishoudens en met name gezinnen van
buiten de gemeente kunnen worden aangetrokken.

Dit is de conclusie uit een zeer recent onderzoek dat in opdracht van regiocorporaties
is uitgevoerd. Daarin zijn drie prognoses gemaakt over de meest waarschijnlijke
huishoudenontwikkeling in iedere regiogemeente*.

2 Bron: “Locatiestudie Maintenance Valley Woensdrecht”, concept versie 3, Provincie Noord Brabant,
Gemeente Woensdrecht, REWIN, januari 2007

® Bron: RPD/CBS (PEARL) 2008, Prognose bevolkingsontwikkeling in Nederland 2005-2025

* Bron: Rigo
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3.3.3

3.34

Voor de gemeente Woensdrecht levert dit het volgende beeld.

Huishoudensontwikkeling 2008 - 2020 volgens drie prognoses
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Bij het eilandscenario worden de effecten van verhuisbewegingen binnen de regio,
onder andere als gevolg van woningbouw, buiten beschouwing gelaten. Bij het
migratie trend scenario is het positieve migratiesaldo en het woningbouwbeleid van
gemeenten in de afgelopen jaren doorgetrokken. Het migratiesaldo 0 scenario zet het
positieve migratiesaldo in iedere gemeente om in een saldo dat in evenwicht is. De
prognoses wijzen op een groei van 21 tot 36 huishoudens per jaar tot en met 2015.

Kwalitatieve ontwikkeling van de vraag

Woonwensen en woonbehoeften worden sterk bepaald door de levensfase van
mensen en staan onder invloed van hun welzijn, gezondheid en financiéle positie.
Het Sociaal en Cultureel Planbureau onderzoekt woonwensen en woonbehoeften en
schetst naar de toekomst toe een aantal ontwikkelingen®. De individualisering neemt
verder toe, evenals de groei van het aantal tweeverdieners en de toename van het
thuiswerken. Hierdoor neemt de behoefte aan ruimte in de woning verder toe. Dat
geldt overigens ook voor senioren die niet meer aan het actieve arbeidsproces
deelnemen, maar wel steeds vitaler blijven en mondiger worden.

Voorzieningenniveau kleine kernen en huisvesting ouderen
Op dit moment bieden kleine kernen nog weinig seniorenwoningen en bijoehorende
voorzieningen. Ouderen voelen zich vaak gedwongen om naar de centrumplaats of

andere kern met voorzieningen te verhuizen, aangezien daar meer voorzieningen
aanwezig zijn.

® Sociaal en Cultureel Planbureau, Sociaal en Cultureel Rapport 2004
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3.3.5

3.4

3.4.1

Ouderen zijn echter relatief honkvast en zouden graag in hun eigen dorp willen
blijven. Daar zijn investeringen voor nodig vanuit meerdere partijen, zoals de
overheid, instellingen en ondernemers.

Huisvesting starters

Doordat de woningmarkt op slot zit ondervinden veel starters problemen bij het
vinden van een voor hen betaalbare en geschikte woning. Toename van het
woningaanbod aan de bovenkant van de woningmarkt zal de doorstroming
bevorderen en ertoe leiden dat de positie van starters op de woningmarkt in West
Brabant en Woensdrecht verbetert. In veel gemeenten worden extra maatregelen
overwogen of ingevoerd zoals labelen van starterswoningen en startersleningen.

Ontwikkeling van het aanbod
Situatieschets

De gemeente Woensdrecht, onze thuismarkt, heeft 22.000 inwoners en een
woningvoorraad van bijna 9.000 woningen. Ongeveer 20% van deze woningen
worden verhuurd door sociale verhuurders, wat duidelijk onder het landelijk
gemiddelde ligt. Verdeeld naar prijsklassen ziet de samenstelling van de
woningvoorraad van de vier sociale verhuurders in de gemeente er als volgt uit®.

Samenstelling woningvoorraad sociale verhuurders
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200
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® Bron: gebiedsprogramma 2007 — 2011, gemeente Woensdrecht.
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3.4.2

3.4.3

Woningbouw in de regio en de gemeente Woensdrecht

In de gemeente Bergen op Zoom staan een aantal grote nieuwbouwprojecten op
stapel (Markiezaten, Bergse Haven) en is herstructurering in bestaande wijken
voorzien. Dit zou tot een uitbreiding van de huidige woningvoorraad van 28.000 naar
32.000 kunnen leiden. De nieuwbouwplannen in andere regiogemeenten zijn
beperkter van omvang.

In de gemeente Woensdrecht is de verdere realisatie van 340 nieuwbouwwoningen
uit de eerste fase van Plan De Hoef in Hoogerheide voorzien en de start van 50
woningen uit de tweede fase. Met andere kleinere nieuwbouwplannen samen is de
totale ruimte van 496 nieuwbouwwoningen in de periode 2008 — 2015, zoals
vastgesteld door de provincie, vrijwel ingevuld.

Op basis van een afspraak tussen de Provincie en de gemeente Woensdrecht over
extra woningen als gevolg van de aanwezigheid van grote werkgevers en toename
van het aantal arbeidsplaatsen (Maintenance Valley), is een groter
woningbouwprogramma in de komende jaren mogelijk. In die richting zijn en worden
waarschijnlijk plannen gemaakt die kunnen oplopen naar een totale uitbreiding naar
833 nieuwbouwwoningen in de periode 2005 — 2015 in plaats van de eerder
vermelde 496.

Visie van de gemeente op woonopgaven in Woensdrecht

Een belangrijke opgave voor de gemeente is het verminderen van uitstroom van
jongeren, een tendens die in vele landelijke gemeenten voorkomt. Maar dan moet er
wel voldoende doorstroming in de verschillende woonkernen zijn en dat vraagt om
specifieke toevoeging van woningen in de komende jaren en wellicht het aanbieden
van tussen vormen tussen koop en huur.

Een manier om de doorstroming te bevorderen is het bouwen van geschikte
woningen voor ouderen. Tot 2015 verwacht de gemeente een tekort van een kleine
400 nultreden woningen en zo’n 230 woningen voor verzorgd wonen.

Om hierop in te kunnen spelen zet de gemeente Woensdrecht in op twee sporen.

Tot 2015 wil de gemeente stimuleren dat:

1. er in elke kern starterswoningen komen, en
2. dat woonzorgcombinaties gerealiseerd worden.

14



4.1

4.2

De koers van Woningstichting Woensdrecht

Na een korte analyse werken we in dit hoofdstuk onze koers uit in acht
resultaatgebieden. Daarin beschrijven we welke effecten we willen bereiken en wat
de doelen zijn die we ons stellen.

Analyse

De doorstroming op de woningmarkt neemt af, terwijl die gezien de vergrijzing en
problemen van starters om woonruimte te vinden, juist toe zou mogen nemen. Onder
druk van de financiéle crisis en stagnatie in de koopmarkt wordt dit probleem groter.
Woningcorporaties kunnen anticyclisch investeren, hoewel dat op dit moment niet
wordt bevorderd door de fiscalisering en heffingen die corporaties treffen.

Ook zien we dat de concurrentie op de locatiemarkt in de regio toegenomen is. We
zien dat niet alleen regiocorporaties ontwikkellocaties verwerven, maar dat ook
corporaties van buiten West Brabant geinteresseerd zijn.

Ontwikkellocaties voor woningbouw zijn schaars en afzet- en kostenrisico’s van
woningbouw nemen toe. In de vastgoedkolom worden daarom vaker allianties
gesloten tussen verschillende partijen om ontwikkellocaties te verwerven en te
ontwikkelen. Omdat de eindgebruiker, huurder of koper, altijd de rekening moet
betalen is het uit volkshuisvestingsoogpunt belangrijk voor ons om in een vroegtijdig
stadium betrokken te zijn bij het ontwikkelen van goede locaties. Daarbij kijken we
niet alleen naar Hoogerheide en Woensdrecht, maar ook naar mogelijkheden in
Putte, Ossendrecht en Huijbergen.

Een solide basis om te investeren in woonkwaliteit

Woningstichting Woensdrecht beschikt ondanks de toegenomen concurrentie en
fiscalisering over de middelen om in de komende jaren te investeren in
woonkwaliteit. In de periode 2009 tot en met 2012 willen we minimaal 140 moderne
nieuwbouwwoningen toevoegen aan onze huidige woningvoorraad van 1100
woningen. In totaal investeren we in deze periode ongeveer 25 tot 30 miljoen in
nieuwbouw en verbetering van de woningvoorraad.

We willen en kunnen nog meer doen voor de kwaliteitsvraag, door ons
woningaanbod beter in overeenstemming te brengen met de woningbehoefte, onder
andere voor de groeiende groep senioren. Door toevoeging van woningen in dit
segment bevorderen we de doorstroming, waardoor starters op de woningmarkt
meer mogelijkheden krijgen om een woning naar wens te bemachtigen.

Tevens zien we de noodzaak om in de keten wonen-zorg-welzijn te investeren als
het om de beschikbaarheid van nultredenwoningen en de leefbaarheid in kleinere
woonkernen gaat.
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4.3

4.4

Resultaatgebied: Goede woningen in gewilde buurten en wijken

Woningstichting Woensdrecht staat bekend als verhuurder van betaalbare en goede
woningen in de gemeente Woensdrecht. Daarmee leveren we een bijdrage aan de
leefbaarheid. Maar woningen verhuren staat voor ons niet op zichzelf. We willen ons
ook richten op de kwaliteit van buurten en wijken.

De kwaliteit van de woonomgeving, wie je buren zijn, hoe mensen met elkaar
omgaan en welke voorzieningen voorhanden zijn, is belangrijk. Daarom streven we
naar woningen in buurten en wijken waar voldoende voorzieningen in de nabijheid
zijn. Daarbij richten we ons op alle dorpskernen in de gemeente Woensdrecht.

We streven naar gewilde wijken, waar bewoners als consument kunnen kiezen uit
een aantrekkelijk woningaanbod en aantrekkelijke woonmilieus. Waar bewoners en
belanghouders baat hebben bij waardeontwikkeling en prettig samenleven.

Om gewilde wijken te realiseren en te behouden, willen we een actieve rol spelen als
verhuurder en ontwikkelaar van woningen en (maatschappelijk) vastgoed. Daarin
zoeken we samenwerking met bewoners, de gemeente en andere belanghouders.

Resultaatgebied: Klantgerichtheid

Ondanks een afname van keuzemogelijkheden in de huidige woningmarkt, neemt de
wens en behoefte van mensen om zelf keuzes te kunnen maken toe. Bijvoorbeeld als
het gaat om de woonplek, de woninginrichting en het woningtype. Ook worden
hogere eisen gesteld aan de kwaliteit en snelheid van dienstverlening.

Dit betekend voor Woningstichting Woensdrecht dat een voortdurende actualisatie
van het woningaanbod en woondiensten niet alleen gewenst is omdat we voor
kwaliteit en een duurzame relatie gaan, maar dat het ook nodig is. Klanten
verwachten een klantgerichte opstelling.

Wat we willen bereiken:
- Een vraaggestuurdere organisatie worden
- Klantgerichter werken

Dit willen we bereiken door:

- Weten wat de klant meer van ons wil (behalve een betaalbare en goede woning)
en op basis daarvan nieuwe producten en diensten ontwikkelen

- Meer keuzevrijheid voor de klant => ZAV beleid

- Behalen van het KWH huurlabel in 2010

- Verbeteren van de klantcommunicatie

- Realiseren van een kwaliteitsstrategie door het kwaliteitsniveau van de
woningvoorraad in de komende jaren substantieel te verhogen (in vergelijking
met andere aanbieders)

- Vergroten van de bereikbaarheid van de organisatie voor klanten.

16



4.5

4.6

Resultaatgebied: Ketensamenwerking Wonen — Zorg — Welzijn

In de afgelopen jaren hebben we geinvesteerd in verschillende nieuwbouwprojecten
zoals woonzorgcomplex 't Blickvelt in Woensdrecht, appartementencomplex
Suijkerpoort en de Duinenrij in Hoogerheide. We zijn in het centrum van
Hoogerheide gestart met project “Kerkpad”. Daar ontwikkelen we 24
nultredenwoningen met moderne domoticavoorzieningen. Bij deze projecten leveren
wij het vastgoed en leveren zorg- en welzijnsorganisaties diensten.

Deze lijn zetten we door. Samenwerking in de keten met zorg- en
welzijnsorganisaties en met de gemeente beschouwen we daarbij als zeer
waardevol.

Wat we willen bereiken:

- Meer investeren in strategisch partnerschap met zorg- en welzijnsorganisaties in
de gemeente Woensdrecht

- Meer samenwerking met de gemeente Woensdrecht ter versterking van de
infrastructuur die nodig is bij de invulling van de WMO

- Bekend staan als partner in integrale gebiedsontwikkeling

Dit willen we bereiken door:

- Leveren van een inhoudelijke en financiéle bijdrage aan het uitrollen van het
WMO-beleid door de gemeente in de verschillende woonkernen.

- Naast Hoogerheide/Woensdrecht ook in de kernen Putte, Ossendrecht en
Huijbergen initiatieven nemen met partners ter versterking van de
woonzorgvoorzieningen op centrumlocaties.

- Onderzoeken met welke zorg- en welzijnsorganisatie(s) strategische
samenwerking het best kan worden vormgegeven.

Resultaatgebied: Vastgoedontwikkeling

Samen investeren in kwaliteit betekent voor ons: vastgoed ontwikkelen voor de echte
vraag en de echte behoefte. Daar heb je een solide marktpositie voor nodig en
inzicht in de actuele vraagontwikkeling.

Wat we willen bereiken:

- Actualisatie van ons inzicht in de vraagkant

- Versterken van ons marktaandeel

- Intensivering van de samenwerking met de gemeente en marktpartijen
- Kwalitatieve verbetering van ons woningbezit.
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4.7

4.8

Dit willen we bereiken door:

Actualisatie van het Strategisch Vastgoed Beleid in 2009 op basis van recent
marktonderzoek. Daarbij opnieuw bekijken van de indeling en samenstelling van
product marktcombinaties.

Uitbreiding van ons huidige woningbezit van 1100 woningen met minstens 140
nieuwbouwwoningen in de periode tot en met 2012.

Kwaliteitsverbetering van tenminste 40% van onze woningvoorraad tot en met
2012, door middel van verbetering van de energieprestatie (zie 4.9).

Actieve verwerving van toekomstige woningbouwlocaties, waarbij we ook kijken
naar wensen en mogelijkheden in Putte, Ossendrecht en Huijbergen.
Samenwerking met partners in vastgoedketen versterken in de initiatief- en
definitiefase, onder andere in ontwikkelcombinaties

Resultaatgebied: Financién

Woningstichting Woensdrecht is een financieel solide woningcorporatie en wil dat
blijven, ondanks de fiscalisering en nieuwe heffing door het kabinet in de
corporatiebranche. We willen ons vermogen op een verantwoorde wijze investeren in
de volkshuisvesting. Een nieuw Treasury statuut is vastgesteld voor optimale sturing.

Dit willen we bereiken door:

In 2009 volledig inzicht te hebben in het financiéle beslag in de komende jaren
ten gevolge van de projecten die gepland zijn, de fiscalisering en heffing.
Inzetten van de financieringsruimte om te kunnen investeren in woningbouw en
maatschappelijk onroerend goed.

Onderzoeken en benutten van matchingsmogelijkheden buiten de gemeente
Woensdrecht, op het moment dat er in de gemeente Woensdrecht onvoldoende
investeringsmogelijkheden blijken te zijn.

Splitsen van "Tl activiteiten” en “Markt activiteiten”

Resultaatgebied: Organisatieontwikkeling

We zijn een compacte organisatie met 12 medewerkers. We werken in de komende
jaren aan verbetering van onze dienstverlening en vergroting van kennis en
professionaliteit van medewerkers. We werken klantgericht | ondernemend |
duurzaam aan wonen.
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4.9

Dit willen we bereiken door:

Klantgericht:

Gerichter in gesprek te gaan met klanten en belanghouders, inspelend op hun
vragen en behoeften. Dit vraagt van onze organisatie dat we interactie zoeken met
klanten en informatie actief met hen uitwisselen.

Ondernemend:
Creéren en pakken van nieuwe kansen en mogelijkheden. Samenwerken met
partners om doelen te bereiken.

Duurzaam:
Investeren in relaties met anderen, betrouwbaar zijn en transparant over wat je doet.
Onder andere laten we ons als deelnemer aan de AedesCode in 2012 visiteren.

Resultaatgebied: Duurzaamheid en milieu

Duurzaam omgaan met natuurlijke hulpbronnen zoals fossiele brandstoffen, bouw-
en onderhoudsmaterialen is niet alleen goed voor het leefmilieu op aarde, maar ook
voor de woonlasten, in het bijzonder de energielasten van onze bewoners. In “Het
antwoord aan de samenleving” heeft de corporatiebranche zijn verantwoordelijkheid
genomen voor verlaging van het energieverbruik en verduurzaming van de
bedrijfsvoering. Hierdoor kan de CO? uitstoot, die in ons land voor 18% wordt
veroorzaakt door huishoudens, worden verminderd. Woningstichting Woensdrecht
staat achter dit streven.

We streven naar verbetering van de energieprestatie van ons woningbezit. Het
gemiddelde energielabel D op ons totale woningbezit willen we in tien jaar verhogen
naar gemiddeld C. Behalve dat dit goed is voor het milieu leidt dat ook tot
lastenverlaging voor onze bewoners en meer wooncomfort. Op dit moment wordt
onderzoek uitgevoerd naar de beste verbetermogelijkheden. In 2009 gaan we
beginnen met de uitvoering van maatregelen.

Bij nieuwbouw willen we waar mogelijk het gebruik van duurzame bouwmaterialen
voorschrijven, waarbij wel een goede balans met de betaalbaarheid behouden moet
worden.

Tot slot streven we naar vergroting van het aantal levensloopbestendige woningen.
Dat is niet alleen prettiger voor bewoners, maar betekent ook dat geen, achteraf
vaak dure, bouwkundige ingrepen nodig zijn. Mits de kwaliteit goed is, verlengt het
ook de exploitatieduur van dezelfde woning.
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4.10

Resultaatgebied: Governance

Het organiseren van een transparante en gestructureerde Governance is een
belangrijk ontwikkelthema in de Corporatiebranche en maakt onderdeel uit van de
Aedescode waaraan de leden van onze brancheorganisatie Aedes zich verbonden
hebben. Belangrijk is een adequate controle en toezichtrelatie tussen de Raad van
Toezicht (verantwoordelijk voor intern toezicht) en het Bestuur (verantwoordelijk voor
beleidsvorming en uitvoering). Dat is een voorwaarde om op een inzichtelijke en
betrouwbare manier te werken aan de maatschappelike prestaties van
Woningstichting Woensdrecht.

Met de HuurdersBelangenvereniging stemmen we ook in de komende jaren
regelmatig beleid en beheer af. Met de gemeente Woensdrecht en organisaties die
we in buurten en wijken ontmoeten, zoeken we regelmatig afstemming over te
bereiken doelen en over oplossing van vraagstukken op het gebied van wonen - zorg
en welzijn.

We organiseren in de komende jaren activiteiten om input te krijgen en draagvlak te
creéren rondom voornemens en plannen die we hebben. Onderdeel van de
verantwoording naar belanghouders vormt de realisatie van
ondernemingsplandoelstellingen. In 2012 laten we een onafhankelijke visitatie
uitvoeren om onze maatschappelijke prestaties tegen het licht te houden. Daarbij
betrekken we onze belanghouders.
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