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1 Inleiding

Artikel 42 van de Woningwet bepaalt dat een corporatie met haar werkzaamheden naar
redelijkheid moet bijdragen aan de uitvoering van het gemeentelijk
volkshuisvestingsbeleid. Deze regel is niet van toepassing als de gemeente geen
volkshuisvestelijk beleid heeft neergelegd in een document (bijvoorbeeld een ‘woonvisie’).
Daarnaast ligt er voor de gemeente de verplichting om bij het ontwikkelen van een
woonvisie met betrekking tot onderwerpen waarbij andere gemeenten een rechtstreeks
belang hebben overleg te voeren met die gemeenten (regionale afstemming).

De gemeente kan in haar woonvisie of volkshuisvestingsbeleid thema’s aandragen
waarvan zij vindt dat de corporaties daarop dienen te presteren. Daarbij kan de gemeente
prioriteiten vaststellen, zowel naar thema als naar wijk/buurt/stadsdeel. De gemeente kan
thema’s die tot het gebied van de volkshuisvesting behoren aan de orde stellen.

Naast de prioriteiten die kunnen blijken uit de woonvisie kennen we de Rijksprioriteiten.
De minister benoemt periodiek prioriteiten binnen de sociale huisvesting (Besluit
Toegelaten Instellingen Volkshuisvesting, art. 39), waarvan corporaties worden geacht
deze in hun bod op de woonvisie te betrekken. In de Staat van de Volkshuisvesting zal de
Tweede Kamer jaarlijks worden geinformeerd over het functioneren van het stelsel en over
de prioriteiten in het bijzonder. Voor de periode 2016-2019 zijn dit:
e Betaalbaarheid en beschikbaarheid voor de doelgroep.
¢ Realiseren van een energiezuinige sociale huurwoningvoorraad conform de
afspraken in het Nationaal Energieakkoord en het Convenant Energiebesparing
Huursector.
e Huisvesten van urgente doelgroepen.
e Realiseren van wonen met zorg en ouderenhuisvesting in verband met langer
zelfstandig wonen.

De samenwerkende gemeenten in Midden-Limburg (Echt-Susteren, Leudal, Maasgouw,
Nederweert, Weert, Roerdalen en Roermond) en de Provincie Limburg hebben samen het
initiatief genomen tot het opstellen van een Structuurvisie Wonen, Zorg en Woonomgeving
Midden-Limburg. Deze regionale visie, die door de afzonderlijke gemeenteraden in 2014 is
vastgesteld, bevat o.a. de koers en de kaders voor het regionale woonbeleid en kan
daarmee gelijk gesteld worden aan een woonvisie als bedoeld in de Woningwet.

Deze visie is een van de kaders geweest waarop gemeenten, corporaties en
huurdersorganisaties in Midden-Limburg de regionale prestatieafspraken hebben
gebaseerd. Die prestatieafspraken zijn uitgewerkt in een werkagenda die in maart 2017 is
vastgesteld. Aan de gemaakte afspraken geven de corporaties samen met de gemeenten
en de huurdersorganisaties uitvoering. Op dit moment wordt de Regionale Structuurvisie
voor Midden-Limburg herijkt. De verwachting is dat deze uiterlijk in het tweede kwartaal
2019 door de verschillende gemeenteraden kan worden vastgesteld. De corporaties zijn
benieuwd naar het resultaat en stemmen hun bod van volgend jaar hier weer op af.

De (lokale) opgave van woningstichting St. Joseph wordt mede van deze kaders afgeleid
en vormt samen met de Rijksprioriteiten en de eigen strategie van St. Joseph de basis
voor dit “bod op de woonvisie”.

In de prestatieafspraken wordt achtereenvolgens ingegaan op gesignaleerde trends en de
thema’s en prioriteiten voor de komende jaren. Gezien de omvang van St. Joseph is het
bod beperkt van omvang en vanwege de zeer beperkte mogelijkheden tot
(her)ontwikkeling van vastgoed is het bod in grote lijnen gelijk aan het bod op de
woonvisie dat in 2017 is geformuleerd. Eventuele voorbereiding en realisatie van projecten
pakt St. Joseph op in nauw overleg met betrokken partijen en de gemeente Weert op het
moment dat kansen zich voordoen.



2 Vastgoedontwikkelingen

Wonen Limburg

Een huis is een dak boven je hoofd, een ‘thuis’ is veel meer dan dat: dat is een fijne en
veilige woonomgeving. Het vastgoed zet Wonen Limburg in als een middel om dat thuis te
realiseren. Dus moet de vastgoedportefeuille op orde zijn. In het portefeuilleplan
omschrijft Wonen Limburg de lange termijndoelstellingen voor het vastgoed per
woonmarkt. Hierin staat de opgave tot sloop, verkoop, transformatie, nieuwbouw en
aankoop opgenomen.

A. Nieuwbouw, transformatie en sloop.
Samen met Stichting Gehandicaptenzorg Limburg (SGL) ontwikkelt Wonen Limburg op dit
moment 28 zorgstudio’s. Naar verwachting start Wonen Limburg in 2019 met
de realisatie.

Figuur: impressie nieuwbouw SGL Dr. Kuypersstraat

Met een ontwikkelaar heeft Wonen Limburg overeenstemming bereikt over de aankoop
van 75 appartementen die aan de Werthaboulevard worden gerealiseerd. Deze
appartementen zullen aardgasloos zijn. Wonen Limburg verwacht dat nog in 2018 wordt
gestart met de realisatie hiervan.




In overleg met de gemeente Weert worden mogelijkheden onderzocht om extra tijdelijke
woningen te realiseren. De eerste gesprekken hebben plaatsgevonden en deze woningen
worden naar verwachting in 2019 gerealiseerd.

Figuur: tijdelijke woningen

In de Stadsdeelvisie Weert-Zuid is opgenomen dat Wonen Limburg een onderzoek doet
naar de toekomst van de portieketagewoningen in Weert. Dit jaar rondt Wonen Limburg
een plan van aanpak hiervoor af. De aanpak van de 600 woningen zal meerdere jaren
duren. In 2019 gaat Wonen Limburg tot realisatie van het eerste deel van dit plan over.
Wellicht zijn ook hier subsidiemogelijkheden die de uitvoering financieel mede mogelijk
kunnen maken. Wonen Limburg wil dat graag met de gemeente onderzoeken en hier
afspraken over maken.

Figuur: portieketagewoningen
zonder lift in Weert-Zuid

Wonen Limburg ontwikkelt op dit moment plannen voor een locatie in Weert om daar
houten woningen te plaatsen. Het betreft permanente woningen, die volledig co2 neutraal
geproduceerd worden, gasloos en zeer energiezuinig zijn. Naar verwachting zal hierover
nog in 2018 besluitvorming over plaatsvinden. Bij positieve besluitvorming worden deze
woningen in 2019 gerealiseerd.

Ten slotte heeft Wonen Limburg met Land van Horne het plan om een Integraal
Expertisecentrum Psychogeriatrie (IEP) te realiseren. Een IEP is een intramurale
voorziening waarin dementerenden met ernstige gedragsstoornissen gediagnostiseerd
worden, zodat er met een behandeling gestart kan worden. Deze behandeling is er op
gericht dat de betrokkenen weer terug naar huis kunnen of naar een reguliere intramurale
voorziening. Samen met de gemeente Weert wil Wonen Limburg naar een geschikte
locatie voor het IEP zoeken.

Als Wonen Limburg bij een grote renovatie of sloop/nieuwbouw bewoners (tijdelijk)
moeten verhuizen, dan heeft Wonen Limburg daarvoor een modelovereenkomst die
leidend is voor het gesprek tussen Wonen Limburg, de bewoners en de regionale
huurdersorganisaties. Dit ‘raamwerk Sociaal Plan’ heeft Wonen Limburg met de
Huurdersraad opgesteld. Per project kan het Sociaal Plan indien nodig aangevuld worden
met specifieke lokale afspraken.

B. Aankoop en verkoop
Om voldoende liquiditeit te behouden voor het doen van investeringen en zeker ook om
aan de vraag vanuit de woningmarkt te voldoen, verkoopt Wonen Limburg een gering
aantal woningen. In 2017 heeft Wonen Limburg 108 woningen verkocht. In 2019 is Wonen
Limburg voornemens om van haar 26.000 woningen in totaal 115 woningen bij mutatie te
verkopen, verspreid over het hele werkgebied. Hiervan verkoopt Wonen Limburg 105
woningen en Wonen Limburg Accent 10 woningen. Daarnaast wil Wonen Limburg in het
kader van de strategische koers vanuit Wonen Limburg nog eens circa 10 woningen
verkopen aan een wooncoOperatie of soortgelijk initiatief. Bij de verkoop van woningen let
Wonen Limburg er op dat wijken een gezonde diversiteit behouden.



C. Samen Wonen
Uit een recente enquéte waarin Wonen Limburg 14.000 adressen heeft aangeschreven in
Limburg, blijkt dat steeds meer mensen zelf actief aan de slag willen om de woning en
woonomgeving van de toekomst vorm te geven. Aanleiding voor deze uitvraag is de
beweging die overheid, zorgorganisaties en woningcorporaties hebben ingezet om het
initiatief en de regie steeds meer bij de bewoners van een wijk te leggen. Deze initiatieven
variéren van de realisatie van nieuwe woonvormen waarbij mensen zelf invulling geven
aan hun woonomgeving tot initiatieven waarbij wijkbewoners meer willen gaan
samenwerken en zorgen voor elkaar. Vastgoed wordt daarbij als middel ingezet om te
streven naar goed nabuurschap en daar waar behoefte is dingen gezamenlijk te doen.
Onder de noemer ‘Samen Wonen’ wil Wonen Limburg samen met de gemeente Weert en
de huurdersorganisaties deze initiatieven aanjagen, stimuleren en daar waar nodig
bijstaan met kennis of financiéle ondersteuning. Een mooi voorbeeld van het stimuleren
van eigenaarschap is de samenwerking met de gemeente Weert en een aantal inwoners
van Weert om de mogelijkheden te onderzoeken voor het realiseren van “hofjeswoningen”
voor mensen, die iets voor elkaar willen betekenen.

Figuur: hofjeswoningen

St. Joseph

Het woningbezit van St. Joseph ligt grotendeels in de kern Stramproy (464 VHE).

Daarnaast heeft de woningstichting nog 6 woningen in Haler, gemeente Leudal.

Ontwikkelingen die St. Joseph waarneemt en die zich in 2018-2019 voortzetten in

Stramproy zijn:

1. Een toenemende vraag naar betaalbare huurwoningen met een huurprijs onder

€ 600,00 (prijspeil 2018). Meer mensen melden zich als nieuwe woningzoekende

en meer mensen reageren op vrijkomende (sociale) huurwoningen. Het aantal

reacties per vrijkomende woningen is bijna verdrievoudigd.

Een licht toenemende vraag naar seniorengeschikte woningen.

Een toenemende vraag naar woningen voor één- en tweepersoonshuishoudens.

Toename van de vraag van starters op de woningmarkt.

Toename van de vraag van ouderen die een koopwoning achterlaten en alleen in

aanmerking komen voor woningen boven de huurtoeslaggrens van € 710,68.

Toenemende vraag van ouderen die een koopwoning achterlaten en op grond van

hun inkomen (veelal alleen AOW) alleen in aanmerking komen voor een woning tot

de eerste aftoppingsgrens terwijl zij wel bereid en in staat zijn meer te betalen
voor een wat luxere woning.

7. Toenemende vraag naar betaalbare koopwoningen (tot circa € 175.000,--).

8. Toewijzingen zijn steeds vaker aan specifieke doelgroepen en urgenten waardoor
de kansen voor de ‘reguliere’ woningzoekenden afnemen.

9. Huurverlagingen bij huurderswisseling: onder invlioed van de regels voor passend
toewijzen komen steeds minder woningzoekenden in aanmerking voor woningen
boven € 600,--. Deze trend constateerde St. Joseph in 2017 en dit zet zich door in
2018 e.v.

10. Het overgrote deel van actieve woningzoekenden is, mede vanwege de regels rond
passend toewijzen, aangewezen op woningen met een kale huurprijs tot € 600,--.
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Voor de toenemende vraag naar betaalbare huurwoningen is de huidige woningvoorraad in
Stramproy niet voldoende. Er is onderzoek nodig naar welke uitbreiding van de
woningvoorraad noodzakelijk is en hoe deze kan worden ingevuld. De mogelijkheden voor
permanente uitbreiding van de voorraad in Stramproy zijn vanwege het huidige
(provinciaal) beleid vooralsnog beperkt. St. Joseph merkt echter dat het tekort toeneemt .



De spanning op de huurmarkt in de kern Stramproy is groeiend waardoor de
beschikbaarheid onder druk staat. St. Joseph ziet ruimte voor uitbreiding van de voorraad
met circa 20 tot 30 huurwoningen tot 2025. Het grootste probleem hierbij is de
beschikbaarheid van (betaalbare) locaties. St. Joseph vraagt de gemeente Weert hierin
mee te denken en te onderzoeken welke mogelijkheden zij kan creéren t.a.v. locaties en
grondprijzen.

Voorkeursmodel

Hoeveboerderij

Figuur: studie herontwikkeling Mgr. Nolensstraat 5/5a Stramproy

Naast Stramproy, het oorspronkelijke werkgebied, richt St. Joseph zich ook op de overige
kernen rond Weert. St. Joseph onderzoekt de mogelijkheden voor nieuwbouw en
herbestemming van bestaand (leegstaand) vastgoed. Dat St. Joseph hier succesvol in kan
zijn blijkt uit de herontwikkeling van de voormalige basisschool “de Duizendpoot” in
Stramproy. Indien vergelijkbare kansen zich voordoen gaat St. Joseph hierover graag met
de gemeente in overleg.

De woningvoorraad van St. Joseph is over het algemeen in samenstelling en kwaliteit in
balans met de huidige en de te verwachten behoefte, zij het dat de doelgroep groeit en
een beperkte uitbreiding van de voorraad (20-30 vhe) zeer wenselijk is. Onze doelstelling
is om het aandeel woningen voor starters en senioren te vergroten, o.a. middels
herbestemming van vastgoed en nieuwbouw. Hierbij merken we op dat de voorspellende
waarde van de bevolkingsprognoses relatief is en dat St. Joseph er rekening mee houdt
dat t.z.t op basis van feitelijke ontwikkelingen andere strategieén nodig kunnen zijn.

Afspraken nieuwbouwopgave:

1. Wonen Limburg start met realisatie 28 zorgstudio’s voor SGL aan de Dr.
Kuyperstraat.

2. Bouw Werthaboulevard waaronder 75 aardgasloze sociale huurappartementen
Wonen Limburg.

3. Realisatie extra tijdelijke huurwoningen in 2019 door Wonen Limburg.

4. Start uitvoering plan van aanpak 600 portiekwoningen Weert-Zuid door Wonen
Limburg.

5. Zoeken naar geschikte locatie voor een Integraal Expertise Centrum door Wonen
Limburg en gemeente Weert, in samenwerking met Land van Horne.

6. Afronden onderzoek mogelijkheden hofjeswoningen door initiatiefnemers, samen
met Wonen Limburg en gemeente Weert.

7. Wonen Limburg onderzoekt de mogelijkheden om volledig CO, neutraal
geproduceerde woningen, die gasloos en zeer energiezuinig zijn, te realiseren.

8. Gemeente onderzoekt met St. Joseph de mogelijkheid voor uitbreiding van de
sociale huurwoningvoorraad met 20-30 woningen in de periode tot 2025. Hierbij
gaat de voorkeur uit naar transformatie van locaties in de nabijheid van het
dorpscentrum. De locatie Mgr. Nolensstraat 5/5a Stramproy is 0.a. een optie.

9. Gemeente onderzoekt met St. Joseph de mogelijkheden voor herbestemming
van bestaand (leegstaand) vastgoed naar sociale huurwoningen in de kernen
Altweerterheide, Laar, Swartbroek en Tungelroy.




3 Betaalbaarheid en bereikbaarheid

Wonen Limburg

Wonen Limburg wil de zelf- en samenredzaamheid van haar bewoners bevorderen. Wonen
Limburg wil dat mensen de regie overpakken daar waar dat reéel is. En dat kan alleen als
mensen zich thuis voelen in hun woning en zich geen zorgen hoeven te maken over hun
financién. Wonen Limburg vindt betaalbaar wonen daarom een heel belangrijk
maatschappelijk thema. De rol die Wonen Limburg hierin samen met de gemeente neemt
kan divers zijn. Hieronder een aantal maatregelen dat Wonen Limburg inzet in 2019 en
verder:

A. Wonen Limburg zorgt voor voldoende betaalbare woningen.
Wonen Limburg vindt het van groot belang dat er voldoende (passende) betaalbare
woningen beschikbaar zijn. Op dit moment is 90% van het bezit in Weert betaalbaar met
een huurprijs onder de € 640,14 (aftoppingsgrens huurtoeslag 2018). Wonen Limburg
streeft daarbij in samenwerking met de gemeente naar gemengde wijken met sociale
huurwoningen, duurdere huurwoningen en koopwoningen. Wijken waarin kansrijken en
kansarmen elkaar kunnen vinden en elkaar helpen. Alleen op die manier worden
verschillende sociale netwerken aan elkaar verbonden en wordt de kans op
sociaalmaatschappelijke groei van de groep die het nodig heeft daadwerkelijk verhoogd.
Daarnaast probeert Wonen Limburg de jaarlijkse huurverhoging te beperken voor alle
huurders van de woningen, voor 2018 is dat 1,4% (inflatievolgend).
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Figuur: cijfers over bezit van
Wonen Limburg

B. Wonen Limburg continueert het twee-hurenbeleid.
Sinds januari 2016 hanteert Wonen Limburg in het kader van het passend toewijzen het
twee-hurenbeleid. Dit wil zeggen dat bij woningen die worden toegewezen twee
huurprijzen gelden: de geadverteerde huurprijs en een inkomensafhankelijke lagere
huurprijs. De lagere huurprijs geldt alleen als het huishouden dat de woning toegewezen
krijgt huurtoeslaggerechtigd is. Zo kan Wonen Limburg gezinnen toch een goed thuis
bieden die dat anders niet zouden kunnen betalen. Bovendien behouden ze maximale
keuzevrijheid in het woningaanbod. Zo bevordert Wonen Limburg de diversiteit in de wijk.
Mede door dit beleid heeft Wonen Limburg in 2017 96% van de vrijkomende woningen
passend toegewezen aan huishoudens met recht op huurtoeslag. In combinatie met de
grote betaalbare voorraad levert Wonen Limburg door het twee-hurenbeleid een forse
bijdrage aan de betaalbaarheid en bereikbaarheid van de woningen voor mensen met
lagere inkomens. Wonen Limburg investeren in 2019 voor het tweehurenbeleid naar
verwachting € 850.000 in het hele werkgebied van Wonen Limburg, waarvan € 165.000 in
de gemeente Weert. Omdat deze lagere huurprijs voor onbepaalde tijd geldt, lopen deze
kosten de komende jaren nog behoorlijk op.

C. Met Wonen Limburg Accent wordt ingezet op het huisvesten van middeninkomens.
Wonen Limburg wil zich hard maken voor de (lage) middeninkomens. Deze huishoudens
komen namelijk maar beperkt in aanmerking voor een sociale huurwoning en als ze het
willen is er voor hen vaak ook geen mogelijkheid om te kopen. Een serieuze ‘tussen wal en
schip’ situatie. Volgens de nieuwe Woningwet is dit geen opgave voor een toegelaten
instelling (woningcorporatie). Dit is een belangrijke reden geweest waarom Wonen
Limburg juridisch is gesplitst en Wonen Limburg Accent is opgericht. Vanuit Wonen
Limburg Accent kan volop worden gefocust op een groep woningzoekenden
voor wie een sociale huurwoning noch een koopwoning een realistisch beeld lijkt: in
principe zijn dat huurders met een huishoudensinkomen van € 36.000 tot € 55.000 bruto
per jaar en de categorie woningen met een huurprijs van € 710 tot € 950 per maand.
Deze focus helpt Wonen Limburg bovendien bij het streven naar gemengde wijken waarin
kansrijk en kansarm elkaar ontmoeten. Wonen Limburg willen graag samen met de
gemeente die opgave in Weert verkennen.




D. Wonen Limburg wil voorkomen dat (huur)schulden oplopen.
Het ultieme doel is het voorkomen van schulden bij de bewoners. Schulden slaan mensen
lam, verdoven creatie en verbinding. Het signaleren van en helpen bij schulden ziet
Wonen Limburg dan ook als één van de kerntaken. En dat gaat wat Wonen Limburg
betreft verder dan alleen huurachterstanden. De eerste stap daarin is om de bewoners die
kampen met betalingsachterstanden in een vroeg stadium persoonlijk te benaderen om te
voorkomen dat schulden oplopen. Want Wonen Limburg wil geen huisuitzettingen; een
dak boven het hoofd is een randvoorwaarde voor bewoners om de stap naar
zelfredzaamheid te zetten. Om dit te bereiken is een preventieve aanpak van partijen in
het netwerk rondom de bewoner noodzakelijk. Een aanpak die Wonen Limburg door
intensieve samenwerking met de partners in verschillende gemeenten al succesvol hebben
ingezet. Met Weert heeft Wonen Limburg ook al afspraken gemaakt over vroegsignalering
(huur)schulden door middel van een convenant. Die afspraken wil Wonen Limburg graag
continueren en waar nodig concretiseren.

E. Wonen Limburg blijft budgetcoaches inzetten.
Op het moment dat Wonen Limburg in contact is met mensen met betaalachterstanden,
probeert Wonen Limburg samen, op basis van maatwerk, te komen tot structurele
oplossingen. Zo kunnen alle huurders met betaalproblemen op kosten van Wonen Limburg
gebruik maken van een budgetcoach om hun financiéle situatie op orde te krijgen. Door
vroegtijdig huurders ondersteuning te bieden bij hun administratie kunnen (grotere)
schulden voorkomen worden. In 2017 zijn deze budgetcoaches ingezet voor 52 huurders
in het werkgebied. Met als resultaat dat door deze huurders in totaal € 100.000 aan
schulden aan verschillende schuldeisers is afgelost. In 2019 zet Wonen Limburg de inzet
van de budgetcoaches voort. Wonen Limburg wil samen met de gemeente Weert ook
bekijken of Wonen Limburg Humanitas of Punt Welzijn in kan zetten om bewoners met
kleinere betalingsproblemen te helpen met hun thuisadministratie.

F. Met energiemaatregelen draagt Wonen Limburg bij aan de betaalbaarheid
In de periode 2017-2020 voert Wonen Limburg bij circa 4.000 woningen door heel
Limburg energiemaatregelen uit. Dit levert naast een vermindering van CO,-uitstoot ook
minder woonlasten op voor de bewoners. Voor deze 4.000 woningen vraagt Wonen
Limburg geen huurverhoging. Behalve dat Wonen Limburg hiermee de energetische
doelstellingen wil realiseren, levert Wonen Limburg hiermee een extra bijdrage aan de
betaalbaarheid. In hoofdstuk 4 is meer informatie over deze energieprojecten opgenomen.

G. Wonen Limburg blijft maatregelen zoeken om de betaalbaarheid te verbeteren
Wonen Limburg is er nog niet. Wonen Limburg ziet het als een uitdaging en missie om te
blijven zoeken naar manieren waarop de betaalbaarheid voor de huurders verbeterd kan
worden. En daarvoor zoekt Wonen Limburg ook in 2019 de samenwerking met de
gemeente:

e Met een mogelijke experimentstatus vanuit het ministerie van Binnenlandse Zaken
en Koninkrijkrelaties onderzoekt Wonen Limburg de mogelijkheden om tijdelijke
huurkortingen te geven aan huishoudens die op dit moment te hoge woonlasten
hebben.

e Wonen Limburg verkent de inzet van devoorzieningenwijzer.nl, een
applicatiedienst met als doel het voorkomen van huurachterstanden en het
verminderen van de druk op lokale schuldhulpverlening.

e Door middel van eigen beheer, waarbij bewoners betaalde diensten zelf uitvoeren
(zoals huismeestertaken, schoonmaken gemeenschappelijke ruimten en
groenonderhoud), verbetert Wonen Limburg de betaalbaarheid voor deze
bewoners.

St. Joseph

Het verhuren van betaalbare woningen is de kerntaak van St. Joseph. Daarbij gaat er veel
aandacht uit naar het betaalbaar en toegankelijk houden van de woningvoorraad. Dit is
ook als rijksprioriteit voor de volkshuisvesting benoemd. Per 1 januari 2018 heeft circa
71% van de woningen een huurprijs die valt in de categorieén goedkoop en betaalbaar.
De overige woningen hebben een huur tussen € 600,-- en € 710,--. St. Joseph heeft in de
gemeente Weert geen woningen met een huur boven de huurtoeslaggrens.

Bij eventuele nieuwe (her)ontwikkelingen realiseert St. Joseph bij voorkeur woningen met
een huur onder € 710,--, waarbij in de exploitatieberekeningen wordt uitgegaan van
maximaal de tweede aftoppingsgrens. Hiermee ontstaat flexibiliteit om in te spelen op de
werkelijke vraag vanuit de verschillende doelgroepen.



Vanaf 1 januari 2016 zijn corporaties verplicht woningen passend toe te wijzen. Dit houdt
onder meer in dat aan de laagste inkomensgroepen, de primaire doelgroep van de
corporatie, geen woningen toegewezen mogen worden met een huur boven de tweede
aftoppingsgrens (€ 586,68, prijspeil 2016).

Met ingang van 1 januari 2017 geldt naast het passend toewijzen de huursombenadering.
Dit houdt in dat het verschil tussen de gemiddelde huurprijs op twee peildata (1-1-2017
en 1-1-2018) niet groter mag zijn dan een door de ministere vastgesteld percentage. In
2017 is dat 2,4%. Hiermee wordt de ruimte voor huurharmonisaties en jaarlijkse
huurverhoging beperkt.

Op basis van de uitgangspunten van het passend toewijzen zijn scenario’s doorgerekend
om de effecten hiervan in beeld te brengen. Wanneer St. Joseph rekening houdt met een
redelijke verhouding tussen prijs en kwaliteit, waarbij het volledige bezit in de gemeente
Weert als DAEB wordt aangemerkt, blijft circa 75% van de woningen op lange termijn
betaalbaar en bereikbaar voor de laagste inkomens, tegen 71% in 2016. Passend
toewijzen heeft gevolgen voor de huurprijzen. Bij huurderswisseling zullen in een aantal
gevallen de huren verlaagd worden om bereikbaarheid voor de doelgroep te garanderen.
Anderzijds leidt passend toewijzen tot verhogingen bij woningen die een relatief lage
huurprijs hebben.

Effecten passend toewijzen St. Joseph

Gemiddeld aantal WWS-punten (1-1-2018) 163
Gemiddelde maximale huurprijs € 808,27
Gemiddelde actuele huurprijs € 553,40
Gemiddelde Streefhuur op basis van € 573,92
passend toewijzen

Gemiddelde ruimte harmonisatie 4%
Aantal huren gelijkblijvend 0,00
Aantal huren potentieel verlagen 136
Aantal huren potentieel verhogen 338
Gemiddelde verlaging bij mutatie -€ 40,13
Gemiddelde verhoging bij mutatie € 44,92

Afspraken betaalbaarheid en bereikbaarheid:

Corporaties beperken huurverhoging (uitgangspunt is inflatievolgend).
Wonen Limburg continueert twee-hurenbeleid.
Wonen Limburg en gemeente Weert verkennen opgave in midden-huur segment.
Partijen continueren en waar nodig concretiseren convenant vroegsignalering.
Wonen Limburg en gemeente Weert bekijken of Wonen Limburg Humanitas of
Punt Welzijn in kan zetten om bewoners met kleinere betalingsproblemen te
helpen met hun thuisadministratie.
6. Wonen Limburg blijft mogelijkheden zoeken om betaalbaarheid te verbeteren:
a. Experimenteerstatus BZK bij tijdelijke huurkorting.
b. Verkennen inzet van devoorzieningenwijzer.nl.
c. Door middel van eigen beheer, waarbij bewoners betaalde diensten zelf
uitvoeren.
7. 75% van de woningen van St. Joseph blijft op lange termijn betaalbaar en
bereikbaar voor de laagste inkomens.

nALNE
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4 Duurzaamheid en kwaliteit

Wonen Limburg

Duurzaamheid is een breed begrip dat Wonen Limburg tegenwoordig liever
toekomstbestendigheid noemt. Wonen Limburg ziet toekomstbestendigheid zeker niet
alleen in relatie tot het vastgoed. Maar ook in relatie tot materialen, groen, mobiliteit,
energie en dat allemaal in de context van samen werken, wonen en leven. Wonen Limburg
gelooft in een algehele duurzame aanpak. Onlosmakelijk verbonden met het thema
duurzaambheid is de beweging van lineaire economie naar circulaire economie. Daar waar
grondstoffen nu vaak nog gebruikt worden om producten te maken, te verbruiken en te
vernietigen, gaan we steeds meer naar het behoud van grondstoffen voor hergebruik.
Daarbij ziet Wonen Limburg bijvoorbeeld de woningen als grondstoffenbank. Wonen
Limburg vraagt de gemeente Weert deze beweging te ondersteunen. Wonen Limburg wil
met deze aanpak de wensen en draagkracht van de bewoners centraal stellen, gebruik
maken en ontlasten van de woonomgeving en de organisatie slim inzetten. Om dit te
bereiken is een gedragsverandering nodig. Bij Wonen Limburg zelf, de partners en de
bewoners. Wonen Limburg ziet het als hun verantwoordelijkheid om hier een bijdrage

aan te leveren. Hiertoe is Wonen Limburg op zoek naar nieuwe coalities, initiatieven en
middelen om onze doelstellingen te bereiken. ‘Bewoners’ vat Wonen Limburg daarbij breed
op: het gaat niet alleen om huurders, maar om alle bewoners van een buurt waarin
Wonen Limburg bezit heeft.

ENERGIE-INDEX

i
B A+s D & F
B A+ E

A

B G
W Onbekend

Figuur: energielabels bezit Wonen Limburg

A. De woningen aardgasvrij en CO,-neutraal.
Alle woningen en panden in het bezit van Wonen Limburg zijn uiterlijk in 2050 CO,-
neutraal. De nieuwbouwprojecten worden vanaf 2017 (waar mogelijk) al aardgasloos
opgeleverd. Ook experimenteert Wonen Limburg in het aardgasloos maken van de
bestaande bouw zodat Wonen Limburg in 2030 zoveel mogelijk woningen heeft
afgekoppeld. Daarbij heeft Wonen Limburg als einddoel dat de bouw-, sloop- en
renovatiewerkzaamheden van Wonen Limburg en haar ketenpartners volledig energie- en
grondstoffenneutraal zijn in 2050.

Eind april heeft de Provincie Limburg het Limburgs aanbod aan de regering gedaan om
Limburg verder te verduurzamen. De Limburgse corporaties pakken daarin samen met de
Provincie de verantwoordelijkheid voor een duurzame, aardgasvrije woningvoorraad in
Limburg. Deze aanpak van de gezamenlijke corporaties richt zich op drie thema’s: (1)
warmtetransitie, (2) wijkgerichte energietransitie én (3) de problematiek van het
energetisch verbeteren van particulier bezit in bijvoorbeeld Verenigingen van Eigenaren.

B. Wonen Limburg voert op grote schaal energetische verbeteringen uit.
In de periode 2017-2020 investeert Wonen Limburg circa € 100 miljoen om 4.000
woningen energetisch te verbeteren naar een minimaal label B. In de gemeente Weert
heeft Wonen Limburg 74 woningen in 2017 verbeterd met een investering van € 1,1
miljoen. Voor 2018 staan 73 woningen met een investering van € 1,4 miljoen op de
planning. Voor 2019 wil Wonen Limburg 356 woningen in de gemeente Weert verbeteren
naar minimaal label B en in 2020 nog eens ruim 140 woningen.

C. Wonen Limburg wil externe warmtebronnen gebruiken.
Wonen Limburg ontwikkelt een vastgoedstrategie voor het totale bezit met als einddoel
CO,-neutraliteit in 2050. Eerste prioriteit voor Wonen Limburg daarin is het realiseren van
de kansen die er liggen voor het verwarmen van de woningen door externe
warmtebronnen. Denk daarbij aan biomassa en restwarmte van industrie zoals Het Groene
Net (in 2018 onderzoekt Wonen Limburg de mogelijkheid om 600 woningen aan te sluiten
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hierop), geothermie en Mijnwater voor de dichtbebouwde omgeving. Wonen Limburg is
actief bij de ontwikkeling en het onderzoek van deze warmtekansen en pakt deze in
samenwerking met de gemeente graag op.

D. Vrijkomende woningen voorziet Wonen Limburg van zonnepanelen.
Wonen Limburg voorziet elke vrijkomende geschikte grondgebonden huurwoning van
zonnepanelen. In 2017 kregen zo 750 huizen zonnepanelen. Ook zittende bewoners van
grondgebonden huurwoningen kunnen de plaatsing van zonnepanelen aanvragen.

E. Wonen Limburg koppelt hemelwaterafvoeren af.
De stijgende buitentemperatuur zorgt voor extreme weersomstandigheden. Om dit nu en
in de toekomst het hoofd te kunnen bieden, ziet Wonen Limburg klimaatadaptatie van de
woonomgeving ook als haar verantwoordelijkheid. In dit kader start Wonen Limburg in
2018 dan ook drie grootschalige afkoppelpilots van de regenpijp naar de riolering in Heel,
Leveroy en Venray. Uiteindelijk wil Wonen Limburg op basis van de resultaten hiervan al
hun woningen afkoppelen en daarbij doet Wonen Limburg nadrukkelijk een beroep op
medewerking van de gemeente Weert.

F. Wonen Limburg zet energiecoaches in.
Hiermee helpt Wonen Limburg bewoners inzicht te krijgen in het energieverbruik in de
woning. Alle huurders kunnen op kosten van Wonen Limburg gebruik maken van een
energiecoach. In 2017 heeft Wonen Limburg 119 adviezen uitgegeven in hun werkgebied
en dat wil Wonen Limburg in 2019 uitbreiden.

G. Bewoners gaan zelf aan de slag met energie uitgaven
Wonen Limburg zet naast de persoonlijke benadering ook in op digitale hulmiddelen om
onze bewoners te informeren over het eigen energieverbruik en een duurzame woning en
woonomgeving.

H. Planmatig, niet-planmatig en mutatieonderhoud.
Afgelopen jaar heeft Wonen Limburg per woning gemiddeld ongeveer € 1.300 uitgegeven
aan planmatig, niet-planmatig en mutatieonderhoud. Ook in 2019 blijft Wonen Limburg
investeren in de kwaliteit van de woningvoorraad. De eerder genoemde energieprojecten
zijn hier een goed voorbeeld van. Daarnaast ziet Wonen Limburg dat vanuit wet- en
regelgeving steeds meer gevraagd wordt onder andere op het gebied van asbest- en
brandveiligheidsbeleid. Voor 2019 gaat Wonen Limburg de onderhoudsnorm dan ook
herijken voor zowel Wonen Limburg als Wonen Limburg Accent. Dit is momenteel in
ontwikkeling en wordt in de prestatieafspraken verder uitgewerkt. In het kader van de
strategische koers gaat Wonen Limburg eigen onderhoud door bewoners introduceren. In
welke vorm en op welke schaal dit toegepast kan worden, wordt in 2018 onderzocht. In
het bod voor 2020 kan hier verder op worden ingezoomd.

St. Joseph

St. Joseph streeft naar een energiezuinige sociale huurwoningvoorraad conform de
afspraken in het Nationaal Energieakkoord en het Convenant Energiebesparing Huursector
(2012). In deze convenanten wordt er naar gestreefd dat de woningen in de
corporatiesector per 2020 gemiddeld minimaal een energielabel B hebben. Deze
doelstelling is door woningstichting St. Joseph in 2012 al gerealiseerd. De ambitie is
daarom bijgesteld naar een minimaal gemiddeld label B in 2020 in combinatie met een
minimaal label C voor de totale woningvoorraad. Concreet betekent dit dat er energetische
maatregelen nodig zijn bij in totaal 16 woningen tot 2020. Hierbij wordt gestreefd naar
minimaal twee labelsprongen.

Eneriielabels DAERB 2018 (Incl. Leudal) aantal aandeel

C 128 27%
D 13 3%
E S 0,63%

474 100%

Figuur: energielabels bezit St. Joseph



Bij de tijdelijke woningen aan de Horsterweg wordt de benodigde energie volledig
opgewekt middels een zonneweide, bestaande uit ruim 270 zonnepanelen in een oost-
westopstelling. De panelen voorzien ook in een deel van de elektriciteit voor de centrale
voorzieningen in het appartementencomplex Veuskeshoof. Het project is daarmee volledig
CO:-neutraal.

Woningstichting St. Joseph is aangesloten bij Zonnig Limburg, een initiatief van 10
Limburgse woningcorporaties. Dit initiatief loopt tot augustus 2018. Doelstelling van
Zonnig Limburg is in 3 jaar tijd 3000 woningen te voorzien van zonnepanelen. Deze
doelstelling is gerealiseerd. St. Joseph heeft onder de vlag van Zonnig Limburg 32
woningen voorzien van zonnepanelen.

In het kader van deze samenwerking onderzocht St. Joseph in 2017 de mogelijkheden om
ook appartementencomplexen van zonnepanelen te voorzien. Hierbij richt St. Joseph zich
op het gemeenschappelijk verbruik van liften, verlichting en installaties. In de
duurzaamheidsdoelstelling voor de middellange termijn is het plaatsen van zonnepanelen
op appartementencomplexen opgenomen.

Zonne-energie is één van de speerpunten in de verduurzamingsopgave. In 2018-2019 wil
St. Joseph tenminste 50 woningen van zonnepanelen voorzien. Het totale aandeel van
woningen die van zonnestroom worden voorzien stijgt dan van 39 naar 89 (=18,5%)
Nederland zal de komende decennia belangrijke ontwikkelingen doormaken op het gebied
van energie en duurzaamheid. Woningen worden gasloos.

Afspraken Duurzaamheid en Kwaliteit:

1. Wonen Limburg wil dat haar hele bezit in 2050 aardgasloos en energieneutraal is.

2. Wonen Limburg verbetert in 2019 356 woningen naar minimaal label B.

3. Wonen Limburg is actief in het onderzoek naar de warmtekansen van externe
warmtebronnen en pakt dit actief op met de gemeente Weert.

4. Wonen Limburg wil al haar woningen afkoppelen van het schoon hemelwater.
Wonen Limburg doet hiervoor een beroep op de gemeente. De gemeente stelt
voor om hiervoor aan te haken bij de grote rioolvervangingsprojecten, om te
beginnen in 2019 in Keent en Moesel en wellicht in Groenewoud.

5. Wonen Limburg zet energiecoaches in en wil het aantal uitgebrachte adviezen in
2017 (119 adviezen) uitbreiden.

6. Wonen Limburg zet digitale hulpmiddelen in om bewoners bewust te maken van
hun eigen energieverbruik en een duurzame woning en woonomgeving.

7. Wonen Limburg gaat eigen onderhoud door bewoners introduceren. In het bod
voor 2020 kan hier verder op worden ingezoomd.

8. St. Joseph voorziet in 2018-2019 50 woningen van zonnepanelen.
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5 Wonen, zorg en bijzondere bewonersgroepen

Wonen Limburg

De Limburgse wijken zijn gedurende de laatste decennia wezenlijk veranderd.
Rijtjeshuizen met alleen maar huurders die in Nederland geboren zijn en die interesses en
leefgewoontes delen, dat zien we minder en minder. Straten en complexen waar veel
mensen met andere achtergronden, culturen en gewoontes, mensen met een GGZ
achtergrond en mensen met andersoortige rugzakjes wonen, dat is het beeld van
vandaag.

In de dagelijkse praktijk komt Wonen Limburg steeds meer mensen tegen die extra hulp
nodig hebben bij het vinden van een woning. Deze veelal kwetsbare bewoners kloppen, al
dan niet via een zorgorganisatie, bij Wonen Limburg aan. Wonen Limburg ziet een steeds
groter wordende groep die nu al bij Wonen Limburg woont en te maken krijgt met
vraagstukken op het gebied van gezondheid, armoede, integratie, deelname op de
arbeidsmarkt en/of onderwijs.

Wonen Limburg wil ervoor zorgen dat deze mensen zich thuis voelen in hun woning en in
de woonomgeving. Wonen Limburg wil de bewoner de mogelijkheid bieden om zijn
vraagstukken om te buigen naar kansen en hem ondersteunen bij het terugpakken van de
eigen regie. Dit vraagt om een intensieve samenwerking met onze maatschappelijke
partners, ervaringsdeskundigen maar vooral met de bewoner. Wonen Limburg wil graag
met de gemeente Weert en alle netwerkpartners hierover in dialoog en komen tot een
concrete aanpak die in de prestatieafspraken wordt vastgelegd. Een aanpak die gebaseerd
is op verbinding en ontmoeting met als doel om samenredzaamheid te realiseren.

De woonruimteverdeling gaat via ‘Thuis in Limburg’. Woningzoekenden kunnen zich daar
inschrijven om in aanmerking te komen voor een woning. De toewijzing aan kwetsbare
bewoners gaat echter vaker buiten dit aanbodsysteem om. En omdat Wonen Limburg ziet
dat de vraag naar huisvesting voor deze bewoners groter wordt, monitort Wonen Limburg
dit nadrukkelijk zodat voldoende woningen beschikbaar blijven voor de reguliere
woningzoekenden. In 2017 heeft Wonen Limburg bijvoorbeeld 10% (exclusief
statushouders) van de vrijkomende woningen toegewezen buiten het aanbodsysteem. In
Weert scoort Wonen Limburg nu meer dan 20%.

In 2019 wil Wonen Limburg extra aandacht besteden aan:

A. Uitstroom beschermd wonen en maatschappelijke opvang.
Wonen Limburg wil een thuis bieden aan mensen die nu nog verblijven in het beschermd
wonen of de maatschappelijke opvang. Gezamenlijk met de gemeente Weert en andere
partners zorgt Wonen Limburg voor een zelfstandige woning, de noodzakelijke begeleiding
én voor een zachte landing in de wijk. Met gemeenten en zorgorganisaties maakt Wonen
Limburg duidelijke afspraken over welke rol Wonen Limburg kan spelen in het faciliteren
van deze uitstroom. De gemeente heeft de lead in het maken van die afspraken.

In Midden-Limburg is Wonen Limburg met de gemeenten, corporaties,
huurdersorganisaties en zorgorganisaties op dit moment bezig om hiervoor een integrale
aanpak te ontwikkelen. Daar wil Wonen Limburg zich voor blijven inzetten. Wonen
Limburg merkt dat mensen die geacht worden uit te stromen uit beschermd wonen of de
maatschappelijke opvang door ‘het systeem’ steeds vaker worden afgewezen voor een
zelfstandige woning. Zij zijn volgens het systeem een te groot risico voor zichzelf en de
kans op ernstige overlast voor de buurt is groot. Gevolg: deze mensen wonen op dit
moment nergens en verblijven op straat of op andere plaatsen die niet goed voor hen
en/of de woonomgeving zijn. Vanuit het principe ‘Iedereen kan wonen’ voelt Wonen
Limburg zich ook voor deze doelgroep verantwoordelijk. Het doel is dat Wonen Limburg
binnen de mogelijkheden en in samenwerking met de partners er voor zorgt dat ook deze
mensen een thuis vinden.

In de gemeente Heerlen en in de gemeente Weert is Wonen Limburg op dit moment bezig
een experiment op te zetten om dat doel te realiseren. Wonen Limburg vraagt de
gemeente Weert hierbij aan te sluiten. De geleerde lessen en de goede voorbeelden wil
Wonen Limburg wanneer nodig ook in andere gemeenten toepassen.

B. Kwetsbare bewoners die al bij Wonen Limburg wonen.

Natuurlijk heeft Wonen Limburg veel aandacht voor de mensen die in de woningen komen
wonen. Maar het grootste deel van de mensen waar Wonen Limburg mee te maken krijgt,
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woont al in een woning van Wonen Limburg. En ook een deel van deze bewoners heeft te
maken met of krijgt te maken met vraagstukken op het gebied van gezondheid, armoede,
integratie, deelname op de arbeidsmarkt en/of onderwijs. Bovendien ziet Wonen Limburg
steeds vaker dat bewoners niet één probleem hebben, maar te maken hebben met
meerdere problematieken. Wonen Limburg ziet in de dagelijkse praktijk veel behoefte aan
een sterke gezamenlijke aanpak op tal van thema’s.

- Verwarde personen

- Hoarding

- Multi problem gezin

- Zorgmijders
Niet alleen Wonen Limburg, maar ook de gemeente heeft een verantwoordelijk bij het
oplossen van de problematiek in de wijk. Voor de zorg heeft de gemeente de regierol
(WMO indicatie) als het gaat om het toekennen van de juiste zorg. Daarbij moet er meer
aandacht komen voor de omwonenden.

Denk daarbij bijvoorbeeld aan een combinatie van schulden, psychische problemen en
eenzaamheid. Deze kwetsbare bewoners hebben goede begeleiding nodig. Wonen Limburg
wil dat zij ondanks hun problemen ook echt onderdeel blijven (of worden) van het sociale
netwerk in de wijk. In samenwerking met de gemeente Weert en de maatschappelijke
partners zet Wonen Limburg het professionele netwerk in om deze bewoners te
ondersteunen. En dat op zo’'n manier dat de bewoners zelf de regie hebben en dat zij
optimaal gebruik maken van hun talenten.

Helaas zijn er enkele bewoners die niet regulier gehuisvest kunnen worden in de wijk.
Hiervoor wil Wonen Limburg samen met de gemeente opzoek naar nieuwe woonvormen
waarmee deze bewoners toch een dak boven hun hoofd geboden kan worden. Wonen
Limburg realiseert hiervoor het vastgoed en gemeente Weert de zorg.

C. Statushouders.
De afgelopen jaren heeft Wonen Limburg in de hele provincie veel statushouders
gehuisvest. In 2017 heeft Wonen Limburg bijvoorbeeld 347 statushouders gehuisvest in
109 woningen (waarvan 15 woningen in de gemeente Weert). Net als afgelopen jaren doet
Wonen Limburg ook in 2019 hun uiterste best om de taakstelling in het huisvesten van
statushouders naar rato van het woningbezit in de gemeente Weert te realiseren. Vorig
jaar constateerde Wonen Limburg dat statushouders niet altijd de duurzame start in de
wijk maken die zij verdienen. Om de statushouders wel dat ‘welkom thuis-gevoel’ te
geven, hebben corporaties, samen met de gemeenten en de huurdersorganisaties
prestatieafspraken gemaakt over die duurzame start. Graag werkt Wonen Limburg deze
afspraken lokaal of regionaal verder uit.

D. Arbeidsmigranten
De economie draait op volle toeren. En dat merken we in Limburg ook. Bedrijven halen
werknemers uit andere regio’s en verschillende landen naar Limburg om het werk gedaan
te krijgen. Deze mensen moeten ook ergens wonen. Wonen Limburg wil graag meedenken
over concepten hoe we gezamenlijk ook voor arbeidsmigranten een structureel welkom
thuis kunnen realiseren. Wonen Limburg vraagt van de gemeente het werven van
bedrijvigheid, de verkoop van bedrijventerreinen én de huisvesting en integratie
van arbeidsmigranten in samenhang aan te pakken.

E. Woonwagenbewoners
Sinds een aantal jaren heeft Wonen Limburg in de gemeente Weert woonwagens/chalets
en standplaatsen in eigendom die Wonen Limburg verhuurt aan woonwagenbewoners.
Natuurlijk wil Wonen Limburg voor deze groep ook een echt ‘thuis’ realiseren.
Woonwagenbewoners hebben daarin een bijzondere positie, zoals onlangs nog eens
bevestigd door het College voor de Rechten van de Mens. Wonen Limburg wil samen met
de gemeente Weert en de huurderorganisatie de dialoog aan hoe we invulling kunnen
geven aan deze positie. Wellicht kan de nieuwe handreiking voor het gemeentelijke
woonwagen- en standplaatsenbeleid van het ministerie van Binnenlandse Zaken een
startpunt vormen voor het gesprek.

Sint Joseph

Diverse maatschappelijke en politieke ontwikkelingen en keuzes zijn er de oorzaak van dat
en toenemend aantal zogenoemde woonurgenten een beroep doen op de sociale
huursector. Dit zijn vaak mensen die uitstromen uit maatschappelijke opvang en cliénten
van zorgverleners in het GGZ-domein. St. Joseph neemt, in overleg met maatschappelijke
partners, een deel van deze groepen voor haar rekening.
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De huisvesting van urgente doelgroepen mag echter niet teveel ten koste gaan van de
kansen van de groeiende groep reguliere woningzoekenden op een sociale huurwoning. St.
Joseph houdt er bovendien rekening mee dat een deel van de woningen direct wordt
verhuurd aan mensen die op grond van het urgentiebeleid van St. Joseph met voorrang
voor een woning in aanmerkingen komen.

Afgezet tegen het aantal mutaties (de huidige mutatiegraad is circa 7-8%) hanteert St.
Joseph de volgende verdeling als uitgangspunt voor de huisvesting van woonurgenten en
statushouders:
¢ Woonurgenten: maximaal 15% van het aantal mutaties naast bestaande verhuur
van woningen aan instellingen.
e Vergunninghouders: maximaal 10% van het aantal mutaties

Op enkele locaties in Stramproy heeft St. Joseph woningen/appartementen waar wonen en
zorg worden gecombineerd in het kader van het langer zelfstandig wonen van met name
ouderen. Er is door St. Joseph vooralsnog geen uitbreiding van deze woonvormen
voorzien. Dit kan veranderen wanneer Land van Horne concrete plannen ontwikkelt voor
de modernisering van Rust in Roy. St. Joseph zal hierover dan tijdig met de gemeente in
overleg treden.

Afspraken Wonen, Zorg en bijzondere
bewonersgroepen

1. Met gemeenten en zorgorganisaties maakt Wonen Limburg duidelijke afspraken
over welke rol Wonen Limburg kan spelen in het faciliteren van deze uitstroom uit
beschermd wonen en de maatschappelijke opvang, zulks ten behoeve van de
noodzakelijke begeleiding en een zachte landing in de wijk bij het zelfstandig
wonen. De gemeente heeft de lead in het maken van die afspraken. Daarbij is het
handelingskader van kracht.

2. In samenwerking met de gemeente Weert en de maatschappelijke partners zet
Wonen Limburg het professionele netwerk in om kwetsbare bewoners die al
wonen bij Wonen Limburg te ondersteunen. En dat op zo’n manier dat de
bewoners zelf de regie hebben en dat zij optimaal gebruik maken van hun
talenten. De gemeente heeft de lead in het maken van die afspraken.

3. Corporaties werken de regionale afspraken om te komen tot een duurzame start
van statushouders verder uit.

4. Wonen Limburg vraagt van de gemeente het werven van bedrijvigheid, de
verkoop van bedrijventerreinen én de huisvesting en integratie van
arbeidsmigranten in samenhang aan te pakken.

5. Wonen Limburg wil samen met de gemeente Weert en de huurderorganisatie de
dialoog aan hoe we invulling kunnen geven aan de positie van
woonwagenbewoners. Wellicht kan de nieuwe handreiking voor het gemeentelijke
woonwagen- en standplaatsenbeleid van het ministerie van Binnenlandse Zaken
een startpunt vormen voor het gesprek.

6. Uitgangspunt voor de huisvesting van woonurgenten en statushouders
statushouders is dat Wonen Limburg zich blijft inzetten om voor beide
doelgroepen woonruimte beschikbaar te stellen.
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6 Leefbaarheid: welkom thuis!

Wonen Limburg

Wonen Limburg wil dat de bewoners zich prettig voelen in hun huis en woonomgeving.
Daarvoor is niet alleen een schone, hele en veilige woonomgeving van groot belang, maar
ook de saamhorigheid in een buurt. Daarom zet Wonen Limburg flink in op het verbeteren
van de leefbaarheid in de wijken. Wonen Limburg gebruikt hiervoor objectief vastgestelde
wijkprofielen en de eigen ervaringen die Wonen Limburg heeft in de wijk. Samen met de
gemeente Weert, bewoners, de huurdersorganisaties en andere partners werken partijen
aan van een huis een thuis maken.

A. Van “zorgen voor” naar “zorgen dat”.
De beweging die in 2018 is ingezet om de omslag te maken van “zorgen voor” naar
“zorgen dat”, zet Wonen Limburg in 2019 voort. Wonen Limburg vertrouwt op de kracht
van buurten en wijken om zelf te bepalen wat er op het gebied van leefbaarheid nodig is.
De rol van Wonen Limburg verschuift van initiatiefnemer naar ondersteuner en aanjager.
Wonen Limburg zet deze beweging extra kracht bij door besteding, verdeling en
verantwoording van het leefbaarheidsbudget op diverse plaatsen over te dragen aan
bewoners.

Bovenstaande beweging vergroot het eigenaarschap van bewoners en Wonen Limburg
gaat nog een stap verder. Wonen Limburg experimenteert in 2019 met een sterkere rol
van huurders in Verenigingen van Eigenaren (VVE’s), verbinden partijen in de wijk met
elkaar (onder andere door het mede organiseren van de netwerkconferentie Spil in de
Wijk waar partners in de wijk elkaar ontmoeten en mooie verbindingen ontstaan) en
ondersteunen codperatieve initiatieven. Wonen Limburg stimuleert eigen beheer in de
complexen en bij nieuwbouw zorgt Wonen Limburg dat ontmoeten al ruim véor de
opleverdatum een kernwaarde is.

In deze beweging blijft Wonen Limburg oog houden voor het ondersteunen van bewoners
die moeite hebben met meedoen in de wijk. Sommigen hebben net een beetje extra hulp
nodig. Wonen Limburg helpt door hen hun eigen talenten te laten ontdekken en in te
zetten. Of Wonen Limburg activeert netwerken die bewoners faciliteren om dit te doen.

Eigenaarschap op elk niveau maakt verbondenheid in de wijk of het dorp groter. Dat
verstaat Wonen Limburg onder Welkom Thuis!

De gemeente Weert en Wonen Limburg starten in het najaar van 2018 een pilot met het
opruimen van zwerfvuil en andere voorkomende werkzaamheden door cliénten van het
Zelfregiecentrum. In 2019 loopt dit experiment nog door en wordt geévalueerd of er een
structureel karakter aan kan worden gegeven.

B. Verbinden is niet altijd een kwestie van budget.
De mate waarin Wonen Limburg de doelen behaalt is minder dan in 2018 afhankelijk van
het gereserveerde leefbaarheidsbudget. Van veel groter belang is de mate waarin Wonen
Limburg erin slaagt de geschetste beweging aan te jagen en bewoners dat te laten doen
waar ze goed in zijn. Wonen Limburg gelooft erin dat ieder mens talenten en ervaringen
heeft die van meerwaarde zijn voor anderen. Door te verbinden worden vormen van
wederkerigheid en samenredzaamheid gecreéerd.

Wonen Limburg kiest ervoor zowel gepland als ongepland in de wijken en buurten
aanwezig te zijn. De wijk- en complexbeheerders zijn op straatniveau een herkenbaar
aanspreekpunt. De ontmoetingen die daar ontstaan leiden tot een grotere invloed van
bewoners op hun woonomgeving en bieden handvatten voor een inclusieve samenleving.
Wonen Limburg komt achter de voordeur bij probleemgedrag en neemt de tijd om daarin
het verschil te kunnen maken voor bewoners. Wonen Limburg komt ook achter de
voordeur om gesprekken met bewoners te voeren zonder dat daar een directe aanleiding
voor is. Elke stem en elk gesprek levert waardevolle informatie op over wensen, dromen
en zorgen.

De leefbaarheidsmedewerkers kennen de partners in de wijken waarin ze werkzaam zijn.
Bij complexe problematiek van individuele bewoners is snel het juiste netwerk actief.

Wonen Limburg helpt bewonersgroepen bij het duiden van buurt- en wijkprofielen,
waardoor bewoners zelf gerichte interventies kunnen voorstellen en uitrollen.
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Wonen Limburg volgt de maatschappelijke trends en ontwikkelingen en deelt die kennis
graag. Wonen Limburg anticipeert op de snel veranderende samenleving. Samen met
partners en bewoners komt Wonen Limburg tot innovaties die niet alleen aansluiten

bij het nu, maar juist ook voorsorteren op de vraagstukken van morgen.

Iedereen is welkom, iedereen verdient een thuis!

C. Welkom thuis in de gemeente Weert.
In elke gemeente waar Wonen Limburg bezit hebben, zet Wonen Limburg
leefbaarheidsmedewerkers en wijk- en complexbeheerders in, stimuleert Wonen Limburg
eigen beheer van bewoners, jaagt Wonen Limburg codperatieve vormen en
buurtondernemingen aan en zet Wonen Limburg het leefbaarheidsfonds in waarmee
Wonen Limburg bewonersinitiatieven ondersteunt. In de gemeente Weert zal Wonen
Limburg zich in 2019 onder andere richten op het ondersteunen van het initiatief ‘Keent
onderneemt’ en een bewonersinitiatief voor de realisatie van de zogenaamde
Hofjeswoningen. Ook het beschikbaar stellen van woonruimte voor inwoners die “moeilijk
plaatsbaar” zijn, wil Wonen Limburg samen met de gemeente Weert realiseren. Het is
namelijk een taak van zowel de gemeente als Wonen Limburg om iedereen te laten
wonen. Wonen Limburg heeft binnen de gemeente Weert met verschillende partners
regelmatig overleg over (ernstige) multidisciplinaire overlastproblematieken in het
zogenaamde vangnetoverleg. Omdat dit vangnetoverleg al een aantal jaren bestaat, lijkt
het ons zinvol om het functioneren hiervan te evalueren. Wonen Limburg verzoekt de
gemeente Weert om een dergelijke evaluatie binnen het vangnetoverleg te agenderen.
Voor meer informatie en voorbeelden verwijzen naar de bijgevoegde gemeentekaart en
naar maatschappelijkekaart.wonenlimburg.nl.

D. De uitgaven aan leefbaarheid
De uitgaven die Wonen Limburg doet aan het verbeteren van de leefbaarheid zijn soms
toe te wijzen aan een specifieke gemeente, omdat het project enkel in deze gemeente
wordt geimplementeerd. Soms zijn ze ook (nog) niet toe te wijzen aan een gemeente, omdat
Wonen Limburg nog niet weet waar het project wordt geimplementeerd of
omdat de implementatie meerdere gemeenten raakt.
Daarom heeft Wonen Limburg de totale leefbaarheidskosten onderverdeeld in drie
categorieén:

e Leefbaarheidsprojecten: middelen en projecten die -in samenspraak met
bewoners- ingezet worden in een specifieke gemeente. Wonen Limburg schat in
dat in 2019 in de gemeente Weert € 175.000 wordt geinvesteerd in
leefbaarheidsprojecten.

e Personeelslasten: voor onder andere de inzet van leefbaarheidsmedewerkers en
wijk- en complexbeheerders. De geschatte personeelslasten ten behoeve van
leefbaarheid in de gemeente Weert zijn € 618.000 in 2019.

e Algemene leefbaarheidsmiddelen: middelen en projecten die Wonen Limburg-
breed worden ingezet of waarvan de uitgaven afhankelijk zijn van de
bewonersvragen of leefbaarheidsincidenten. Deze kosten worden op basis van het
aantal vhe aan de gemeente Weert toegewezen. Wonen Limburg schat in dat in de
gemeente Weert in 2019 € 297.000 uitgegeven wordt aan algemene
leefbaarheidsmiddelen.

Wonen Limburg kan nu al aangeven dat het totaal aan leefbaarheidsuitgaven van Wonen
Limburg het in de wet genoemde basisbedrag van € 126,25 per daeb-woning gaat
overstijgen. Voor de gemeente Weert schat Wonen Limburg namelijk in dat in 2019 op
ongeveer € 210 per daeb-woning wordt uitgekomen. Omdat de gemeente Weert en de
huurdersorganisaties de leefbaarheid van de wijken net zo belangrijk vinden als Wonen
Limburg, gaat Wonen Limburg er vanuit dat de gemeente Weert ook in 2019 hiermee weer
kan instemmen.
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Afspraken leefbaarheid: welkom thuis!

1.

Wonen Limburg experimenteert in 2019 met een sterkere rol van huurders in
VVE's, het verbinden van partijen met elkaar in de wijk en het ondersteunen
van cofperatieve initiatieven. Wonen Limburg houdt oog voor bewoners die een
extra steun in de rug nodig hebben.
De wijk- en complexbeheerders van Wonen Limburg zijn gepland en ongepland
aanwezig in de wijken. Wonen Limburg helpt bewoners zelf voorstellen voor hun
wijk en buurt te doen, gericht op het verbeteren van de leefbaarheid. Tevens
ondersteunt Wonen Limburg initiatieven zoals het initiatief ‘Keent onderneemt’.
Samen met de gemeente wil Wonen Limburg woonruimte beschikbaar stellen
voor moeilijk plaatsbare bewoners.
Evaluatie van het vangnetoverleg wordt door de gemeente geagendeerd.
Wonen Limburg investeert in de gemeente Weert in 2019:

a. € 175.000 in leefbaarheidsprojecten.

b. € 618.000 in personeelslasten van leefbaarheidsmedewerkers en wijk-

en complexbeheerders.

c. € 297.000 in algemene leefbaarheidsmiddelen.
De gemiddelde uitgave in Weert per daeb-woning komt daarmee uit op ca.
€ 210 en overstijgt het in de wet genoemde basisbedrag van € 126,25 per
daeb-woning. De gemeente Weert en de huurdersorganisatie stemmen hiermee
in.

Weert, (datum)

dhr. G. Peeters

Stichting Wonen
Limburg

dhr. W. Hendriks

Huurders Advies Groep

dhr. P. Sebregts

Woningstichting
St. Joseph

A.A.M.M. Heijmans

gemeente Weert
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