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De samenleving is continu in beweging, terwijl de keuzes die wij maken
decennialang impact kunnen hebben op Enkhuizen. Met de kennis van nu
kijken we een aantal jaren vooruit en laten we onze strategie, structuur en
cultuur op elkaar aansluiten.

Onze missie blijft hetzelfde: voor iedereen passend en betaalbaar wonen
bereikbaar maken in een buurt waar je jezelf thuis voelt. We onderstrepen
het belang van samenwerking met de huurders, de gemeente en de
gemeenschap in zijn geheel. Zo bereiken we gezamenlijke doelen en
versterken we de sociale samenhang in onze stad.

Huiswaarts 2020-2025 beschrijft waar wij als Welwonen naar toe willen en
de stappen die wij daartoe willen zetten.

www.welwonen.nu
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Samenwerken

Samenwerken zit in het dna van Welwonen. Wij willen de publieke opgaven die voor ons liggen niet
alleen oppakken, omdat wij in partnerschap meer betekenisvol kunnen zijn voor de Enkhuizers.
Huiswaarts 2020-2025 dankt haar inhoud aan de inbreng van huurders, medewerkers, gemeente
en andere partners. Zij hebben hun ideeén gedeeld en feedback gegeven over wat Welwonen kan
doen. En ook over wat Welwonen moet doen om betere kwaliteitswoningen te leveren, bij te dragen
aan levendige gemeenschappen en een goede klantbeleving te kunnen realiseren.

Wij willen dit realiseren door onze strategie, structuur en cultuur op elkaar te laten aansluiten en
met de kennis van nu een aantal jaar vooruit te kijken. Wij doen dat met de zekerheid dat de
samenleving continu in beweging is, terwijl onze keuzes decennialang impact hebben op Enkhuizen.

In de kern blijft onze missie hetzelfde: voor iedereen passend en betaalbaar wonen bereikbaar
maken in een buurt waar je jezelf thuis voelt. Ons sociale werk gaat dan ook verder dan stenen en
cement. Wij onderstrepen daarom het belang van samenwerking met huurders, gemeente en de
gemeenschap in brede zin om onze gezamenlijke doelen te bereiken en de sociale samenhang van
onze stad te versterken.

Aanvullend op dit koersplan bekijken wij jaarlijks onze portefeuille en daarbij brengen we in beeld
wat er wijzigt en welke investeringen noodzakelijk zijn.

Uiteindelijk gaat het om het waarmaken van plannen en onze bijdrage aan Enkhuizen. Huiswaarts
2020-2025 beschrijft waar wij naar toe willen en de stappen die wij daartoe willen zetten. Wij danken
onze partners voor hun inbreng en zien er naar uit met elkaar te werken aan het realiseren van de
plannen.

Namens iedereen bij Welwonen!

Huiswaarts 2020-2025
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Onze uitgangspositie

Het is goed om de ontwikkelingen die van invloed kunnen zijn op onze opgave te monitoren.
Welwonen vervult binnen Enkhuizen een bijzondere rol als de grootste corporatie met bijna 2.300
woningen en als welzijnsorganisatie.

Samenwerking
De samenwerking met lokale partners is goed en de lokale verankering is sterk. Het unieke concept

van Welwonen voor wonen en welzijn draagt daaraan bij. Regionaal is er sprake van collegiale
samenwerking binnen het Platform West-Friese Woningcorporaties.

Huurdersbetrokkenheid

Er is een Huurders Adviesraad Enkhuizen (HAR E.) voor alle huurders in Enkhuizen. De Huurders
Adviesraad Enkhuizen, de gemeente Enkhuizen en Welwonen maken de prestatieafspraken.
Daarnaast zijn er nog verschillende huurdersvertegenwoordigingsorganen.

Financiéle positie
Het accent binnen de organisatie lag de afgelopen jaren op kostenreductie; de "tering naar de
nering" zetten. De financiéle positie is sindsdien verstevigd. De planmatige onderhoudskosten zijn

lager dan bij vergelijkbare corporaties. Tegelijkertijd zijn de kosten voor bouwen en regulier
onderhoud toegenomen.

Huiswaarts 2020-2025



Verduurzaming

Welwonen steunt het Klimaatakkoord waarin is afgesproken dat in 2050 alle woningen CO2 neutraal
zijn en een energielabel hebben van gemiddeld B. De energieprestatienorm van Welwonen is 1.68
(energielabel C) en ligt daarmee iets hoger dan het landelijk gemiddelde van 1.56. De eerste gasloze
woningen zijn opgeleverd en op bijna 10% van de woningen liggen zonnepanelen.

Woningvoorraad

Er is een tekort aan sociale woningen binnen Enkhuizen. De andere corporaties binnen Enkhuizen,
Mooiland en Vestia, willen hun bezit afstoten en/of niet uitbreiden. De kans bestaat dat woningen
verdwijnen uit de sociale voorraad. De beschikbaarheid van woningen is, ondanks een oplopende
wachttijd, landelijk gezien redelijk. Met een streefhuur van 67,2% van de maximaal redelijke
huurprijs zijn de woningen van Welwonen in vergelijking met het landelijk aanbod beter betaalbaar.
De mutatiegraad bij Welwonen is 6,8% en de woningen van Welwonen zijn gemiddeld bijna 40 jaar
oud.

Woonvisie Enkhuizen

De woonvisie van de gemeente dateert van 2014 en legt de focus op inbreiding, verduurzaming en
inspelen op de vergrijzingstrend.

Unieke ervaring

Welwonen heeft veel ervaring opgedaan met het bouwen voor (zorg) doelgroepen en het maken van
een combinatie met welzijnsvoorzieningen.

Huiswaarts 2020-2025
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Onze prognose

Huishoudprognoses en woonbehoefte-onderzoeken schetsen beeld Enkhuizen 2040

Enkhuizen groeit! Over twintig jaar is het aantal huishoudens naar verwachting met ongeveer 700
gestegen tot 9.200. De stad groeit niet alleen, ook de samenstelling verandert. Zo verdubbelt het
aantal 75+, terwijl het aantal 35- met een 25% afneemt. Het aantal gezinnen blijft gelijk en 70% van
de Enkhuizers woont in 2040 in een een- of tweepersoonshuishouden. Deze ontwikkeling beinvloedt
de sociale draagkracht van de stad. Wie zijn de mantelzorgers en de vrijwilligers van 2040?

Het straatbeeld van Enkhuizen verandert de komende decennia sterk en de behoefte aan woningen
wijzigt. In 2040 zijn circa 270 extra eengezinshuurwoningen nodig en 420 extra
huurappartementen met een lift. Er ontstaat in de aanloop naar 2040 een overschot van 400
huurappartementen zonder lift.

Het huidige woningaanbod sluit qua aantal en type niet aan bij de huishoudprognose en de

verwachte woonbehoefte in 2040. Welwonen heeft de opgave zich in te spannen om in de
tussenliggende twintig jaar een betere aansluiting te realiseren tussen vraag en aanbod.

Huiswaarts 2020-2025




Onze ambitie

Huiswaarts 2020-2025

Betere kwaliteit woningen

Alle bewoners van Welwonen verdienen
een woning die schoon, heel en veilig is.

De komende jaren zetten wij in op het
verbeteren, vernieuwen en duurzaam
onderhouden van ons woningaanbod.

Levendige buurten

Een wijk is levendig wanneer mensen
betrokken zijn, goed gedijen en de kans
krijgen om een rol te spelen in hun
gemeenschap.

We streven ernaar om bij te dragen aan
het welzijn van de bewoners in de wijk.

Tevreden bewoners

Welwonen legt verantwoording af aan
haar bewoners en de andere inwoners
vanh Enkhuizen.

Onze huurdersvertegenwoordiging
houdt ons hierin scherp. Wij kijken ook
naar hoe de inrichting van onze
organisatie kan bijdragen aan het
verbeteren van de bewonerstevreden-
heid.



Betere kwaliteit woningen

Alle bewoners van Welwonen verdienen een woning die schoon, heel en veilig is. De komende jaren
zetten wij in op het verbeteren, vernieuwen en duurzaam onderhouden van ons woningaanbod.
Vooral beschikbaarheid en betaalbaarheid bepalen de kwaliteit die bewoners ervaren.

Onze uitgangspunten:

e Vraag en aanbod
De prognoses zijn richtinggevend voor onze ontwikkelambitie. Daarbij is een nieuwe balans met
het aanbod voor de (zorg)doelgroep wenselijk.

e Vernieuwen

Hoog waar het kan, laag waar het moet. Wij updaten ons huurbeleid, waarin onder andere de
verkoop van eengezinswoningen wordt beperkt.

o Verbeteren
Wij verduurzamen onze woningen. Appartementen worden waar mogelijk getransformeerd naar
levensloopbestendige woningen met lift.

Huiswaarts 2020-2025 8



Ons plan:

Nieuwbouw

Tot 2040 zet Welwonen in op het realiseren van ruim 300 extra woningen. In de komende 5 jaar
voegen wij 64 woningen toe aan de woningvoorraad en starten wij in samenspraak met de
gemeente Enkhuizen de voorbereidingen voor huurwoningen in twee nieuwe woonwijken. We
verduurzamen 95 woningen en leveren gemiddeld een energielabel B.

Passend bij de prognoses worden 26 appartementen met lift gerealiseerd op het Westeinde. In de
Bloemenbuurt willen wij 28 appartementen met lift opleveren. Zwanenland willen wij transformeren
naar 20 levensloopbestendige appartementen met lift. In de Nieuwstraat realiseren wij
7 appartementen zonder lift en in de Westerstraat 217 komen 11 appartementen zonder lift.

Tot 2025 neemt het aantal eengezinswoningen door wijkvernieuwing met 25 af, daarom beperken
we de verkoop van dit type woningen. Wij starten de voorbereidingen voor de nieuwe wijken
Gommerwijk-West-West en Nijevoert met de inzet om gezinswoningen te realiseren.

Grondposities zijn beperkt, daarom behouden wij deze binnen de vesting. Buiten de vesting gaan
wij de hoogte in waar mogelijk.

We verduurzamen woningen onder andere via 100 keukenrenovaties en 87 vloerrenovaties. De
investeringen realiseren wij onder andere door de streefhuur meer in lijn te brengen met de
maximaal redelijke huurprijs en het landelijk gemiddelde.

Duurzaamheid

Welwonen verduurzaamt samen met de bewoner. Samen leveren we onze bijdrage aan een
duurzame toekomst van Enkhuizen.

Van alle huurders wordt een investering gevraagd. Met elkaar en voor elkaar dragen zij bij aan de
verduurzaming van de woningen. Daarmee realiseren wij duurzame nieuwbouwwoningen en
verduurzamen wij bestaande woningen. Bewoners ontvangen daardoor na de investering in hun
woning een lagere energierekening. Een lagere energierekening zorgt ervoor dat de verduurzaming
woonlastenneutraal kan plaatsvinden.

Westfriese zuinigheid is ook duurzaam. We leren van de ervaringen van andere corporaties, voordat
wij investeren en vervangen. Aanpassen of renoveren doen wij alleen wanneer het nodig is. Daarbij
hergebruiken wij wat mogelijk is. Bijvoorbeeld dakpannen. Keukens worden bij vervanging
standaard gasloos gemaakt en bij vloerrenovaties wordt altijd de isolatie verbeterd.

In 2025 hebben de woningen van Welwonen een gemiddeld energielabel B.

Huiswaarts 2020-2025



Levendige wijken

Een wijk is levendig als mensen betrokken zijn, goed gedijen en de kans krijgen om een rol te spelen
in hun gemeenschap. We streven ernaar om bij te dragen aan het welzijn van de bewoners in de wijk.
Welwonen wil kansen bevorderen die bijdragen aan een beter welzijn voor de bewoners, ook omdat
dit bijdraagt aan de leefkwaliteit van de wijk. Ons unieke samenwerkingsverband tussen wonen en
welzijn maakt het mogelijk hier goed op in te spelen. Onze bewoners behoren bovengemiddeld vaak
tot de kwetsbaren van de stad. Ze hebben een lager inkomen en worden vaker geconfronteerd met
beperkingen. We gaan nauwer samenwerken met bewoners om wijkgericht te kunnen werken. We
zetten daarbij in op het gebruik van de ‘Huizen van de Buurt’. Met |Jsselzand, Cayen en De Bonte
Veer hebben we positieve ervaringen.

Onze uitgangspunten:

e Vraag en aanbod
Wijken zijn divers en levensloopbestendig. Bij bewoners met speciale aandachtsbehoeften wordt
gekeken naar de sociale draagkracht van de wijk.

e Vernieuwen

Wij zetten in op het vergroten van wijkeigenaarschap onder huurders en alternatieve woonvormen
zoals Skaeve Huse.

e Verbeteren

De inzet op overlastbeperking wordt geintensiveerd en we zetten in op verhuisverleiding bij niet
passend wonen.

Huiswaarts 2020-2025 10
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Ons plan:
Vergroten wijkeigenaarschap en beperken van overlast

Natuurlijk wordt het karakter van een wijk, het 'eigen' van een buurt, bepaald door de bewoners. In
de komende vijf jaar zet Welwonen dan ook sterker in op het vergroten van wijkeigenaarschap onder
huurders en het beperken van overlast.

Samen met onze partners kijken wij naar de gebiedspotentie en de sociale draagkracht in de wijk om
te bepalen hoe wij van meerwaarde kunnen zijn. Huurdersvertegenwoordiging speelt daarin een
belangrijke rol.

We kiezen voor sociale projectbegeleiding in de ontwikkelfase van nieuwe projecten. Daartoe gaan
wij via opleiding en training collega's verder ontwikkelen.

We intensiveren de aanpak op overlastbeperking door een combinatie van het uitbreiden van het
aantal huisbezoeken, de ontwikkeling van alternatieve woonvormen zoals Skaeve Huse en het
stimuleren van welzijnsprojecten zoals de Woonschool.

We investeren in het verbeteren van de interne capaciteit om bewoners die risico lopen te herkennen
om daarmee onze partners in staat te stellen vroegtijdig hulp te organiseren. Wij gaan door met
Project Repair & Care.

We starten verhuisverleiding voor alleenstaanden in eengezinswoningen. Daarmee spelen wij in op
de vraag naar deze woningen en willen wij de wijkbewoning beter laten aansluiten bij de opzet zoals
bedacht voor de wijk.

We stimuleren bewoners gebruik te maken van de ‘Huizen van de Buurt’ als plek van ontmoeting en
verbinding. Hierbij doen we een appel op de gemeente om hierin een actieve rol te pakken.

We spannen ons in om wijkinitiatieven met onze partners mogelijk te maken. We gebruiken onze
maatschappelijke positie om bewoners te verbinden aan maatschappelijke initiatieven.

11
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Tevreden bewoners

Welwonen legt verantwoording af aan haar bewoners en de andere inwoners van Enkhuizen. Onze
huurdersvertegenwoordiging houdt ons hierin scherp. Wij kijken ook naar hoe de inrichting van
onze organisatie kan bijdragen aan het verbeteren van de bewonerstevredenheid.

Onze uitgangspunten:

e Vraag en aanbod
Wij verbeteren onze toegankelijkheid door onze digitale bereikbaarheid te verbeteren. Wij
standaardiseren waar mogelijk onze processen, zodat wij tijd vrijspelen voor maatwerk.

e Vernieuwen

Wij transformeren onze website, huurdersportaal en telefoonsysteem om beter in te spelen op de
behoeften van de bewoners.

e Verbeteren

Wij zorgen voor de juiste hulpmiddelen, systemen en ondersteuning om de competenties van de
collega's verder te ontwikkelen, zodat wij onze (toekomstige) bewoners beter van dienst kunnen
zijn.

Huiswaarts 2020-2025
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Ons plan:
Werkprocessen ontwikkelen, bewoner nog meer centraal stellen

De komende vijf jaar verbetert Welwonen de bewonerstevredenheid. Wij gaan aan de slag met ons
serviceniveau. Daarbij communiceren wij helder en leggen altijd uit waarom wij iets (niet) doen.

De uitkomsten van het bewonerstevredenheidonderzoek gebruiken wij als startpunt voor onze
ambitie om de tevredenheid te verbeteren. Daarbij zetten wij ook in op het verminderen van het
aantal klachten. Ook onderzoeken we de kwaliteit die bewoners ervaren in hun contact met
Welwonen.

Bewoners worden betrokken bij de ontwikkeling van de nieuwe website, het nieuwe huurdersportaal
en het nieuwe telefoonsysteem. Wij maken dankbaar gebruik van de vrijwillige inzet van bewoners
via de huurdersvertegenwoordiging om ons daarbij te adviseren.

Welwonen is een lerende organisatie. Via opleiding en training helpen wij collega's om hun
kwaliteiten verder te ontwikkelen en in het werkproces de bewoner nog meer centraal te stellen.
Daarbij kijken wij ook naar de inrichting van onze werkprocessen en ondersteunende systemen.

We maken gebruik van de ervaringen binnen en buiten de corporatiewereld om ervan te leren.

13
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Feedback om verder te ontwikkelen

Welwonen is een lerende organisatie en ontwikkelt zich samen met de bewoners. Feedback helpt
ons verder te ontwikkelen. Daarom starten wij een huurdersonderzoek en monitoren wij de
komende jaren de ervaring die bewoners hebben met Welwonen. Wij zijn ons ervan bewust dat de
mate van tevredenheid niet alleen wordt bepaald door het servicecontact met Welwonen. Een
beschikbare, kwalitatieve woning komt eerst.

Wij vertellen ons verhaal over hoe ons werk de bewoners, de buurt en de stad als geheel ten goede
komt. Daarbij zijn wij open en transparant over onze prestaties en ontwikkelingen, zodat wij ook
gerichte feedback kunnen ontvangen om van te leren. Wij gaan de komende jaren kijken hoe de
inrichting van onze organisatie eraan kan bijdragen dat de bewoner meer centraal komt te staan in
alles wat wij doen.

Structureel overleg met belanghebbenden

Welwonen voert in Enkhuizen de maatschappelijke taak uit om sociale woningbouw te realiseren en
beheren en hecht daarom groot belang aan een continue dialoog met haar omgeving. Huiswaarts
2020-2025 schetst een toekomstbeeld in de wetenschap dat Enkhuizen altijd in beweging is en
verandert.

Welwonen heeft structureel overleg met haar primaire belanghebbenden: de bewoners, onder
andere via de Huurders Adviesraad Enkhuizen. Daarnaast heeft Welwonen structureel overleg met
de Gemeente Enkhuizen als relevante belanghebbende partij en met de collega corporaties binnen
het Platform West-Friese Woningcorporaties (PWW). De dialoog is voorwaardelijk om te weten wat er
leeft, de haalbaarheid van onze ideeén te toetsen en om draagvlak te creéren voor onze opgaven.

Huiswaarts 2020-2025 I 14



Gebiedspotentie tot 2040

Zorgzone

Generatievriendelijke

met lift

Gestapelde bouw
met lift

Ontwikkeling, focus op
eengezinswoningen

Huiswaarts 2020-2025 a 15



Zorgzone — plus 62%

In deze zone is de groeipotentie binnen het Welwonen aanbod 62% aan levensloopbestendige
appartementen. Deze woonvorm groeitvan 115 naar 186.

Hoogbouwzone — plus 155%

In deze zone zit hoogbouwpotentie. Daarmee kan het aanbod van levensloopbestendige
appartementen worden uitgebreid van 56 naar 143.

Generatievriendelijke kern — 0

In de generatievriendelijke wijken is vooralsnog geen zicht op mogelijkheden om het bestaande
aanbod te vergroten.

Gestapelde bouw met lift = plus 19%

Deze zone geeft potentie tot verdichting. Het aanbod van levensloopbestendige woningen heeft een
uitbreidingspotentie van 94 naar 112.

Gezinszone — plus circa 200 woningen

In de nieuw te ontwikkelen wijken GommerwijkWestWest en Nijevoert zit een potentie tot het
ontwikkelen van circa 200 eengezinswoningen.

Buiten de zones = plus 17%

Buiten de geidentificeerde zones zijn er in Enkhuizen nog enkele uitbreidingsmogelijkheden. Het
gaat dan in potentie om een groei van 22 naar 126 woningen.

Huiswaarts 2020-2025
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Wensportefeuille

De huishoudprognose en behoefteonderzoeken zijn het uitgangspunt voor de wensportefeuille.

Samenstelling

SOORT VASTGOED idi Huidig %

Daeb' - woningen . 91,4% >91,7% >93%

Eengezinswoningen 1.276 56,8% >53% >50%
Appartement zonder lift 470 20,9% <20% <15%
Appartement met lift 501 22,3% >27% >35%
Daeb - maatschappelijk vastgoed 5 0,2% <0,2% <0,2%
Cayen 1 20% 20% 20%
Bonte Veer 2 40% 40% 40%
IJsselzand 2 40% 40% 40%
Niet-daeb - maatschappelijk vastgoed 14 0,6% <0,6% <0,5%
PMC 49 4 28,6% 28,6% 28,6%

Wielewaal 1 7,1% 7,1% 7,1%
Molenweg 9 64,3% 64,3% 64,3%

Niet-daeb - parkeervoorzieningen 193 7,8% <7,5% <6,3%

Kwaliteit

ENERGIELABEL idi Huidig %
A++

149 6,6 <5% 0%
53 2,4 <2 % 0%

G

T A .
Dienst algemeen economisch belang

Huiswaarts 2020-2025 17



Betaalbaarheid

SOORT VASTGOED Huidig  Huidig %

1.347 60% >60%* >60%*
_ 624 27,8% <27,5% <25%
i

11,6% >7,5% >10%

Commercieel 0,7% <5% <5%

*) Een stijging in het percentage betaalbare huurwoningen hangt samen met het doorstijgen van
de huurprijs en het bij mutatie weer terugplaatsen in daeb?®. Het gaat hier niet om toevoeging
van bezit.

2 Dienst algemeen economisch belang

Huiswaarts 2020-2025 l
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Transformatieopgave - samenstelling

Welwonen Enkhuizen Welwonen Welwonen
SAMENSTELLING situatie Prognose * 70% * 100% °*
01-01-2020 2040* 2040 2040

Totale Welwonen
woningvoorraad °

Eengezinswoningen

Appartementen
zonder lift

Appartementen
met lift

SAMENSTELLING 2020-2025

Eengezinswoningen -68 Bloemenbuurt
16 Bloemenbuurt

Appartementen zonder lift 7 Nieuwstraat
11 Westerstraat 217
20 Zwanenland
17 Timmerwerf

Appartementen met lift 28 Bloemenbuurt
26 Westeinde

36 Reigerweg

20 Zwanenland
25 Timmerwerf

64

3 Atrivé-onderzoek 2018

* Wanneer 70% van de plannen is gerealiseerd

> Wanneer 100% van de plannen is gerealiseerd

® Inclusief 144 duplexwoningen en exclusief verkoop van circa 15 woningen per jaar.

\ -

Huiswaarts 2020-2025
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Transformatieopgave - kwaliteit

KWALITEIT | TRANSFORMATIE 2020-2025
AA++ sloop-nieuwbouw
verduurzaming

A+ sloop-nieuwbouw 16 Bloemenbuurt
28 Bloemenbuurt
26 Westeinde

36 Reigerweg

25 Timmerwerf

verduurzaming

sloop-nieuwbouw -2 Bloemenbuurt
7 Nieuwstraat
11 Westerstraat 217

95 Bloemenbuurt
-3 Bloemenbuurt
-4 Bloemenbuurt
-17 Timmerwerf

-14 Bloemenbuurt
-7 Bloemenbuurt
-6 Bloemenbuurt
-20 Bloemenbuurt
-48 Bloemenbuurt
-31 Bloemenbuurt
-10 Bloemenbuurt

sloop-nieuwbouw -5 Bloemenbuurt

Huiswaarts 2020-2025



Transformatieopgave - betaalbaarheid

BETAALBAARHEID 01-01-2020 70% 2040

Totale woningvoorraad ’

Goedkoop

BETAALBAARHEID 2020-2025

Goedkoop -26 Bloemenbuurt

Betaalbaar 28 Bloemenbuurt
11 Westerstraat 217
25 Timmerwerf
-17 Timmerwerf
36 Reigerweg
-42 Bloemenbuurt
18 Westeinde

16 Bloemenbuurt
7 Nieuwstraat
8 Westeinde
64

7 Inclusief 144 duplexwoningen en exclusief verkoop van circa 15 woningen per jaar.

Huiswaarts 2020-2025 I

100% 2040

21
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