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VOORWOORD

Op zoek naar
duurzame samenwerking

Beste lezer,

Op zoek naar een duurzame samenwerking, de titel van dit jaarverslag 2010. De
omgeving waarin wij functioneren is de afgelopen jaren erg veranderd. De crisis
heeft op ons en op onze partners een immens effect. De noodzaak te bezuinigen
treft ons allen. Onze klanten, huurders/kopers en inwoners van Delft hebben
onder invloed van de crisis minder te besteden en verliezen soms hun baan. De
problematiek van schooluitval, jongerenoverlast, langdurige werkloosheid vraagt
nog meer dan anders onze aandacht.

Om onze ambities op duurzaamheid te halen, hebben wij partners nodig.
De mogelijkheid van corporaties om te kunnen investeren is verminderd.
De koopwoningen die in Delft gepland staan, worden niet meer kritiekloos
en snel gekocht en soms lukt het helemaal niet.

Geen reden voor droefheid. Het levert op dat wij veel zorgvuldiger moeten
nadenken over wat wij doen. Wij moeten met minder geld een beter resultaat
halen. Dat kan alleen door te kiezen en niet alles te doen. Ook door de
samenwerking te zoeken. Een samenwerking die duurzaam is, gebaseerd op
gedeelde doelen en die uitgaat van ieders kracht en kunde. Dat is een zoektocht
waarin wij elkaar moeten respecteren, vertrouwen en vasthouden.

Karin Schrederhof
Vestigingsdirecteur Woonbron Delft

“Wij moeten met minder geld een beter resultaat halen.
Dat kan alleen door te kiezen en niet alles te doen.
Ook door de samenwerking te zoeken. ”
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COPRODUCENT, PARTICIPATIE EN EXPLICIETE MAATSCHAPPELIJKE AGENDERING

De omgeving geeft ons
een ‘license to operate’

Succesbepalende factoren

® Wij zorgen voor expliciete maatschappelijke agendering
® Primaire belanghouders ervaren zeggenschap

® Georganiseerde bewoners ervaren zeggenschap

De complexe samenleving en het weerbarstige economisch klimaat vragen om
de meest uiteenlopende maatschappelijke prestaties. Los van de traditionele
kerntaak van het bouwen, beheren en verhuren van betaalbare woningen,
richten wij ons steeds meer op het investeren in de leefbaarheid in buurten en in
het welzijn van de mensen die er wonen. Dat kunnen wij niet alleen.

Expliciete maatschappelijke agendering zorgt ervoor dat bewoners en
professionele partners invloed kunnen uitoefenen op onze activiteiten.
Prestatieafspraken met onze partners zorgen ervoor dat mooie plannen tot
daadwerkelijke uitvoering ervan leidt. Jaarlijks leggen wij verantwoording af
over het gevoerde beleid en inspireren wij onze partners voor een gezamenlijke
focus voor het opvolgende jaar. Zo werken we hand-in-hand met gerichte
keuzes, lef en creativiteit aan de beste maatschappelijke prestaties.

Onze klanten moeten invloed hebben op hun eigen woonsituatie. Omdat we
steeds meer gemengd beheergebouwen hebben, moet ook hier de stem van

de huurders verankerd zijn. Dit jaar is voorzichtig gestart met een gefaseerde
invoering van een nieuwe participatiestructuur.

“Expliciete maatschappelijke agendering zorgt ervoor
dat bewoners en professionele partners invlioed
kunnen uitoefenen op onze activiteiten.”

PRESTATIEVERSLAG WOONBRON DELFT 2010



De Rotterdam als podium

Nog voor de officiéle openstelling ontvingen alle
vestigingen van Woonbron hun belanghouders en
samenwerkingspartners op het voormalige vlaggenschip
van de Holland Amerika Lijn.

Onder het motto Krachten bundelen was er een
minisymposium over Sociale kwaliteit, Integratie en Jeugd

en vonden er gespreksrondes plaats over de Effectenarena,
Ervaringen en inzichten en over het Historisch erfgoed.
Uiteraard was er aan het eind van het programma een
rondleiding voor onze gasten over het imposante schip.

Handen ineen voor
gerichte keuzes

In het voorjaar was de jaarlijkse verantwoordings- en agenderingsbijeenkomst
voor onze belanghouders en samenwerkingspartners. Na een terugblik op de
activiteiten in 2009, is gesproken over de richting van de samenwerking in
2011. De economische crisis raakt ons immers allemaal. ledereen kampt met
bezuinigingen en daarom is creativiteit nodig voor nieuwe kansen, die goed
zijn voor onze klanten en waarvan de hele stad en samenleving profiteert. De
inspanningen in de komende jaren richten zich daarom op de sociale thema’s
‘Houd kinderen op school’ en ‘Help mensen aan het werk’.

Effecten EU-verhuurbeleid

De wijze waarop de financiering van de corporatiesector in Nederland is ingericht,
is uniek. De institutionele beleggers spreken van oneerlijke concurrentie wat
aanleiding was voor het debat in de Europese Commissie. Dit heeft geresulteerd
in een Beschikking waarin de condities staan waarbinnen de woningcorporaties
staatsteun mogen ontvangen van de Nederlandse regering. Een wijziging van
de Woningwet wordt niet eerder dan 1januari 2012 verwacht. Daarom is er

een Tijdelijke regeling diensten van algemeen economisch belang toegelaten
instellingen volkshuisvesting ingesteld. Dit houdt onder meer in dat met ingang
van 1januari 2011 de sector 9o% van haar huurwoningen moet verhuren aan
huurders met een inkomen beneden de € 33.614. In 2010 voldoen we bijna aan
de gestelde 9o0%. Het vraagt om een stevige sturing om dit percentage ook de
komende jaren te kunnen blijven halen. Voor bepaalde inkomensgroepen, net
boven de genoemde grens, kan deze nieuwe regeling nadelige effecten hebben.
We gaan dit monitoren en —zo nodig — een lokaal verdelingsbeleid ontwikkelen
in samenwerking met de collega-corporaties.

“ledereen kampt met
bezuinigingen en daarom
is creativiteit nodig voor
nieuwe kansen, die goed
zijn voor onze klanten en
waarvan de hele stad en
samenleving profiteert.”

“Met ingang van 1 januari 20m
moet de sector 90% van haar
huurwoningen verhuren aan
huurders met een inkomen
beneden de € 33.614.”
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Regionale Prestatie
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Alhoewel in 2009 overeenstemming werd bereikt over de woningbouw- en
toewijzingsafspraken in de regio Haaglanden, vond in het voorjaar de formele
ondertekening plaats van de nieuwe set regionale prestatieafspraken 2010 tot en
met 2014. Ondanks de instabiele woningmarkt, kiezen partijen voor voortzetting
van de ingeslagen én succesvol gebleken koers richting een ongedeelde regio
waarin ook de lagere inkomensgroepen een passende woning kunnen vinden.
Afspraken over het toewijzen van sociale woningen en over de soorten en het
volume sociale nieuwbouw maken dit mogelijk. Uit de Jaarmonitor over de
eerste helft van 2010 verhuurden de zeventien aangesloten corporaties 6.555
woningen, waarvan 78% werd verhuurd aan de primaire doelgroep; de lage
inkomens. In Delft verhuren we zelfs iets meer dan 80% aan deze doelgroep en
89% aan de doelgroep met een inkomen tot € 33.614 per jaar.

Afspraken Lokale beleidsruimte Delft

In de regionale prestatieafspraken is ruimte voor lokaal beleid. van schaarste, leefbaarheid of doorstroming worden gebruikt om
Dit biedt corporaties en gemeenten de mogelijkheid om specifieke voorrang te geven aan specifieke groepen woningzoekenden. De
woonruimteverdelingsproblemen in de stad te kunnen oplossen. lokale beleidsruimte bedraagt maximaal 10% van het op jaarbasis
De huidige verdeelresultaten doen nu niet altijd recht aan de lokale  vrijkomend huuraanbod. Voor Delft gaat het dan om ongeveer 160
markt. In de praktijk kan de lokale beleidsruimte op grond woningen per jaar.

Bewoners te gast op
de Rotterdam

In het voorjaar ontvingen alle vestigingen van Woonbron ruim 3.000 bewoners
op De Rotterdam. Het waren klanten die zich op een bijzondere wijze inzetten
voor hun woongebouw, buurt of wijk of omdat ze prijswinnaar waren van een
puzzel in het bewonersblad Wonen. Vanuit Delft vertrokken zeven bussen met
415 bewoners naar de Katendrechtsekade, waar het schip ligt aangemeerd. Na
een warm welkom en een korte toelichting op de maatschappelijke rol van

het schip zoals de leerwerkplekken voor jonge mensen, de wijkontwikkeling,
het behoud historisch erfgoed en de huisvesting van mensen die tijdelijk
ondersteuning nodig hebben, trok het gezelschap nieuwsgierig eropuit. De
reacties waren enthousiast. Het schip heeft na dit bezoek ongetwijfeld nieuwe
ambassadeurs erbij gekregen.

“Het schip heeft na dit bezoek ongetwijfeld
nieuwe ambassadeurs erbij gekregen.”

PRESTATIEVERSLAG WOONBRON DELFT 2010



Samen voor betere buurt

Op dit moment werken we samen met 28 bewonerscommissies. Dit getal zal

in de jaren verder afnemen in verband met de verdere uitrol van de nieuwe
participatiestructuur in de gemengd beheercomplexen. Opmerkelijk dit jaar

was de actie van bewonerscommissie De Minstreel van de Fledderusbuurt in de
wijk Buitenhof. Op ludieke wijze presenteerde de commissie de resultaten van
het onderzoek onder buurtbewoners over hun waardering van het wonen in de
buurt door het uitreiken van een fles zure wijn aan de wethouder en Woonbron-
directeur. Aan ons is gevraagd het beheerplan op onderdelen bij te stellen en een
aantal zaken op te lossen voordat de woningen Te Woon worden aangeboden. De
commissie bezocht ook de gemeente en pleitte voor actie op het gebied van de
openbare ruimte en veiligheid.

Op een druk bezochte avond in buurthuis Het Buitenhuis zijn de huurders
geinformeerd over de enquéte en zijn de politie, de gemeente en Woonbron
ingegaan op de resultaten. Inmiddels zijn de toegangsdeuren naar de bergingen
beveiligd en de liften opgeknapt. De complexbeheerder, die vanaf juli op proef

in de wijk aan de slag ging, blijft ook komend jaar actief in de buurt en geeft
daarmee invulling aan het motto Thuis in de wijk.

“Op ludieke wijze presenteerde de commissie de resultaten van
het onderzoek onder buurtbewoners over hun waardering van
het wonen in de buurt door het uitreiken van een fles zure wijn
aan de wethouder en Woonbron-directeur.”

Themabijeenkomsten bieden diepgang rel P ERINGIEE

Dit jaar zijn verschillende themabijeenkomsten voor de leden van
de Delftse bewonerscommissies georganiseerd. Tijdens de eerste
werd ingegaan op het thema duurzaamheid en de maatregelen
die Woonbron neemt om de CO2-uitstoot de komende jaren flink
te reduceren. Duidelijk werd daarbij dat dat niet kan zonder de
medewerking van bewoners. In oktober werd aandacht besteed
aan prestatiegericht onderhoud. Na een algemene inleiding over
de verschillende vormen van onderhoud en de bedragen die daarin
omgaan, ging Smits Vastgoedzorg in op prestatiegericht schilderen.
Weliswaar een duidelijk verhaal wat desondanks toch veel vragen
losmaakte bij de aanwezigen.

Aan het einde van het jaar was er voor de bewonersvertegen-
woordigers van alle Woonbron-vestigingen een themabijeenkomst
over het concept-visiedocument Woonbron 2011 met daarin

onder meer de woonruimtebemiddeling, een presentatie van

de ervaringen met woonruimtebemiddeling via POL en welke
aanpassingen in de woonruimtebemiddeling nodig zijn door de
nieuwe Europa-beschikking. Dit keer was Delft aan de beurt om
iedereen vanuit Dordrecht, Rotterdam en Spijkenisse te ontvangen.

PRESTATIEVERSLAG WOONBRON DELFT 2010



Participatie nieuwe stijl

Intussen is bijna de helft van ons woningbezit in Te Woon gebracht. Parallel
voeren we in de Te Woon-complexen gefaseerd de nieuwe participatiestructuur
in. Dit houdt in dat ook de huurders van het betreffende woongebouw via de
VVE-structuur kunnen meepraten en —beslissen over hun woongebouw en
woonomgeving. In eerste instantie leek bij de bewonerscommissies weinig
draagvlak voor deze nieuwe vorm van participatie. Dit tij is inmiddels gekeerd
met name omdat er dit jaar veel energie is gestoken in de voorlichting over deze
nieuwe structuur. Eind 2010 is de nieuwe participatiestructuur in zeven VvE’s
ingevoerd.

Verenigde
Bewonersorganisatie Delft

De overkoepelende organisatie in Delft voor huurders en kopers is de Verenigde
Bewonersorganisatie Delft. De VBD houdt kantoor in de bedrijfsruimte in de
plint van de Artemisflat. In 2010 vergaderde de VBD vier keer met de directie
over onderwerpen zoals de huurverhoging 2010, de Te Woon-planning,
Strategisch Voorraadbeleid, Duurzaamheid, complexgewijze verkoop en de
algehele samenwerking. Naast de formele overlegstructuur zijn er verschillende
informele momenten waarop de voorzitter en het bestuur wordt bijgepraat over
ontwikkelingen. Alle overleggen vinden plaats in het kantoor van de VBD.Om

de leden van de bewonerscommissies te ondersteunen in hun commissiewerk,
organiseerde de VBD dit jaar in samenwerking met de Woonbond een cursus.

“Naast de formele overlegstructuur zijn er
verschillende informele momenten waarop
de voorzitter en het bestuur wordt bijgepraat
over ontwikkelingen.”

Bemiddeling loont

Ergernissen van mensen over hun woonomgeving zoals (geluids)overlast,

“ L] o0
woongedrag, huisdieren, enz. kunnen hoog oplopen. Wie er samen met zijn buur Wie er samen met Zijn buur

niet 'meer'uitkomt, k'am.kosteloos gebru'ikmaken van de diensten van het bu'reau niet meer Uitkomt, kan
Bemiddeling & Mediation. De corporaties en de gemeente betalen de rekening .

voor deze dienst. Partijen werken al enkele jaren naar tevredenheid samen kosteloos geerIkmaken van
met dlt'bureau. In 2010 zette Woonbron het bureau Bemiddeling & Medla'tlon de diensten van het bureau
23 keer in voor een burenconflict. In de meeste gevallen werden de onderlinge . . . . ’
verhoudingen weer genormaliseerd. BemlddEIlng & Mediation.
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Activiteiten Kristal naar
Woonbron Ontwikkelbedrijf

In 2001 was Woonbron (toen nog Delftwonen) een van de zes oprichters

van Kristal N.V. Deze onderneming verzorgde sindsdien de gebied- en
projectontwikkeling voor deze zes corporaties in de Randstad. Dat gebeurde in
aparte entiteiten, waarin de betreffende corporatie voor go% aandeelhouder
was. In het najaar besloot de aandeelhoudersvergadering tot ontbinding van
Kristal N.V. De door de economische recessie slinkende orderportefeuille en

de afnemende financieringsruimte bij de zes corporaties waren de aanleiding
hiervoor. Woonbron heeft nu een eigen ontwikkelbedrijf opgericht, waarbinnen

een deel van het voormalige Kristal-personeel haar projectontwikkeling voortzet.

Onder de scepter van Kristal zijn in Delft een aantal projecten ontwikkeld. De
herstructurering van Die Delfgaauwse Weye, de woonplannen Purper en Amber
in Poptahof, de nieuwbouw van verzorgingshuis Die Buytenweye, de nieuwbouw
De Groene Smaragd, het gebouwtje achter de Mozartflat en de nieuwbouw
Delfts Groen in Harnaschpolder Delft.

Wat gaan we in 2011 doen?

» We richten ons op samenwerking met belanghouders. De keuze voor de
samenwerking op twee thema’s: Houd kinderen op school en Help mensen
aan het werk, gaan we handen en voeten geven en operationeel uitwerken;

» Met onze bewonerscommissies en centrale bewonersorganisatie — VBD -
spreken we over de prioritering van onze uitgaven;

« De realisatie van de lokale en regionale prestatieafspraken.

PRESTATIEVERSLAG WOONBRON DELFT 2010



SUCCESVOLLE WOONMILIEUS

Het werken aan
woonplezier en
voordeurtrots

Succesbepalende factoren

® Geprofileerde, diverse woonmilieus realiseren

® Bewoners kiezen bewust voor een herkenbaar
woonmilieu

® Bewoners ervaren woonplezier

Het is plezierig thuiskomen in een goed onderhouden en betaalbare woning

in een buurt die schoon, heel en veilig is. Toch zijn wij ervan overtuigd dat

het woonplezier van onze klanten mede wordt bepaald door de sfeer en
samenhang in een buurt. Daarom werken we aan afwisselende woonmilieus
met ieder een eigen identiteit. Zo kunnen onze klanten bewust kiezen voor een
bepaalde buurt met zijn omgangsvormen en voorzieningen. Op deze wijze zijn
recent in de nieuwbouw van Poptahof en de Harnaschpolder Delft zichtbaar
onderscheidende woonmilieus gerealiseerd. Maar ook in de bestaande bouw
zoals aan het Dirk Costerplein.

In Poptahof, Buitenhof en Kuyperwijk werken we samen met onze partners

aan de uitvoering van de integrale gebiedsvisies. Het accent ligt hier vooral op
sociaaleconomische maatregelen.

Dit jaar hebben we ons strategisch voorraadbeleid geactualiseerd. Het vormt de
basis van onze koers om delen van de voorraad af te stoten, zodat wij ons meer
kunnen concentreren op de woongebieden die ons nodig hebben.

Om de voordeurtrots te vergroten, is ook dit jaar voortgezet met een aantal
maatregelen zoals portiekafsluiting, de aanpak van bergingen en het lik-op-stuk
beleid. In de kwetsbare wijken leidt deze aanpak - weliswaar met veel inspanning
- tot een beter woonmilieu en hopelijk tot meer tevredenheid bij de bewoners.

“Het woonplezier van onze klanten wordt mede bepaald door
de sfeer en samenhang in een buurt. Daarom werken we aan
afwisselende woonmilieus met ieder een eigen identiteit.”

PRESTATIEVERSLAG WOONBRON DELFT 2010



Wonen zoals je bent « .
Wij werken met gebiedsvisies en beheerplannen. Woningzoekenden kunnen zich Wonlngzoekenden kunnen

hierdoor eerst goed oriénteren op het woonmilieu van de wijk of buurt en het ZiCh eerst goed oriénteren OP

woongebouw om vervolgens een bewuste keuze te kunnen maken om hier te

oge (1] ”
gaan wonen. Een kanttekening hierbij is de krapte op de sociale woningmarkt in het woonmilieu van de lek

deze regio die een échte vrije keuze in Delft beperkt.

Trots op Delfts Groen

Wonen in de rust van een dorp en de dynamiek van de stad binnen handbereik, is
de belofte van het wonen in de fraaie nieuwbouw van Delfts Groen. De architect
heeft in zijn ontwerp ingespeeld op de wensen en behoeften van mensen die het
fijn vinden om samen met hun buren iets van hun woonomgeving te maken. Zo
bevinden zich de voordeuren van de meeste woningen aan het binnenterrein en
ontmoeten buren elkaar hierdoor als vanzelfsprekend. Delfts Groen bestaat uit
144 koop- en huurwoningen (Te Woon) in drie woonplannen. Het binnenterrein
van elk woonplan ademt een eigen sfeer; levendig, waterrijk of speels.

Aan het eind van dit jaar zijn al onze woningen in deze nieuwe Delftse wijk
Harnaschpolder opgeleverd. Een eerste analyse van de leefstijltests toont aan
dat we met de beschrijving van de woonsfeer de beoogde doelgroep hebben
aangetrokken. Sinds de oplevering zijn we meteen gestart met een tijdelijk
intensief complexbeheer, zodat hier een gemeenschap ontstaat die zich op
termijn zelf kan reguleren. Het beheerplan vormt hiervoor de basis, maar het zijn
uiteindelijk de bewoners die het met elkaar moeten doen.

Weer een mooie ‘zwaan’

De flat aan het Dirk Costerplein dateert uit 1967. De flat had een sobere
uitstraling en oogt kolossaal met zijn zeventien verdiepingen in de hoogbouw
en negen verdiepingen in de laagbouw. Door de jaren heen was het wonen

in deze flat minder populair geworden met name door de verscholen entree,
het gedateerde uitrustingsniveau in de woningen en het aangetaste beton
van de galerijen en borstweringen. Om dit tij te keren, hebben we in 2009 tot
begin dit jaar een grootschalige renovatie uitgevoerd aan zowel de binnen-
als de buitenzijde van de flat. Met de nieuwe allure van de Dirk Costerflat en
het verbeterde wooncomfort in de woningen willen we meteen een nieuwe
doelgroep aantrekken, namelijk de startende koper die eigentijds wil wonen in

een stedelijk milieu. Uit de leefstijltests onder de nieuwe bewoners blijkt dat we i = d - . ' T o~
grotendeels in deze missie zijn geslaagd. Lees in het hoofdstuk Keuzevrijheid en e J__F_ - i _L""'&— -
zeggenschap over de aanpak en de resultaten. I A S T SN L 2 *m
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Dirk Costerplein genomineerd voor Le Compteprijs

De historische vereniging Delfia Batavorum nomineerde dit jaar de Dirk
Costerflat, samen met vier andere Delftse projecten, voor de Le Compteprijs
2009. Deze prijs wordt jaarlijks uitgereikt aan een persoon of instelling die voor
een verfraaiing van het Delftse stadsbeeld heeft gezorgd. De motivatie van Delfia
Batavorum was als volgt.

‘Woningcorporatie Woonbron transformeerde de flat in 2009 tot een zichtbaar
monument voor de schrijver Dirk Coster. In het kader van een grootscheepse
renovatie van de flat werden de borstweringen van de galerijen aan alle zijden
van de flat voorzien van glazen platen, waarop door middel van zeefdruk citaten

van Dirk Coster zijn aangebracht. Enkele tekstregels worden bij duisternis
verlicht door middel van LED-verlichting, waarvoor de energie wordt opgewekt
door zonnepanelen aan de zuidgevel van de flat. Door de teksten aan te
brengen, krijgt een belangrijk Delfts schrijver die veel over Delft schreef er een
bijzonder monument in de stad bij. Het project getuigt volgens de jury van grote
vindingrijkheid, waarmee op een unieke moderne wijze een Delfts historisch
persoon wordt geéerd.”

Uiteindelijk is dé prijs naar een ander prachtig project gegaan. De publiciteit
rondom deze nominatie heeft in ieder geval de reputatie van de flat een positieve
impuls gegeven.

Masterplan Poptahof
onder de loep

In de projectorganisatie Poptahof werken we sinds 2003 met de gemeente
samen aan de vernieuwing van Poptahof. Er is inmiddels op fysiek en sociaal
vlak veel bereikt. Met name de oplevering van het Poptapark en de eerste
nieuwbouw van Purper heeft de buurt een positieve impuls gegeven. Dit jaar is
de samenwerkingsovereenkomst tegen het licht gehouden. Duidelijk is dat de
doelstellingen die ooit voor Poptahof zijn geformuleerd nog steeds van kracht
zijn. De wijze waarop die doelstellingen worden gerealiseerd, moet worden
aangepast. Lopende 2011 krijgt deze aanpak vorm.

Dank je wel De Zwaluw

Met een bloemenode vanuit een speciale ‘bloemenhelikopter’ namen (oud)
bewoners op bijzondere wijze afscheid van de woningen van en nabij
woongebouw De Zwaluw in Poptahof. Zij maken plaats voor de nieuwbouw
van Amber, het volgende woonplan in de vernieuwing van de buurt. De
bloemenregen is een waardig eerbetoon aan de gebouwen die sinds de jaren
zestig van de vorige eeuw huisvesting boden aan veel bewoners. Tussen de
muren is jarenlang veel lief en leed gedeeld.
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Gewaagde start bouw Amber

Nog op de valreep van het jaar werd op spectaculaire wijze het officiéle
startsein gegeven voor de bouw van het tweede woonproject in Poptahof,
Amber. In de nieuwbouw van Amber komen 151 woningen, onderverdeeld in
vrije sector koop en Te Woon (koop of huur) en vrije sector huur. Ook komen
er 8 bedrijfsunits en een kinderopvang voor stichting Octopus. De oplevering
wordt eind 2012 verwacht.

Ondanks de huidige economische tegenwind zijn de gemeente en
Woonbron — mede dankzij de partners Syntrus Achmea, ERA Contour en de
stimuleringssubsidie van VROM - erin geslaagd te kunnen blijven investeren
in de kwaliteit van wonen, ondernemen en recreéren in Poptahof. Goed voor
bewoners en ondernemers, goed voor de stad.

“In de nieuwbouw van Amber komen 151
woningen, onderverdeeld in vrije sector
koop en Te Woon (koop of huur) en vrije
sector huur. Ook komen er 8 bedrijfsunits
en een kinderopvang.”

Buitengewoon goed Buitenhof

Er is werk aan de winkel in de Delftse wijk Buitenhof. De wijk heeft mooie
kwaliteiten als woon-, werk- en recreatiegebied. Vervelende incidenten zetten
de wijk negatief op de kaart. Dit tij willen niet alleen wij graag keren, ook het
Rijk die dit jaar een subsidie van twee miljoen euro heeft toegekend om de
aanpak voor deze wijk een extra impuls te geven. De gebiedsvisie voor de Gillis
was onderdeel van de aanvraag voor deze overheidssteun voor 4o0+wijken.

De gemeente Delft en zestien maatschappelijke organisaties, waaronder de
Delftse woningcorporaties, werken sindsdien samen onder het motto ‘Op weg
naar een buitengewoon goed Buitenhof’ aan thema’s zoals de kwaliteit van
de woningvoorraad, de leefbaarheid en de sociaaleconomische positie van
bewoners.

Bijzondere presentatie

De Commissie ‘budget 40+ wijken’ merkte de bijzondere de schooldirecteur, de corporatiedirecteur en de

presentatie van Delft in haar eindadvies aan de minister op. gemeenteambtenaar.” De Commissie was onder de indruk dat
Een bewoonster van Buitenhof stelde de Delftse delegatie vooraan  een bewoonster het woord voerde en niet een wethouder of

de Commissie en sprak de woorden: “Ik woon in de wijk Buitenhof burgemeester, zoals bij andere presentaties gebruikelijk was.
en daar moet van alles gebeuren. Ik heb vandaag meegenomen:
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Foto van de Kuyperwijk

Verontrustende signalen op het gebied van beheer en onderhoud zijn aanleiding
geweest voor het onderzoek dat in 2009 is uitgevoerd in de Kuyperwijk. Daarin
zijn de ‘gebruikers’ van de buurt geinterviewd om van hen te horen wat zij van de
Kuyperwijk vinden. Een ruim 60 pagina’s tellende rapportage is het resultaat van
het onderzoek, dat begin dit jaar werd afgerond. In de zomer is een samenvatting
van ‘de foto van de Kuyperwijk’ gemaakt en uitgebracht in een mooi gedrukt
naslagwerk. Het is gestuurd naar alle mensen die hieraan hebben meegewerkt.
Ook naar alle in de buurt actieve professionele organisaties om hen inspiratie te
bieden om de handen ineen te slaan voor een verdieping van het wijkcontract en
samen verder te werken aan een beter woon- en leefklimaat in de Kuyperwijk.
Vooruitlopend hierop heeft Woonbron dit jaar een complexbeheerder in de buurt
aangesteld die toezicht in haar woongebouwen houdt op schoon, heel en veilig.

Meer gebiedsfocus

Woonbron zit in een continu proces van optimalisatie van haar
vastgoedportefeuille. Ook wil zij kunnen blijven investeren in de kwaliteit van
het wonen, werken en leven in de stad. Om deze redenen, maar ook om meer
gebiedsgericht te kunnen concentreren, is dit jaar de vastgoedportefeuille onder
de loep genomen op basis van het herijkte strategisch voorraadbeleid. Daarin

is onderzocht welke woongebouwen volkshuisvestelijk wel of niet relevant zijn,
eventueel afgestoten kunnen worden of waar juist versterking nodig is. Met
name de versnippering van het bezit in de binnenstad is vanuit beheeroogpunt
niet ideaal. Collega-corporatie DUWO kocht in het najaar 76 woningen aan de
Molslaan, de Broerhuisstraat, de Koornmarkt-Molstraat en Buitenwatersloot.
Voor de bewoners verandert hierdoor eigenlijk niet veel. Alleen krijgen zij
studenten als nieuwe buren, zodra er iemand verhuist.

Foto van de Kuyperwijk

“De vastgoedportefeuille
is onder de loep genomen
op basis van het herijkte
strategisch voorraadbeleid”




Politiek omarmt idee van
regelvrije zone

Samen met ERA Contour en TCN werken we aan een transformatiestrategie
voor het ‘Kabeldistrict’. Dit voormalige terrein van de Kabelfabriek (een
vierkante kilometer groot) langs de Schieoever noord, willen we door de jaren
heen geleidelijk transformeren naar een veelzijdige wijk waar gewoond,
gewerkt en geleefd kan worden. Deze aanpak, organic urbanism, heeft als
voordeel dat tijdens het proces eenvoudig ingespeeld kan worden op trends

en ontwikkelingen op de markt. Er ligt immers geen vastomlijnd plan. Op deze
wijze kan het Kabeldistrict meegroeien en veranderen naar de behoefte van zijn
bewoners en ondernemers op een bepaald moment. Het is een vernieuwende
manier van ontwikkelen die heel goed past in de nieuwe economische realiteit.

Intussen moet deze locatie meer ‘kleur’ krijgen door bedrijvigheid en allerlei
initiatieven en langzaamaan toegroeien naar zijn status van woon-werkwijk.
Maar hoe ontwikkel je op organische wijze een dynamische stadswijk? Over
deze vraag debatteerden dit voorjaar de politiek, universiteit en bedrijfsleven

op locatie. Er werden spraakmakende voorstellen gedaan zoals regelvrije

zone, experimenteergebied, zo min mogelijk regels met afspraken over het
eindresultaat en goede verbindingen naar de TU. De ontwikkeling van de
Schieoever staat pas over een aantal jaren gepland. In 2010 zijn afspraken
gemaakt over de inhoud van het plan, de samenwerking tussen de partijen en is
de transformatiestrategie in een fraai vormgegeven magazine uitgebracht.

“Deze aanpak, organic urbanism, heeft als voordeel dat
tijdens het proces eenvoudig ingespeeld kan worden op
trends en ontwikkelingen op de markt.”

Nigyys brief

8Lt 5,

Magic mix aan de Bizetstraat 5o

Het voormalige schoolgebouw aan de Bizetstraat bood de afgelopen vier jaar
huisvesting aan een zeer groot gezin dat er begeleiding kreeg. Eind vorig jaar
kwam het gebouw leeg en zijn we op zoek gegaan naar een nieuwe huurder.
Een goede match is gemaakt met kinderopvang Octopus, die sinds dit jaar in dit
gebouw een Buitenschoolse Opvang (BSO) exploiteert. Ook stichting School’s
Cool is inmiddels op deze locatie neergestreken. De overstap van het basis- naar
het voortgezet onderwijs is ingrijpend voor kinderen en hun ouders. School’s
Cool biedt mentoren die brugklassers ondersteunen. Het is gericht op het
voorkomen van schooluitval en het vergroten van de kansen van leerlingen in
het voortgezet onderwijs. Het contact met School’s Cool werd vorig jaar gelegd
tijdens de Delftse Beursvloer. Last but not least werd in het najaar het initiatief
‘Samenspel’ aan het aanbod in de Bizetstraat toegevoegd. Hierin worden
kinderen in de leeftijd tussen twee en vier jaar gestimuleerd in hun ontwikkeling.
In deze aanpak spelen ook de ouders een belangrijke rol.
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Creatief hart Broedplaats
Poptahof klopt

Dit jaar zijn in de hoogbouw van het eerste woonplan Purper acht werkunits
in gebruik genomen door kunstenaars en andere (startende) creatieve
ondernemers. In het concept Broedplaats Poptahof werken zij verder aan hun
talent en groeien zij toe naar zelfstandig ondernemerschap. Deze vorm van
bedrijvigheid in de plint zorgt bovendien voor een verlevendiging van het
woongebied. Van de Broedplaats-ondernemers wordt verwacht dat ze bewust
kiezen voor Poptahof en hun creativiteit ook voor de buurt inzetten met o.a.
gratis workshops voor Poptahofbewoners. De omgeving is inspirerend, de
huurprijs is aantrekkelijk. Omdat in Poptahof nog volop wordt verbouwd, geeft
Woonbron gedurende drie jaar een korting op de huurprijs. De ondernemers
kunnen in die periode hun bedrijf opbouwen. In het najaar werd Broedplaats
Poptahof feestelijk ingeluid in de stad.

Van de straat naar de
sportschool

In de bedrijfsruimte in de torenflat Bieslandsekade trok dit jaar de stichting
Muay Thai Delft. Deze stichting geeft les in Thaiboksen, een intensieve sport
waar het niet alleen draait om conditie en kracht, maar ook om zelfvertrouwen
en doorzettingsvermogen. Jongens van de straat discipline en respect bijbrengen,
daar draait het bij Muay Thai om. Als je meer discipline en zelfvertrouwen hebt,
helpt je dat ook buiten de sportschool. Je gaat beter je best doen op school,
luistert beter naar je ouders. Je leert geduldig te zijn en jezelf te beheersen.
Samen met de jongeren heeft de stichting Muay Thai de ruimte geschikt
gemaakt voor de trainingen. Sindsdien komen hier wekelijks ongeveer zestig
jongeren sporten.
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De kracht achter schoon,
heel en veilig

Goed en intensief beheer van de woningen en van de woonomgeving

blijken de bewoners zeer te waarderen. De zichtbare aanwezigheid van onze
complexbeheerders leidt bij hen tot meer begrip voor de noodzaak van schoon,
heel en veilig. Het geeft ons een beter beeld van wat er leeft in de buurten
waardoor we adequaat betekenis kunnen geven aan Thuis in de Wijk. De
complexbeheerders geven dagelijks invulling aan ons lik-op-stukbeleid en treden
direct op als er zaken gebeuren die de leefomgeving negatief beinvloeden.

In aanvulling op de vijf complexbeheerders zijn in 2010 in het kader van
reintegratietrajecten twee stagiairs als complexbeheerder aan de slag gegaan in
de Kuyperwijk, de Krakeelpolderbuurt en de Fledderus. En ook in Delfts Groen is
een complexbeheerder aangesteld om vanaf de eerste bewoning samen met de
bewoners aan een prettige leefomgeving te werken.

Nieuwe bewoners betalen voor deze dienst. Omdat de complexbeheerders

ook kleine reparaties uitvoeren, dragen zij bij aan een beperking van de kosten
van het dagelijks onderhoud. Dit jaar is de wijkpost Gillis verhuisd naar de
Chopinlaan en zijn nieuwe wijkposten geopend in de Krakeelpolder en in

Delfts Groen.

Meer veiligheid door sociale en
fysieke aanpak

In vervolg op de aanpak in 2009 zijn ook dit jaar aan de Reinier de Graafweg
enkele portieken gemoderniseerd en afgesloten. De bewoners betalen hiervoor
een kleine huurverhoging. Wij vinden het belangrijk dat onze bewoners trots
kunnen zijn op hun woning en woongebouw. Daarom is ook dit jaar veel energie N :
gestoken in het uiterlijk van de bergingsgangen en de algemene toegangen. Zo : g — EE___
heeft De Vliegende Brigade hier heel veel liters verf op de muren aangebracht. . ;

Dit verfraait niet alleen het uiterlijk, ook de verlichting komt hierdoor beter

uit wat ervoor zorgt dat de bewoners zich veiliger voelen. De nieuwe entree

is een mooi voorbeeld van voordeurtrots. Vanaf binnenkomst in het gebouw

voel je je nu welkom en veilig. Niet in de laatste plaats door de nieuwe LED-
verlichting in de bergingsgangen en op de galerijen. Ondanks de afnemende
financiéle mogelijkheden zullen we ook het komend jaar doorgaan met dit soort
maatregelen. Ze zijn zichtbaar en worden door onze bewoners zeer gewaardeerd.

“Wij vinden het belangrijk dat onze bewoners trots kunnen zijn op hun woning
en woongebouw. Daarom is ook dit jaar veel energie gestoken in het uiterlijk
van de bergingsgangen en de algemene toegangen.”
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De kwaliteit van onze woningen

Technisch beheer

Sinds dit jaar werken we met vraaggestuurd onderhoud voor keukens,
toiletten en badkamers. De klant hoeft hierdoor niet af te wachten wanneer

er een vernieuwing voor zijn woning in de planning staat en kan zelf initiatief
nemen door voor dit onderhoud een aanvraag te doen. Aan de hand van de
criteria kan de klant kosteloos deze zaken laten vervangen of kan hij de restant
(technische) levensduur afkopen. Het is ook mogelijk om extra luxe aan te
brengen waarvoor de klant apart betaalt. In 2010 zijn op deze wijze ruim 100
aanvragen gehonoreerd, waarvan 60% keukens. Na de zomer is deze werkwijze
geévalueerd en definitief ingevoerd. In 2011 voegen we ook de cv-vervanging aan
het vraaggestuurd onderhoud toe.

Rookmelders Valbeveiliging
Op basis van het onderzoek naar de risico’s van brandoverslag zijn In 2010 zijn in veertien complexen valbeveiligingsintallaties
dit najaar in negen complexen rookmelders geplaatst. Het gaat om aangebracht. Deze post bedroeg in totaal € 100.000.

572 woningen. De totale kosten hiervan bedragen € 27.000.

Planmatig

In 2010 zijn 79 planmatig onderhoud werken uitgevoerd voor ruim € 1,8 min.
Daarnaast hebben we voor de Verenigingen van Eigenaars 24 werken
gerealiseerd. In 2010 zijn we gestart met de koppeling van duurzaam-
heidsmaatregelen aan ons planmatig onderhoud. Denk hierbij aan het
vervangen van hydrofoorinstallaties, het aanbrengen van CO2 gestuurde
mechanische ventilatie en het aanbrengen of verbeteren van dakisolatie.

“In 2010 zijn 79 planmatig onderhoud werken uitgevoerd
voor ruim € 1,8 min.”
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Niet planmatig

In 2010 voerden we ongeveer 9.000 reparatieverzoeken uit en in 765 woningen
vond mutatieonderhoud plaats voordat ze aan de nieuwe klanten werden
aangeboden. Het budget voor deze activiteiten is € 1,9 min, gemiddeld € 2.400
per mutatiewoning. In 2010 is in een aantal mutatiewoningen getest met

de toepassing van duurzaamheidsmaatregelen. In 2011 wordt deze aanpak
voortgezet.

Technisch VVE-beheer

We voeren dit jaar voor 36 Verenigingen van Eigenaars het technisch beheer

uit. Dit houdt in dat we voor de betreffende VvE’s zowel het planmatig als het
dagelijks onderhoud verzorgen in samenwerking met Triant en Vastgoed service.
Op dit moment zijn er vijf opzichters die het technisch beheer van de VvE'’s
voeren. In 2011 gaan we de dienstverlening op dit vlak verder professionaliseren.

Opplussen op maat

Vanuit een subsidieregeling stelt de gemeente Delft een bedrag aan de
corporaties beschikbaar om maatregelen in de woning te treffen zodat ouderen
langer in hun eigen woning kunnen wonen. Onder de titel Opplussen op Maat
worden eenvoudige maatregelen genomen om de woning beter toegankelijk
te maken en in de woning hulpmiddelen aan te brengen zoals beugels in het
toilet of in de douche. Woonbron werkt graag daaraan mee en neemt 50% van
deze kosten voor haar eigen rekening. Het is immers goed als onze bewoners
langer tevreden in hun woning kunnen blijven wonen. Dit jaar is er voor bijna

€ 300.000 aan maatregelen uitgevoerd waarvan dus de helft door de gemeente
en de helft door Woonbron is betaald. Of dat de komende jaren nog zo zal blijven,
is afhankelijk van de bij de gemeente beschikbare financiéle middelen.

Wat gaan we in 2011 doen?

Herijken beheerplannen aan nieuw strategisch voorraadbeleid;

- Start renovatie Van der Lelystraat e.o.; 108 woningen met expliciete aandacht
voor duurzaamheid;

In de vierde fase vijf portieken aan Reinier de Graafweg afsluiten;

« Vervanging cv-ketels toegevoegd aan vraaggestuurd onderhoud;

« Bouw tweede woonplan Poptahof, Amber;

Meer integreren van duurzaamheid in onderhoud;

» Meerjarenonderhoudsplanningen van VvE’s meer realistisch/praktisch
opstellen.
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WEERBARE WIJKEN EN LEEFBAARHEID

De (tijdelijke) extra
zorg voor wijken

Succesbepalende Factoren:

® Bewoners zijn tevreden met de leefbaarheid in hun buurt

® De bewonerspositie (sociaaleconomisch en
maatschappelijk) is verbeterd in de aangewezen wijken

Dichtbij en betrokken werken wij aan de leefbaarheid in onze woongebouwen
en hun buurten en daarmee ook aan het vergroten van het woonplezier van
onze klanten. Woonplezier begint bij een veilige, hele en schone woonomgeving.
Maar hoeveel plezier heeft een bewoner die het niet voor de wind gaat? Een
steun in de rug en oprecht betrokken aandacht zijn dan vaak de ingrediénten
voor verandering. Daarom nemen wij graag in ons netwerk het voortouw

om trajecten op te starten gericht op het sociale welzijn van mensen. In

onze overtuiging staat namelijk een mix van fysieke, sociale en economische
maatregelen garant voor een leefbare wijk met ontplooiingsmogelijkheden voor
huidige en toekomstige bewoners.

We zien in het huidige weerbarstige economische klimaat dat steeds meer
mensen moeite hebben de eindjes aan elkaar te knopen en dat het op tijd
betalen van de huur moeilijk is. Om een huisuitzetting te voorkomen, voeren wij
een actief incassobeleid. Daarin zijn persoonlijk contact, het tijdig treffen van een
financiéle regeling en het zoeken naar structurele oplossingen de rode draad.
Die aanpak werkt!

“In onze overtuiging staat een mix van fysieke,
sociale en economische maatregelen garant voor
een leefbare wijk met ontplooiingsmogelijkheden
voor huidige en toekomstige bewoners.”
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Meer maatwerk als laatste kans

Halverwege het voorgaande jaar beéindigden de corporaties en de gemeente

de samenwerking in het convenant Laatste Kans Beleid (LKB). Desondanks blijft
het voor ons een hard uitgangspunt dat een gezin met kinderen in principe niet
wordt uitgezet tenzij er écht geen enkele andere mogelijkheid is.

In 2010 zijn slechts een paar gezinnen extra begeleid om via gerichte budgethulp
en ondersteuning een ontruiming te voorkomen. Ze zijn daarbij verwezen naar
instanties zoals Meldpunt Bezorgd!, de Financiéle Winkel van Delft, PerspeKtief,
Kwadraad en Stoed. leder individueel geval kreeg een maatwerkoplossing.

In 2010 zijn ook alle lopende zaken uit het Laatste Kans Beleid geévalueerd.

Dit heeft tot een aanzienlijke schoning geleid van het aantal huurders dat ten
onrechte op onze kosten budget- en/of woonbegeleiding krijgt. Dit kwam omdat
er in het LKB te weinig aandacht was voor het beéindigen van het traject als een
huurder weer in staat was het zelf te doen. Veel van de begeleiding vindt nu plaats
vanuit de AWBZ, de bijzondere bijstand of de Wmo wat de juiste plekken zijn.

Met Humanitas Delft hebben we een afspraak gemaakt dat wij onze klanten,
waarvan wij het vermoeden hebben dat ze ondersteuning kunnen gebruiken

bij hun financiéle administratie, naar hen doorverwijzen. De vrijwilligers van
Humanitas gaan vervolgens samen met de bewoner de boel weer op orde brengen.

Minder huisuitzettingen in 2010

In 2010 hebben wij 43 huisuitzettingen in gang gezet vanwege een
huurachterstand of een overlastdossier. Dat is 28% minder dan in 2009. Een
opvallende daling in deze tijd van economische crisis waarin steeds meer
mensen in financiéle nood raken. Wij willen voorkomen dat deze mensen een
zodanige huurachterstand opbouwen dat huisuitzetting onvermijdelijk wordt.
Daarom voeren we een alert incassobeleid in combinatie met een achter-de-
voordeuraanpak. Het aantal mensen dat aanklopt voor een betalingsregeling is
dit jaar met 27% toegenomen.

Hennepkwekerijen te lijf

Hennep kweken in huis, op balkon of in de tuin. Het komt nog heel vaak voor.
Het is niet alleen ongewenst en strafbaar, het is ook erg gevaarlijk. Doordat er
veelal illegaal water en elektriciteit wordt afgetapt, is het risico op kortsluiting
en brand groot. Woonbron zet zich daarom samen met de politie extra in om
hennepplantages met wortel en al uit te roeien. In 2010 zijn in onze woningen
zes hennepkwekerijen opgerold. In alle gevallen starten we een procedure

om de huurovereenkomst te ontbinden op grond van wanprestatie. Hiervoor
is een procesverbaal nodig en daarom is de medewerking van de politie van
groot belang. Sinds het Hennep-convenant dat in 2009 is afgesloten, gaat die
samenwerking een stuk beter.

“In 2010 waren er 28%
minder huisuitzettingen
danin 2009.”
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Een vriend dichtbij

Werken aan weerbare wijken betekent ook werken aan het welzijn van de
mensen die er wonen. Vorig jaar zijn we gestart met de financiering van een
Schoolmate op basisschool De Horizon in de Buitenhof. De school is het kloppend
hart in de buurt. Op het plein vinden vanzelfsprekende ontmoetingen en
gesprekken plaats. Het is ook een plek waar bepaalde problematiek in sommige
gezinnen snel voor het daglicht komt. De Schoolmate slaat ‘bruggen’ tussen
organisaties om voor deze huishoudens het tij te keren. De inzet van deze extra
kracht op school is inmiddels beproefd. Of het nu de voordracht en begeleiding
van gezinnen in het restyleproject is, de betrokkenheid bij de subsidieaanvraag
bij het Rijk in het kader van 4o+ wijken, of het begeleiden van de jeugd bij het
wekelijks opruimen van zwerfafval in de buurt, de Schoolmate toonde zich

een waardevolle vriend in de buurt. Alle reden om ook in 2011 deze methode te
financieren.

“De school is het kloppend hart in de buurt. Op het plein
vinden vanzelfsprekende ontmoetingen en gesprekken
plaats. Het is ook een plek waar bepaalde problematiek
in sommige gezinnen snel voor het daglicht komt.”

Restyle project motiveert

In Nederland leven veel mensen rond het bijstandsniveau. Sommigen daarvan
zijn —zonder professionele hulp — zelf niet meer in staat hun huishouden

te runnen. Als antwoord op deze negatieve maatschappelijke tendens,

werkten stichting World Art Delft en stichting Stunt het experiment ‘restylen
huishoudens’ uit. De gedachte achter dit concept is mensen zelfredzaam te
maken door het doen van een kleine investering die blijvend is. Blijvend, omdat
je niet alleen de woning aanpakt maar ook de zorg- en hulpbehoefte van

de betrokken bewoners organiseert. Sinds 2009 is dit initiatief operationeel

met medewerking van professionele partijen zoals Woonbron en Vidomes,

de gemeente Delft, Combiwerk, Careyn, Kwadraad, Mondriaan, Robin Hood,
Kringloopbedrijf Delft en Uit de Kunst.

Ook dit jaar zijn we doorgegaan met het restylen van acht huishoudens. De
Schoolmate vervult sinds dit jaar de rol van coach. De bewoners zijn tevreden en
blij met de verandering (groot of klein). Het is voor hen een goede motivatie om
zelf weer hun leven op een positieve manier op te pakken. De gezinscoach houdt
de ontwikkeling van de bewoners in de gaten door regelmatig op huisbezoek te
gaan en de bewoners te helpen met zaken waar ze op vastlopen. Aan het begin
van dit jaar kwam het restyle project volop in de landelijke pers, met lovende
artikelen en een reportage over de aanpak.
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Nieuwe koers kwaliteitscheck

Vanaf 2011 werken we met het Woonbron-label. Dit label vervangt het KWH
huurlabel. We beschikken over goede meetinstrumenten die voldoende
informatie geven over de tevredenheid van onze klanten en die ons in staat
stellen onze kwaliteit van dienstverlening verder te verbeteren. Deze keuze
levert niet alleen een grote kostenbesparing op, het zorgt er bovendien voor

dat onze klanten niet meerdere keren over dezelfde onderwerpen worden
bevraagd. Daarnaast krijgen we door het Woonbron-label ook informatie over
de tevredenheid van de klanten die een woning bij ons hebben gekocht. Doordat
alle vestigingen van Woonbron met het label gaan werken, kunnen we optimaal
van elkaar leren.

Woonjubilarissen in de
schijnwerpers

Voor bewoners die 5,122, 25, 40 of 50 jaar op hetzelfde adres wonen doet
Woonbron graag iets extra’s. Deze trouwe klanten kunnen rekenen op een
presentje. De supertrouwe klanten krijgen dat overhandigd tijdens een
persoonlijk bezoek van een directielid. Het zijn bijzondere momenten waar vaak
mooie herinneringen uit het verleden worden opgehaald en jubilarissen graag
vertellen over wat hen beweegt.

In 2010 heeft Woonbron op deze wijze ruim 9o supertrouwe klanten in het
zonnetje gezet. Daarnaast hebben nog bijna 700 klanten een kleine attentie
ontvangen omdat zij al 5,12%2 of 25 jaar klant zijn van Woonbron.

Welkom voelen in de
Woonwinkel

Onze klanten worden in de woonwinkel ‘warm’ onthaald door een gastvrouw of
—heer, die op haar/zijn beurt voor een adequate doorgeleiding zorgt. De reden
waarom men de woonwinkel bezoekt is divers. Het varieert van het afsluiten van
een wooncontract tot het inwinnen van informatie over onze woonproducten
en —diensten en allerlei andere woongerelateerde zaken daartussenin. Wie even
op zijn beurt moet wachten, kan sinds dit jaar wooninformatie lezen die op

het grote scherm in de woonwinkel ‘de narrowcasting’ wordt getoond. Dit jaar
bezochten 20.000 klanten onze woonwinkel aan de Aart van der Leeuwlaan 8.

“Dit jaar bezochten 20.000 klanten
onze woonwinkel aan de Aart van der
Leeuwlaan”
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Leren van fouten

Het kan altijd voorkomen dat een klant teleurgesteld is in onze dienstverlening.
Als wij er samen niet uitkomen, is er sprake van een officiéle klacht en

treedt onze Klachtenregeling in werking. In 2010 ontvingen wij 50 nieuwe
klachten. In 2009 waren dat er 64. Deze klachten zijn afgehandeld volgens
onze klachtenprocedure. Er zijn drie klachten terechtgekomen bij de
geschillencommissie Wonen Zuid-Holland zuid. Een van deze klachten is niet
ontvankelijk verklaard omdat de interne klachtenprocedure van Woonbron niet
gevolgd was. De tweede klacht is na uitspraak van de commissie niet gegrond
verklaard. De derde klacht is nog in behandeling bij de commissie.

Wonen in Delfts Groen populair

Nog voor de kerstvakantie zijn alle 144 huur- en koopwoningen (Te Woon) van
het nieuwbouwproject Delfts Groen in de nieuwe woonwijk Harnaschpolder
Delft opgeleverd. Dat was voor de nieuwe bewoners van deelplan Rietkraag
ruim vier maanden eerder dan verwacht. Wonen in deze fraaie nieuwbouw blijkt
zeer populair. Op de 72 woningen die dit jaar via de woonkrant Te Woon zijn
aangeboden, reageerden maar liefst 9.658 belangstellenden. De meeste nieuwe
bewoners zijn Delftenaren, een klein aantal is afkomstig uit de regio of andere
delen van het land. Ook voor de 72 woningen, die vorig jaar op basis van een van
de koopvormen van Te Woon werden aangeboden, was grote belangstelling.
Met name de aantrekkelijke korting van de Koopgarant-variant en ook de
terugkoopregeling van beide varianten, blijven in het huidige economisch
klimaat voor velen een veilig idee. Aan het eind van 2010 staan nog twee
appartementen te koop.

Eigenwijs wonen voor een
bijdehante prijs

Tijdens de renovatie van het Dirk Costerplein zijn alle vrijgekomen
mutatiewoningen ‘vastgehouden’. Zodoende konden na de zomer in totaal 31

3- en 4-kamerappartementen in de gemoderniseerde Dirk Costerflat in verkoop.
Een unieke kans in Delft voor geinteresseerde kopers met een middenlaag
inkomen. Alleenstaanden, stellen of kleine gezinnen kunnen in dit gerenoveerde
appartementencomplex al vanaf € 86.250 huiseigenaar zijn en door de
terugkoopregeling van Te Woon, koopt Woonbron bij een verhuizing de woning
gegarandeerd binnen drie maanden terug. De nieuwe uitstraling van het
appartementencomplex, de zeer aantrekkelijke verkoopprijzen en de zekerheid
van terugkoop staan dan ook centraal in de verkoopbelofte ‘eigenwijs wonen
voor een bijdehante prijs’. Het product is een schot in de roos. De twee kijkdagen
in de modelwoning werden massaal bezocht door een enthousiast kooppubliek.
De koopbeslissing werd hier snel genomen, want aan het einde van het jaar
waren 30 appartementen verkocht aan met name starters. Ook in 2011 zullen we
doorgaan met de verkoop van vrijgekomen woningen in deze flat totdat er circa
75 woningen van de 264 in Te Woon zijn verkocht. Ook de huurders van de flat
kregen halverwege het jaar een Te Woon-aanbieding. Slechts zes geinteresseerde
bewoners hebben een serieuze afweging gemaakt, maar zijn uiteindelijk niet tot
koop overgegaan.

“Als wij er samen niet
uitkomen, is er sprake van
een officiéle klacht en treedt
onze Klachtenregeling in
werking.”
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Te Woon in vorm

Sinds de tweede helft van 2006 passen we in Delft Te Woon als experiment
toe in de woonruimteverdeling. Onze klanten hebben daardoor keuzevrijheid
in contractvorm en zeggenschap over hun woning en woonomgeving.
Gemengd beheer, het aanbieden van verschillende contractvormen en het
dynamisch houden van de woningvoorraad zijn immers leidend voor ons

als exploitatiemethode. Eind vorig jaar hebben we de resultaten van de
experimentperiode geévalueerd en op basis daarvan gesprekken gevoerd
met onder meer de gemeente Delft. Onze insteek is dat we Te Woon een

vast onderdeel willen laten zijn van de woonruimteverdeling in de regio
Haaglanden. Ook dat wij ons aandeel willen houden in de regionale en lokale
prestatieafspraken op dit vlak. In 2011 zetten wij Te Woon in vaste vorm in voor de

manier waarop wij woningen aanbieden.

Te Woon in 2010 “In Delﬂ: Zijn er 3.688

Aantal nieuwe Te Woon-complexen in 2010 4 Te Woon-woningen”
- Appartementen 485
- Eengezinswoningen 0

Te Woon contracten in 2010

(inclusief verkoop, exclusief Delfts Groen en Purper) 214
Koopgarant 175
Koopcomfort 3
Huurvast 1

Per 31 december 2010 zijn er 3.688 Te Woon-woningen in Delft.

P de plaats ni “Steeds is een afweging nodig
45 Op ac piaats nicuwe of uitgaven per se noodzakelijk

Te Woon-gebouwen zijn of dat ze zonder vergaande

De weerbarstige economische situatie dwingt ons allemaal heel zorgvuldig Consequentles tot een Iater

om te gaan met onze uitgaven. Steeds is een afweging nodig of uitgaven per moment kunnen worden
se noodzakelijk zijn of dat z.e zonder vergaande c'onsequentles tot een later UitgestEId.”
moment kunnen worden uitgesteld. Deze afweging heeft onder meer tot het

besluit geleid dat wij komend jaar geen nieuwe woongebouwen in Te Woon

brengen. In een Te Woon-gebouw wonen huurders en kopers met elkaar.

Daardoor is het nodig dat er een Vereniging van Eigenaars wordt opgericht voor

het beheer en onderhoud van het betreffende gebouw. Met het opstarten van

zo’n Vereniging van Eigenaars zijn grote bedragen gemoeid, die grotendeels

door Woonbron moeten worden ingelegd in verband met haar huurdersaandeel.

Hierdoor staan de oprichtingskosten en eventuele baten uit verkoop niet met

elkaar in verhouding. Dit besluit betekent overigens geen afstel. In 2011 bepalen

we hoe en met welke planning Te Woon in Delft verder wordt ingevoerd.
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Verkoopbeleid

De koopvormen van Te Woon zijn in Delft zeer gewenst. Met name het segment
van de Koopgarant-woningen komt in de stad in zeer geringe mate voor. Dit jaar
hebben we ons verkoopplan geactualiseerd met gewijzigde uitgangspunten.

De blijvende schaarste op de huurmarkt in de regio maakt het voor velen

lastig om een geschikte huurwoning te vinden. Door de Europa-regeling zien
mensen met lage middeninkomens zich genoodzaakt zich op de koopmarkt

te richten. Daarnaast is het tegenwoordig voor startende kopers lastiger een
lening af te sluiten door de strengere opstelling van banken. Met name de
Koopgarantvariant van Te Woon biedt voor deze mensen mogelijkheden.

Wat gaan we in 2011 doen?

 Meten kwaliteit van dienstverlening aan klanten met Woonbron-label;

- Start aanbieden Te Woon-woningen in woonplan AMBER Poptahof;

« 140 directe verkopen;

- Werken met gebiedsgerichte teams om kwaliteit van dienstverlening te
kunnen verbeteren;

- Uitrollen van meestgestelde vragen naar de website;

- Optimaal benutten klantvolgsysteem;

- Implementatie van gewijzigd woonwinkel-concept en toepassen van de
uitkomsten van de audit in de woonwinkel.
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De tijdelijke zor
VOOr mensen

Succesbepalende Factoren:

® Mensen de regie over eigen leven teruggeven

® Ontketend handelen in een succesvol sociaal netwerk

Kwetsbare mensen die voor korte of langere tijd niet of niet helemaal zelfstandig
kunnen wonen, kunnen op ons rekenen. Of het nu mensen met een verslaving
zijn of mensen met psychische problemen, dak- en thuislozen, tienermoeders

en noem maar op, allen hebben ze een dak boven hun hoofd nodig en daar zijn
wij van. Voor de zorg en de begeleiding van deze klanten zoeken we in de rol

van co-producent actief samenwerking met de gemeente en sociale partners. In
een keten wonen-leren-werk-zorg maken we voor deze kwetsbare mensen het
verschil. Onze lijn hierin is dat we op de vraag reageren en pas woningen leveren
als de zorg gegarandeerd is.

Wonen in een Smaragd

Aan de Handellaan werd dit jaar de multifunctionele nieuwbouw, De Groene
Smaragd, opgeleverd. Op de begane grond en eerste verdieping zijn de
praktijkruimten van het gezondheidscentrum en op de tweede en derde
verdieping de 21 zorgwoningen met een centrale ruimte voor cliénten van
stichting PerspeKtief. In december werden deze units feestelijk in gebruik
genomen. In januari 2011 was de officiéle opening van het gezondheidscentrum.

“Op de begane grond en eerste verdieping
zijn de praktijkruimten van het
gezondheidscentrum en op de tweede en
derde verdieping de 21 zorgwoningen”
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Van kansarm naar kansrijk
in de Krakeelpolder

Er zijn steeds meer jongeren die moeite hebben om de juiste weg te vinden in

de huidige maatschappij. De reden hiervan is verschillend. Een solide en veilige
thuisbasis bieden, schooluitval tegengaan en perspectief bieden op betaald
werk. Dat is kort samengevat de doelstelling van het Kamers met Kansen project
dat dit jaar in de Krakeelpolder is gestart. Jongeren tussen de 18 en 23 jaar krijgen
in dit project huisvesting en coaching wat hen verder helpt naar een zelfstandige
plek in de maatschappij.

In de Krakeelpolder kregen dit jaar tien woningen deze bestemming, waarmee 24
kamers beschikbaar kwamen voor dit project. In 2010 maakten tien jongeren van
deze mogelijkheid gebruik. Omdat een zeer zorgvuldige intake voorafgaat aan
daadwerkelijke inplaatsing, bleef de instroom dit jaar achter op de verwachting.
Het project is een initiatief van de gemeente Delft in samenwerking met
Woonbron, Breed Welzijn Delft, ROC Mondriaan, Jeugdformaat en stichting
Kwadraad. Daadkracht in de magic mix van wonen, leren, werken en ontspannen
is de toverformule om deze jongeren een nieuwe kans te bieden. Want zeg nu
eerlijk, iedereen verdient toch een kans op een florissante toekomst!

Samen wonen-convenant in uitvoering « ) .
Vorig jaar sloten we als een van de partners het convenant met GGZ Delfland, Woonbron heeft in 2010 vier

wat voorziet in het beschikbaar stellen van woningen voor de huisvesting van Woningen aan deze doelgroep

stabiele psychiatrische cliénten. Woonbron heeft in 2010 vier woningen aan deze . ’
doelgroep beschikbaar gesteld waarbij de begeleiding van de bewoner nog enige beschikbaar gesteld
tijd door GGZ-Delfland wordt verzorgd.

Pact tegen de armoede

“ ° °
We zijn partner in het Delftse Pact tegen de armoede. Hierin werken Mensen die het niet breed
verschillende lokale instanties zoals woningcorporaties, politie, GGZ, gemeente, hebben kunnen we zo een
’

buurt- en welzijnswerk nauw met elkaar samen aan oplossingen voor . . .
gesignaleerde problemen achter de voordeur. Mensen die het niet breed hebben, Steuntje inde rug bieden.”
kunnen we zo een steuntje in de rug bieden. Andere doelstelling van het Pact

tegen de armoede is om Delftenaren bewust te maken van de problemen

waarmee sommige stadsgenoten kampen.

Wat gaan we in 2011 doen?

- Activiteiten laten aansluiten op wensen van gemeente en zorginstellingen.
Niet meer bieden dan er vraag en aanvullende zorg is;

- Samenwerking met partners als antwoord op de economische crisis.

- In overleg met gemeente over het inzetten van de Wmo bij woonbegeleiding.
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DUURZAAMHEID

Maken wat nieman

s &+ 0

ooit meer kwijt wil

Succesbepalende factoren

® CO2-reductie
® Duurzaam ondernemen

® Toekomstwaarde realiseren

Woonbron voelt zich medeverantwoordelijk voor een leefbare aarde voor
toekomstige generaties. Met ons vastgoed zijn wij grootverbruiker van energie.
Wij kunnen daardoor het verschil maken en een flinke bijdrage leveren aan CO2-
reductie. Jaarlijks willen we een CO2-reductie van 3% realiseren.

De wijze waarop wij beheren en bouwen moet het milieu zo min mogelijk
belasten. We koppelen duurzaamheid aan ons planmatig en mutatieonderhoud
en sturen op nog meer CO2-reductie bij onze nieuwbouw- en renovatieprojecten.
Ook benoemen wij welke woongebouwen met collectieve installaties een
aansluiting krijgen op het warmtenet. Sinds dit jaar werden de woningen

van de nieuwbouw in Poptahof Purper en van Delfts Groen in de nieuwe wijk
Harnaschpolder Delft hierop aangetakt.

Ook onze klanten kunnen een bijdrage leveren aan de doelstelling en daarom
zijn wij dit jaar als proef twee projecten in het programma Energiedereen gestart
met als doel mensen bewuster te maken van hun energieverbruik en daarmee
hierop en dus ook op de woonlasten te besparen.

“We koppelen duurzaamheid aan ons
planmatig en mutatieonderhoud en sturen op
nog meer CO2-reductie bij onze nieuwbouw-
en renovatieprojecten.”
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Samen met de bewoners
maken we het verschil
in het programma Energiedereen.

Energiedereen

Wij maken onze klanten graag enthousiast om de uitdaging aan te gaan voor
een lagere energierekening door een verandering van het woongedrag. De
noodzaak om energiezuiniger te leven is groot om redenen die zowel de eigen
portemonnee aangaan als het milieu in het algemeen. Samen met de bewoners
maken we het verschil in het programma Energiedereen. In het najaar startten
we in twee woongebieden een pilot. Om goed te kunnen zien wat de resultaten
van ieder project zijn, is bureau IVAM ingeschakeld als onafhankelijk onderzoeker
op het gebied van milieu en duurzaamheid verbonden aan de Universiteit van
Amsterdam. Het totale onderzoek bestaat uit drie metingen. De o-meting
voorafgaand aan het project en net voor de start van het stookseizoen, na

een half jaar als het project is afgelopen en de derde na anderhalf jaar. Deze
metingen tonen aan welke resultaten met het project zijn opgeleverd en ook of
het woongedrag blijvend is veranderd.

Energieslim wonen in de
Fledderusbuurt

In de Fledderusbuurt kunnen de bewoners, die meedoen aan het programma
Energieslim wonen van het project Energiedereen, kiezen welk ‘hulpmiddel’

zij willen gebruiken om in hun woning energie te besparen: de Wattcher of

een €nergiebespaarbox. Wie meedoet aan dit programma Energieslim wonen,
geeft maandelijks de meterstand door op de kaart die steeds (gedurende drie
maanden) naar de deelnemers wordt toegestuurd. Met deze informatie kunnen
wij zien of de maatregelen in de Fledderusbuurt effect hebben. Ook kunnen wij
de besparing in de verschillende woongebouwen met elkaar vergelijken. In stijl
van de tijd kwam de goedheiligman met zijn gevolg langs de 490 deuren van de
Fledderusbuurt om bewoners een informatiepakket aan te bieden. Intussen doen
ruim 8o huishoudens mee aan deze actie.

PRESTATIEVERSLAG WOONBRON DELFT 2010



Energiecoaches aan het
Dirk Costerplein

Vorig jaar zijn tijdens de renovatie in en aan de flat verschillende maatregelen \
genomen op het gebied van energiebesparing. Een aantal van de nieuwe snufjes \
en aanpassingen aan de woning kunnen best nog wel nader uitleg gebruiken
om optimaal rendement hieruit te halen. Denk aan uitleg over het waarom van
het treffen van bepaalde maatregelen, bijzondere gebruiksaanwijzingen en
ook waarmee men rekening moet houden in het dagelijkse woongedrag. De
Energiecoaches zijn enthousiaste bewoners die op maat zijn opgeleid om als
ambassadeur op te treden in het woongebouw om energieke informatie over
te dragen aan bewoners in het complex. In december vonden twee trainingen
plaats, waarna de coaches het geleerde in de praktijk aan hun buren kunnen
overdragen.

Of beide pilots effectief zijn en daadwerkelijk tot een verlaging van het
energieverbruik hebben geleid, zal het komend jaar duidelijk zijn.

De Groene Smaragd:
rust, ruimte en duurzaam

Aan de Handellaan werd dit jaar de nieuwbouw van het gezondheidscentrum
met daarboven woonunits voor beschermd wonen opgeleverd. De Groene
Smaragd, zoals de nieuwbouw met zijn bijzondere achthoekige vorm heet,
herbergt praktijkruimten voor de eerstelijnsinstellingen en 21 woonunits

voor beschermd wonen. De gebruikers en bezoekers van het gebouw

ervaren een zekere rust door de lichte en ruime opzet. Ook Woonbron is

trots op het eindresultaat. Niet in de laatste plaats omdat zij een ambitieus
duurzaamheidsprogramma in De Groene Smaragd heeft toegepast. De
maatregelen varieerden van extra isolatie van gevels en glas, milieuontlastende
bouwmaterialen, verschillende waterbesparende maatregelen, zonnepanelen tot
een warmtepompinstallatie voor de verwarming. Het gebouw dankt zijn naam
aan de opvallende ‘groene’ gevel met vanaf elke etage hederabegroeiing. Het
zorgt voor een vriendelijke, natuurlijke uitstraling in de omgeving. Kortom De
Groene Smaragd is terecht een paradepaardje op het gebied van duurzaamheid.
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Pas op de plaats Warmtebedrijf

Wat waren we in Delft blij met ons warmtebedrijf. Bijzonder was de
samenwerking tussen Eneco, de gemeente en de corporaties. Het gezamenlijk
doel was om op een pragmatische en economisch verantwoorde manier onze
COz2-reductie te realiseren. Maar, de EU-richtlijnen gooiden roet in het eten.

De gasgestookte centrales werden beboet en de businesscase bleek niet meer
rendabel. Een contra expertise bevestigde dit beeld. Aangezien Eneco van de
gemeente Delft de concessie heeft een warmtebedrijf te realiseren, wordt zij nu
uitgedaagd om op een andere manier de ambities te realiseren. Dit natuurlijk in
nauw overleg met de partners. Er is dus weer werk aan de winkel. Het vraagt om
een innovatieve houding en om investeren in de samenwerking.

Wat gaan we in 2011 doen?

- Uitwerken en verbeteren van de koppeling planmatig onderhoud en
mutatiemoment aan duurzaamheidsmaatregelen;

- Starten twee nieuwe Energiedereen-projecten gericht op het beperken van
CO2-uitstoot door bewustwording en gedragsverandering van bewoners;

« Uitwerken duurzaamheidsambitie in renovatieproject Van der Lelijstraat en het
ontwikkelen van een programma van eisen van vervolgprojecten;

- Verankeren van duurzaamheid in organisatie door voorlichting en cursussen;

- Ontwikkelen duurzaamheidspakketten voor VvE’s en het regelen van
financieringsmogelijkheden;

« Realiseren Warmtebedrijf.
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Feiten en cijfers

realisatie 2010

Aantal eenheden per 31-12-2010 (excl. Te Woon verkocht) 8.916
Aantal eenheden per 31-12-2010 (incl. Te Woon verkocht) 9.671
Omzet per eenheid incl. verkopen 8.219 euro
Omzet per eenheid excl. verkopen 5.396 euro

Aantal verhuringen

618 (exclusief 1 huurvastcontract)

Aantal verhuurde eenheden vallend onder de definitie souterrain 264
Gemiddeld aantal dagen leegstand 28,2
Mutatiegraad in % 10
Mutatiegraad inclusief Te Woon in % 6,7
Aantal ontruimingen 43
Huurachterstand in % van maandhuur 12,2
Totaal aantal Te Woon woningen in Delft 3.688

Totaal aantal verkopen uit Te Woon

580 koopgarant

89 koopcomfort

40 huurvast

3 wederverkopen

Aantal vrije verkopen 4
Aantal verkopen aan Duwo 76
Aantal verkochte bedrijfspanden 1
Aantal opgeleverde nieuwbouweenheden 173

- 144 woningen en 2 bedrijfspanden Delfts Groen,
- 21 woningen en 6 bedrijfsruimtes De Groene Smaragd

Aantal gesloopte eenheden

139 (Poptahof veld 6):

- 99 hoogbouw,

- 31 laagbouw,

-9 eengezinswoningen

Aantal overlastmeldingen

140

KWH-score

7.6
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HART VOOR DE STAD

Geprofileerde, diverse woonmilieus PMC’s ondergebracht in woonmilieus 88% 100% 100%

realiseren. gebaseerd op beschreven gebiedsidentiteit.

Leefstijlen conform PMC’S nieuwe contracten in -- 40% 46,0
Poptahof, Harnaschpolder, D. Costerplein

+ aandachtscomplexen.

Aantal geplande in aanbouw te nemen woningen 144 276 151
(a.d.h.v. eerste palen).

Bewoners kiezen bewust voor het Afgesloten contracten met huishoudens behorend tot 24% 40% 20%

herkenbare woonmilieu. midden- en hoge inkomens t.ov. totale instroom.

Bewoners ervaren keuzevrijheid. Te Woon gelabelde woningen. 40% 52% 47%

Wij zorgen voor expliciete Prestatieafspraken met primaire belanghouders 100% 99% 100%

maatschappelijke agendering. gemaakt en schriftelijk vastgelegd.

Georganiseerde bewoners ervaren Tevredenheid bewonersorganisaties. 6,1 7,6 7,3

zeggenschap.

Primaire belanghouders ervaren Tevredenheid primaire belanghouders. 8,0 7,5 8,0

zeggenschap.

Mensen de regie over eigen leven Aantal wooneenheden vallend onder definitie 220 220 264

teruggeven. souterrain.

Ontketend handelen in een succesvol Waardering (rapportcijfer) van ketenpartners voor 7,2 8,0 7,9

sociaal netwerk. ‘ontketend handelen’.

CO, reductie realiseren. CO2 reductie. -- -- --

Beheersing werkdruk. Aantal onderhanden overlastmeldingen in 41 40 35

behandeling.

HART VOOR DE KLANT

Onze bewoners wonen met plezier. Klanten dat aangeeft (erg) plezierig te wonen. 77% 80% 75%

Bewoners zijn tevreden met leefbaarheid Klantwaardering woonomgeving (Lemon). 7,1 7,5 7,0

in hun buurt.

Klanten zijn tevreden met dienstverlening. ~ Waardering klant over dienstverlening in het 7,3 73 7,1

algemeen bij het betrekken van een woning.
Waardering huurder over dienstverlening in het 7,0 7,1 7,0
algemeen van Woonbron.

Bewoners ervaren zeggenschap. Waardering (rapportcijfer) klant over zeggenschap. 6,0 7,0 59

Klanten zijn tevreden met dienstverlening.  Aantal klachten dienstverlening. 63 80 50

Winstgevendheid.

Verkoopomzet (€).

14.189.141 12.377.147 25.167.500
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Woonbron heeft ook vestigingen in:
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