


Voorwoord

Geacht college van Burgemeester en Wethouders,

Voor u ligt het bod voor de Prestatieafspraken 2022. Met dit document wil Woningstichting Maas-
vallei Maastricht haar voorgenomen activiteiten inbrengen als bijdrage aan de lokale volkshuisves-
ting. Dit bod is reeds besproken met onze huurdersbelangenvereniging Woonvallei.

Onze beschikbare middelen willen we maximaal inzetten om onze maatschappelijke taak te vervullen
en de opgelegde taken te volbrengen. Het voorliggende bod komt voort uit ons Ondernemingsplan
‘Samen Sociaal Innoveren’, Strategisch Plan en Investeringsprogramma voor de komende jaren.
Deze activiteiten zijn financieel vertaald in onze meerjarenbegroting 2021-2026, waarin concrete
voornemens voor het jaar 2022 met een doorkijk naar 2026 zijn vastgelegd. Daarbij proberen we
onze ambities te laten aansluiten op het vastgestelde gemeentelijk beleid.

Per hoofdstuk hebben wij onze visie en bijdrage weergegeven. Echter, gegeven de grote opgave
waarvoor wij staan - en graag invulling aan willen geven - ervaren wij de toenemende afroming van
het volkshuisvestelijke vermogen door de Rijksoverheid als enorm dilemma en noopt ons tot het ma-
ken van keuzes. Door de transitieopgave in het maatschappelijk domein en de energietransitie ligt
onze focus de komende jaren bij de onderdelen Wonen en Zorg, zoals de huisvesting van bijzondere
doelgroepen, en het verduurzamen van onze woningen. De verduurzaming van onze bestaande
voorraad is een enorme opgave die wij zonder externe financiering niet kunnen realiseren, willen wij
kunnen voldoen aan onze doelstelling om in 2050 CO2 neutraal te kunnen zijn.

Wij vinden het belangrijk dat onze woningen betaalbaar blijven voor onze huurders. Dit betekent dat
we de huren lager houden dan wat wij daadwerkelijk zouden kunnen vragen. Versterkt door een ver-
dere inperking van onze inkomsten ten gevolge van de huurbevriezing en het recht op een eenma-
lige huurverlaging resulteert dit in een significante vermindering van de operationele kasstromen.

Parallel aan het verminderen van de inkomsten zien we een sterke stijging van de uitgaven; de hef-
fingen zijn onverminderd hoog en stijgen zelfs (belastingen, WOZ), bouw- en reparatiekosten stijgen
harder dan de inflatie, het voldoen aan flora en faunawetgeving zorgt voor hogere projectkosten, de
verplichting om gasloos te bouwen en het bestaande bezit in hoog tempo te verduurzamen zorgen
voor hogere uitgaven, de extramuralisering en het langer thuis wonen resulteren in hogere uitgaven
op het gebied van leefbaarheid en het geschikt maken van onze woningportefeuille. Ons investe-
rings-vermogen komt hierdoor sterk onder druk te staan. Dit blijkt ook helder uit het rapport Opga-
ven & Middelen. Momenteel werken we ook aan de actualisatie van ons Portefeuilleplan en Huurbe-
leid. We streven ernaar om deze beleidsdocumenten voor de zomer gereed te hebben, zodat deze
en de resultaten van het Woonbehoefte-onderzoek dat de gemeente momenteel laat uitvoeren ge-
bruikt kunnen worden bij de totstandkoming van de uitvoeringsagenda 2022.

Het proces van totstandkoming van de prestatieafspraken is op basis van gelijkwaardigheid. Wij vra-
gen dan ook van de gemeente wederkerigheid bij de diverse onderdelen. Dit vormt voor ons een
belangrijke randvoorwaarde om samenwerkingsafspraken te kunnen maken en deze tot uitvoering te
kunnen brengen.

Wij zien er naar uit om ons bod in gezamenlijk overleg met u en de andere stakeholders om te zet-
ten in concrete afspraken en activiteiten voor de uitvoeringsagenda 2022!

Met vriendelijke groet,

A.N.A. Meij
Directeur-bestuurder



Woonvisie gemeente Beek
Wat wil de gemeente Beek realiseren?

Ambitie - Vernieuwen en vervangen woningvoorraad

Partijen worden uitgenodigd om een actieve bijdrage te leveren aan de vernieuwing en vervanging
van de woningvoorraad. In bijzondere gevallen zal de gemeente Beek als actor optreden ten behoeve
van deze vernieuwing en vervanging van de woningvoorraad.

Ambitie - Inzetten op gelijkvloerse nieuwbouw woningen

De gemeente wil gelijkvloerse nieuwbouw woningen (appartementen of patio’s) gericht op pensi-
onado’s realiseren om daarmee doorstroming in de woningvoorraad op gang brengen. Waardoor ook
starters aanbod krijgen.

Ambitie - Meer starters gebruik laten maken van de Starterslening

Meer starters gebruik laten maken van de Starterslening. Het verwervingsbedrag van de Starterslening
is gemaximaliseerd op €185.000. Gezien de duurdere woningvoorraad in de gemeente Beek wordt
de provincie gevraagd in te stemmen met de verhoging van het verwervingsbedrag naar €200.000.

Ambitie - Huisvesting woonwagenbewoners

Woonwagenbewoners maken evenveel kans op een woonwagen/standplaats als een vergelijkbare an-
dere doelgroep binnen de sociale huur. De corporatie draagt maximaal bij aan de realisatie van deze
ambitie.

Ambitie - Grotere rol in vrijesector huur
Samen met de corporatie mogelijkheden verkennen om een grotere rol te spelen in de vrije
sector huur.

Ambitie — Groei corporatiebezit in de gemeente Beek
De voorraad van de corporatie moet groeien naar 2000 woningen in 2035 (1600 in 2017)

(bron: Woonvisie Beek 2019-2035, “Samen bouwen veur Baek”)

Onze visie

Betaalbaarheid
Onze kerntaak is het voorzien in goede en betaalbare woningen voor huishoudens die daar op eigen

kracht niet of minder goed in kunnen voorzien. Dit komt ook terug in onze missie. Het Rijk is met de
invoering van de herziene Woningwet met een pakket van maatregelen gekomen om woningcorpo-
raties daaraan te houden. Maasvallei heeft ervoor gekozen haar activiteiten administratief te scheiden
en daarbij een beperkt aandeel niet-DAEB bezit aan te houden. De focus ligt daarbij op onze sociale
bezit. Onze visie op niet-DAEB activiteiten (waaronder het realiseren en beheren van woningen in het
middenhuursegment) is dat deze ondersteunend zijn aan onze kernactiviteiten. Meer specifiek bedoe-
len wij daarmee dat wij deze als middel inzetten om initiatieven in het DAEB segment mogelijk te
maken of dat het toevoegen van middeldure huur wenselijk is in het kader van wijkdifferentiatie. Wij
kijken daarbij in eerste instantie naar samenwerkingspartners om niet-DAEB activiteiten te ontplooien.



Relatie met Portefeuillesturing en vastgoedontwikkelingen

Om voldoende betaalbare sociale huurwoningen te kunnen bieden voor de doelgroepen van beleid,
houdt Maasvallei bij de samenstelling van haar woningvoorraad naar huurklasse rekening met een
vraag/aanbod verhouding in de regio. Maasvallei baseert zich daarbij in eerste instantie op de con-
clusies in de Woonvisie en zal haar aanbod zoveel mogelijk hierop afstemmen.

Het huurbeleid van Maasvallei zal in 2021 geactualiseerd worden. De uitgangspunten van ons Huur-
beleid worden zowel toegepast bij huurharmonisatie (in het geval van een vrijkomende woning) als de
jaarlijkse huurverhoging. Voor dit laatste worden de uitgangspunten jaarlijks vastgesteld. Afhankelijk
van de doelgroep en/of de woningkwaliteit topt Maasvallei daarbij de streefhuren af op de kwaliteits-
kortingsgrens, aftoppingsgrenzen of de liberalisatiegrens en hanteert daarmee niet de maximale huur-

prijs.

Door het toepassen van ons huurbeleid en de wet- en regelgeving zal er niet tot nauwelijks sprake zijn
van duur of goedkoop ‘scheefwonen’ bij nieuwe woningtoewijzingen in de sociale sector. Echter, komt
dit wel nog voor binnen ons huidige huurdersbestand. Om goedkoop scheefwonen tegen te gaan,
heeft Maasvallei de afgelopen jaren (m.u.v. 2021) een inkomensafhankelijke huurverhoging doorge-
voerd en wil de optie om in 2022 een inkomensafthankelijke huurverhoging door te voeren openhou-
den. Voor dure scheefwoners in het sociale segment is er maatwerk, zoals huurbevriezing of huurver-
laging, mogelijk indien de persoonlijke omstandigheden dit billijken.

Op basis van het Sociale Huurakkoord zal Maasvallei de uitgangspunten voor de jaarlijkse huurverho-
ging in 2022 vaststellen. Daarbij geeft het huurakkoord de mogelijkheid om lokale afspraken te maken
over de inzet van 1% extra ruimte bij de huurverhoging. We zullen jaarlijks bekijken in welke mate we
daarvan gebruik maken, aangezien we gemiddeld minder dan de maximale toegestane huurverhoging
doorvoeren. De afgelopen jaren heeft Maasvallei met de jaarlijkse huurverhoging de verschillen tussen
oude en nieuwe huurders verkleind. De komende jaren wensen wij dit beleid voort te zetten. Zittende
huurders die relatief weinig betalen ten opzichte van de streefhuur die wordt gehanteerd bij mutatie,
krijgen het maximale wettelijke percentage. Huurders die daarentegen tegen de streefhuur zitten,
krijgen een minimale huurverhoging waardoor de streefhuur bereikt wordt. Vanaf het moment dat de
streefhuur bereikt is, krijgt men geen huurverhoging. Dit systeem geldt ook voor huurders van niet-
DAEB woningen (vrije sector). Echter, deze huren worden afgetopt op de markhuur van de woning.

Financiéle problematiek en preventie

Ondanks het feit dat wij onze woningen betaalbaar en passend bij het inkomen houden voor onze
doel-groep van beleid, kan het voorkomen dat onze klanten in een moeilijke financiéle situatie verke-
ren, waardoor zijn niet in staat zijn om hun betalingsverplichtingen (tijdig) te voldoen. Wij voeren een
sociaal en rechtvaardig incassobeleid, waarbij wij zoveel mogelijk inzetten op preventie en oplossings-
richtingen. Hierbij zoeken we ook de samenwerking met diverse netwerkpartners zoals de Krediet-
bank.

Beschikbaarheid (woonruimteverdeling)

Maasvallei conformeert zich aan de regionale afspraken over woonruimteverdeling, die bij Thuis in
Lim-burg zijn geintegreerd en daar worden uitgevoerd. Om de beschikbaarheid van sociale huurwo-
ningen voor diverse doelgroepen te garanderen, worden hierbij afspraken gemaakt over een procen-
tuele en kwantitatieve verdeling van de beschikbare woningen over de diverse doelgroepen.

Verdeling op basis van inkomen

Maasvallei richt haar inspanningen op de algemene doelgroep van beleid (huishoudens met een jaar-
inkomen < € 40.024,- prijspeil 2021), de bijzondere doelgroepen en de lagere middeninkomensgroe-
pen. Maasvallei huisvest primair huishoudens met een inkomen tot de DAEB-inkomensgrenzen met
bijzondere aandacht voor huurtoeslaggerechtigde huishoudens. Binnen de spelregels van de gemeen-
schappelijke woonruimteverdeling krijgen huurtoeslaggerechtigden voorrang in het segment tot aan
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de aftoppingsgrenzen op grond van omvang voorraad in relatie tot de omvang van de doelgroep en
betaalbaarheid. Het kan voorkomen dat hier lokaal soms van afgeweken wordt, bijvoorbeeld op basis
van leefbaarheids-gronden (voorkomen van segregatie). Daarnaast huisvest Maasvallei in beperkte
mate, binnen de wettelijke mogelijkheden ook middeninkomens die nauwelijks tot geen toegang heb-
ben tot het betaalbare sociale huursegment en (op grond van inkomen) onvoldoende toegang hebben
tot het commerciéle segment of het goedkope koopsegment. De sociale huurwoningen boven de
aftoppingsgrenzen worden primair toegewezen aan niet-huurtoeslaggerechtigde huishoudens. Maas-
vallei biedt daarnaast voor deze doelgroep in beperkte mate geliberaliseerde woningen aan.

Onze inzet

Onderstaande tabel geeft ons woningbezit in de gemeente Beek naar huurklasse weer voor de ko-
mende jaren.

Totaal

e Gezien de beperking van huuropbrengsten van overheidswege, houdt Maasvallei de optie
open om een inkomensafhankelijke huurverhoging te vragen. De opbrengsten worden ingezet
voor veiligheid in en om de complexen en verduurzaming van de woningvoorraad.

e Na het bereiken van de streefhuur worden de huurprijsverhogingen inflatievolgend. We ver-
zoeken aan de gemeente de ruimte te geven om de huuropbrengsten gemiddeld inflatie +1%
te verhogen. Deze ruimte heeft Maasvallei nodig om te investeren in betaalbaarheid, herstruc-
turering, beschikbaarheid, nieuwbouw en verduurzaming.

e Wij conformeren ons aan de regionale afspraken over woonruimteverdeling;

e Wijj zetten ons in om onze bedrijfslasten te minimaliseren om ons woningbezit betaalbaar te
houden;

e Wij zetten ons in om ons woningbezit geschikt te houden voor bewoning door pensionado’s
om de doorstroming in de lokale woningvoorraad op gang te houden;

e  Wij rapporteren periodiek op een aantal onderdelen over de verdeling van onze beschikbare
woningen.



Wederkerigheid

¢ Maasvallei vraagt de gemeente om de stijging van de gemeentelijke heffingen zoveel mogelijk
te beperken;

e Maasvallei vraagt de gemeente om proactief te communiceren en te informeren over de mo-
gelijkheden tot kwijtschelding van de gemeentelijke heffingen;

e Maasvallei vraagt de gemeente om een financiéle regeling voor het complexmatig WMO-
geschikt maken van nieuwbouw- en renovatieprojecten.

e Maasvallei vraagt de gemeente goedkeurig te verlenen om gebruik van te mogen maken de
uitbreiding van de vrije toewijzingsruimte van 7,5% naar 15%.



fald Wonen met zorg en ouderenhuisvesting

Woonvisie gemeente Beek
Wat wil de gemeente Beek realiseren?

Ambitie:

Binnen de bestaande woningvoorraad in eigendom van de corporatie zoeken naar mogelijkheden om
met aanpassingen 3% van de voorraad rolstoelgeschikt te maken in 2035 (50 woningen). In 2025 is 2%
van de sociale huurwoningvoorraad rolstoelgeschikt.

(bron: Woonvisie Beek 2019-2035, “Samen bouwen veur Baek”)

Onze visie

Ouderenhuisvesting

Als gevolg van de nieuwe wet- en regelgeving, maar veelal ook voortkomende uit een persoonlijke
behoefte, blijven mensen steeds langer thuis wonen. Op het moment dat het echt niet meer kan,
wordt een verhuizing naar een andere woning of intramurale setting bewerkstelligd.

Maasvallei erkent het belang van het hebben van voldoende passende en betaalbare woningen voor
zowel de doelgroep “langer thuis wonen” als “geclusterd verzorgd wonen”. Deze eerste doelgroep
kunnen wij bedienen met onze zogenaamde nultreden-complexen, binnen de reikwijdte van onze wo-
ningportefeuille. Als er sprake is van de levering van zorg in deze complexen (veelal via de WMO en/of
ZVW), laten wij zoveel mogelijk de keuzevrijheid bij onze bewoners. Daarnaast hebben wij in beperkte
mate zorgvastgoed dat specifiek geschikt is voor huishoudens met een (grotere) zorgvraag. Wanneer
we spreken over zorgvastgoed zijn wonen en zorg onlosmakelijk met elkaar verbonden. Daarbij is het
dan ook wenselijk en zelfs noodzakelijk om samenwerkingsverbanden met zorginstellingen aan te
gaan. In samenwerking met zorginstellingen proberen wij woningzoekenden te motiveren en begelei-
den naar een woning met het voorzieningenniveau die past bij hun situatie.

In het kader van de extramuralisatie van de zorg en om de betaalbaarheid van het zorggeschikt maken
van woningen te kunnen blijven garanderen, inventariseren we in hoeverre het haalbaar is om onze
bestaande complexen, die wij voor de doelgroep senioren - al dan niet met een zorgbehoefte - willen
inzetten, op een zorggeschikt niveau te brengen.

Onze inzet

e Waar nodig faciliteren wij onze klanten in het aanbrengen van voorzieningen in hun huurwo-
ning in het kader van de Wet Maatschappelijke Ondersteuning (WMO);

¢ Wij onderzoeken de mogelijkheden om ons vastgoedbezit complexmatig zorggeschikt te
maken in plaats van individuele woningaanpassingen door te voeren;

e Onderstaande tabel geeft de zorggeschiktheid van onze woningvoorraad naar streefhuur-
klasse weer.



Wederkerigheid

e Maasvallei vraagt de gemeente om samen met, zorg- en welzijnspartners voldoende aandacht
te houden voor zeer kwetsbare en minder zelfredzame huishoudens en daarvoor vanuit de
WMO voldoende middelen beschikbaar te stellen voor bijvoorbeeld de inzet van een woon-
coach;

e Maasvallei vraagt de gemeente om een financiéle regeling voor woningcorporaties om collec-
tieve maatregelen in onze complexen mogelijk te maken zodat deze geschikt zijn voor langer
thuis wonen. Daarnaast zal Maasvallei de huurder wijzen op de individuele voorzieningen van-
uit de WMO.



Huisvesting van urgente doelgroepen

Woonvisie gemeente Beek

Wat wil de gemeente Beek realiseren?

Ambitie — Woningtoewijzing statushouders
Circa 10% van de woningtoewijzingen bij mutatie vergeven aan statushouders.

Ambitie - Inzet van ‘Tiny Houses'

De acute woonvraag van woonurgenten, starters, senioren en woonwagenbewoners wordt in de tij-

delijkheid bezien en aangepakt. Gezien de huishoudenssamenstelling van deze doelgroepen en het

vooruitzicht van voldoende woningvoorraad, wordt tijdelijke huisvesting in ‘tiny houses’ nagestreefd.

(bron: Woonvisie Beek 2019-2035, “Samen bouwen veur Baek”)
Onze visie

Binnen de algemene inkomensdoelgroep, die wij als woningcorporatie huisvesting bieden, zijn er ook
woningzoekenden die bijzondere aandacht en/of prioriteit vragen bij het invullen van hun huisves-
tingsbehoefte. Voorbeelden hiervan zijn moeilijk plaatsbaren, ex-gedetineerden, ex-psychiatrische pa-
tiénten, ex-verslaafden, dak- en thuislozen en statushouders. Voor deze doelgroepen wordt door
Maasvallei binnen de kaders van de regionale woonruimteverdeling passende huisvesting geboden.
Maasvallei voert samen met andere corporaties een Laatste Kans/Herkansing Beleid voor huurders die
op grond van een geleverde wanprestatie in het verleden zijn ontruimd of dientengevolge zelf de
huurovereenkomst hebben beéindigd.

Sinds een aantal jaren behoren ook de statushouders tot één van de bijzondere doelgroepen die wij
als corporatie huisvesting bieden. Dit legt meer druk op de beschikbaarheid van woningen voor de
reguliere woningzoekende. Ook komt de leefbaarheid en maatschappelijke acceptatie onder druk,
waar (als gevolg van vrijkomend aanbod van sociale huurwoningen) een concentratie aan statushou-
ders ontstaat. Maasvallei stelt dan ook een goede begeleiding als randvoorwaarde bij (en na) het
huisvesten van deze doelgroep..

Geestelijke gezondheidszorg en maatschappelijke opvang

Een andere doelgroep met een zorgbehoefte zijn woningzoekenden die uitstromen vanuit de GGZ
en MO. Daarvoor reserveert Maasvallei een aantal van haar vrijkomende woningen voor de huisves-
ting van mensen die uitstromen vanuit een instelling. In de gemeente Maastricht loopt momenteel
een pilot in het kader van deze doelgroep die via het Housing traject uitstromen van een instelling
naar zelfstandig wonen. Daarbij geldt als nadrukkelijke voorwaarde dat er sprake dient te zijn van
een duurzame bewoning, ook na het afronden van het Housing traject. Een adequate en passende
begeleiding is dan ook essentieel voor het slagen van deze aanpak.

Tenslotte is de spreiding van woningzoekenden die behoren tot bovengenoemde bijzondere doel-
groepen over ons woningbestand relevant, om zo de eventuele negatieve gevolgen voor de leefbaar-
heid en veiligheid te voorkomen. Vandaar dat wij dit willen monitoren, op basis van een evenwichtige
verhouding leveren wij ons aandeel in de huisvesting van deze woningzoekenden.



Onze inzet

e  Wij willen onze ervaringen met het Housing traject inbrengen om samen met de gemeente en
lokale zorginstellingen de processen met betrekking tot de uitstroom van woningzoekenden
uit GGZ/MO instellingen te optimaliseren;

e Maasvallei kan vanwege haar zeer beperkte woningbezit (23 eenheden) en bijbehorende huur-
klasse geen bijzondere doelgroepen huisvesten in haar woningen in de gemeente Beek.

Wederkerigheid

e Maasvallei vraagt de gemeente om zorg te dragen voor een goede (woon)begeleiding van
statushouders, voorafgaand aan, bij, en na het betrekken van de woning en deze te financie-
ren;

e Maasvallei vraagt de gemeente om de WMO verordening zodanig aan passen om de moge-
lijkheid te bieden voor het toekennen van een financiéle tegemoetkoming voor het treffen
van collectieve maatregelen/voorzieningen in onze complexen en woningen;

e De gemeente heeft de mogelijkheid een pand, waarin hennepteelt of drugshandel gecon-
stateerd is, voor een bepaalde periode te sluiten. Maasvallei vraagt de gemeente om perio-
diek de samenwerking in de bestrijding van hennepteelt en handel in verdovende middelen
vanuit corporatiewoningen te bespreken, en afspraken te maken over het beschikbaar stel-
len van door gemeente gesloten woningen voor huisvesting van de primaire doelgroep en
ter voorkoming van leegstand, zodra de huurovereenkomst is ontbonden en de huurder ont-
ruimd is;

e Maasvallei vraagt de gemeente om zich in te spannen om voor de huisvesting van bijzondere
doelgroepen ook oplossingen te zoeken in het particuliere (huur)segment of overheidsge-
bouwen.
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Woonvisie gemeente Beek
Wat wil de gemeente Beek realiseren?

Ambitie - Woningkwaliteiten
Faciliteren en stimuleren van verbouwingen van de eigen woning (bestaande woningvoorraad) in het
kader van duurzaamheid en levensloopbestendigheid of vervangende nieuwbouw.

Ambitie - Groei bekendheid Duurzaam Thuis lening
De provincie biedt de Duurzaam Thuis lening aan voor het verduurzamen en levensloopbestendig
maken van woningen. De bekendheid van deze lening moet groeien bij onze inwoners.

Ambitie - Energielabel

Maximale verduurzaming tegen een zo laag mogelijke meerprijs en daarmee meer wooncomfort
met lagere maandlasten. In 2025 is 65% van de sociale huurwoningvoorraad energielabel

B of hoger. In 2035 is 50% van de sociale huurwoningvoorraad energielabel A++. Hierbij de
herstructurering van Kerkeveld en Veldekelaan een hoofdrol te laten spelen.

(bron: Woonvisie Beek 2019-2035, “Samen bouwen veur Baek”)

Onze visie

Maasvallei beschouwt duurzaamheid als een van de kernthema'’s in haar ondernemingsplan in het
kader van maatschappelijk verantwoord ondernemen. Bij de actualisering van ons ondernemingsplan
in 2018 is nog meer de focus gelegd op dit thema en zal hier de komende jaren veel aandacht voor
zijn. Duurzaamheid is onlosmakelijk verbonden met de andere kernwaarden van ons beleid: betaal-
baarheid, kwaliteit, leefbaarheid en financiéle continuiteit. Dit betekent dat Maasvallei constant wil
investeren in de kwaliteit van haar woningvoorraad, zodat aangesloten wordt bij de hedendaagse
eisen aan comfort en de wensen en behoeften van onze klanten. Wij hanteren daarbij de GPR me-
thodiek voor gebouwen, waarin 5 thema's terugkomen: energie, milieu, gezondheid, gebruikskwali-
teit en toekomstwaarde. De eerste prioriteit ligt daarbij bij het thema energie, maar wij verliezen
andere thema'’s niet uit het oog, op het moment dat wij aan de slag gaan met de verduurzaming van
onze complexen. Wij treffen in eerste instantie energiebesparende maatregelen in onze complexen,
waardoor onze klanten een directe besparing op hun energierekening hebben. Daar staat tegenover
dat wij ook een vergoeding in de vorm van een huurverhoging vragen, daar waar het gaat om duur-
zaamheidsmaatregelen in bestaande complexen. Wij koppelen duurzaamheid daarbij aan betaal-
baarheid, waarbij de totale woonlasten voor onze klanten minimaal gelijk blijven.

Op basis van ons plan “Maasvallei op weg naar CO2 neutraliteit in 2050” zien wij dat een enorme
investeringsopgave gemoeid is met het bereiken van de doelstelling CO2 neutraal in 2050 voor ons
woningbezit. Deze doelstelling is voor ons niet haalbaar, mits er aanvullende financieringsmogelijk-
heden komen om verduurzamingsmaatregelen te kunnen treffen. Specifiek voor het woningbezit in
de gemeente Beek geldt dat onze woningen al een goed energielabel/index hebben. Echter wor-
den deze momenteel nog verwarmd met aardgas. Wij willen op termijn dan ook, samen met ge-
meente en netleveranciers de alternatieven voor aardgas verder verkennen. Wij houden dan ook de
ontwikkelingen op dit vlak nauwlettend in de gaten.
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Het realiseren van onze doelstellingen kunnen wij niet alleen, omdat het bereiken van CO2 en ener-
gieneutraliteit verder gaat dan sec het vastgoed dat wij bezitten en beheren. Wij zoeken daarom
hierbij de samenwerking op met onze stakeholders, waaronder de gemeente, de netbeheerders,
energieleveranciers en de huurdersbelangenverenigingen.

Wij bereiken onze doelstelling gemiddeld label B de komende jaren gedeeltelijk door de transformatie
van ons woningbezit vanwege sloop en (vervangende) nieuwbouw. De investeringen in nieuwbouw-
woningen zijn ook doorgerekend in de labelsprongen die wij de komende jaren zullen maken. Daar-
naast verduurzamen wij projectmatig ons bestaand bezit, zoveel mogelijk in combinatie met onder-
houd/renovatie. Op die manier verbeteren wij de energetische waarde van ons woningaanbod.

Onze inzet

e Wij voorzien op huurdersinitiatief of op eigen initiatief een gedeelte van ons bezit, voorna-
melijk grondgebonden woningen, van PV panelen;

e  Wij maken onze huurders en woningzoekenden meer bewust van energie in relatie tot de
woonlasten en de energieprestaties van de woning, door gebruik te maken van de woonlas-
tencalculator;

e Wanneer er sprake is van een huurverhoging in het kader van het treffen van verduurza-
mingsmaatregelen, conformeren wij ons aan de uitgangspunten van het Sociaal huurak-
koord, waarin per labelsprong een bedrag aan huurverhoging is berekend aan de hand van
de besparing;

e Onze woningportefeuille in de gemeente Beek heeft een label A. Daarmee zijn de doelstellin-
gen voor de corporatiesector die door Aedes zijn vastgelegd in de Woonagenda 2017-2021

behaald.

A of beter (El <1,20) 23 23 23 23 23
B (1,21-1,40) 0 0 0 0 0
C(1,41-1,80) 0 0 0 0 0
D (1,81-2,10) 0 0 0 0 0
E (2,11-2,40) 0 0 0 0 0
F (2,41-2,70) 0 0 0 0 0
G (>2,70) 0 0 0 0 0

Wederkerigheid

e Maasvallei vraagt de gemeente om zo snel mogelijk een warmtevisie en vervolgens een warm-
testrategie vast te stellen op basis van de Regionale Energie Strategie (RES);

e Maasvallei vraagt de gemeente om een regierol te vervullen in het samenbrengen van partijen
voor invulling te geven aan de warmtevisie;

e Maasvallei vraagt de gemeente om ons te ondersteunen in de lobby richting het Rijk voor het
afschaffen van de verhuurdersheffing, om deze gelden in te kunnen zetten voor de verduur-
zamingsopgave;

¢ Aanvullende financiering is nodig (gemeente, provincie, rijk) om CO2 neutraliteit in 2050 mo-
gelijk te maken.
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Leefbaarheid en zelfsturing

Woonvisie gemeente Beek
Wat wil de gemeente Beek realiseren?

Ambitie — Investeren in een goed vestigingsklimaat
Blijven investeren in ons goede vestigingsklimaat.

(bron: Woonvisie Beek 2019-2035, “Samen bouwen veur Baek”)

Onze visie

Prettig wonen gaat verder dan alleen een betaalbare, kwalitatief goede woning. De woonomgeving
en een goed vestigingsklimaat spelen hierin een grote rol. Binnen haar beschikbare middelen en
mogelijkheden besteedt Maasvallei aandacht aan leefbaarheid, hierbij worden door het Rijk grenzen
gesteld aan wat wij mogen en kunnen doen. Wij richten ons daarbij primair op ons eigen woningbe-
zit en/of de directe omgeving. Wij werken daarbij samen met diverse belangrijke partners. leder van-
uit het eigen expertisegebied en met eigen verantwoordelijkheid in diverse projecten van strate-
gisch tot operationeel niveau.

Maasvallei ziet zichzelf als een maatschappelijk georiénteerde organisatie en wil een andere rol ver-
vullen op het gebied van bewonersparticipatie. Wij willen goed contact met onze klanten. De nadruk
ligt hierbij op leefbaarheid in buurten en wijken.

Maasvallei wil haar klanten actief betrekken en daarmee stimuleren en inspireren om hun eigen ver-
antwoordelijkheid te nemen voor hun woning en woonomgeving en hiermee de zelfredzaamheid en
sociale cohesie bevorderen.

Maasvallei stelt, voor het bevorderen van de saamhorigheid en leefbaarheid, een jaarlijkse bijdrage
beschikbaar aan de bewonersoverlegstructuren en/of bewonersinitiatieven. De inhoud van het ver-
zoek dient te allen tijde een bijdrage te leveren aan het principe schoon, heel en veilig dat Maasval-
lei hanteert als het gaat om leefbaarheid en veiligheid. Een veilige woonomgeving gaat ook over het
voorkomen en opheffen van onrechtmatig en hinderlijk gedrag. Te denken is aan het veroorzaken
van (ernstige) overlast, hennepteelt of drugshandel. Maasvallei neemt haar verantwoordelijkheid
voor de aanpak hiervan binnen het eigen woningbezit. Ook aan fysieke maatregelen wordt aandacht
besteed. Voorbeelden hiervan zijn het toepassen van gecertificeerd hang- en sluit werk in ons wo-
ningbezit. Bovendien wordt bij nieuwbouwwoningen standaard inbraakwering aangebracht. Bij onze
studentenwoningen schenken wij extra aandacht aan veiligheid in en om de complexen.

Maasvallei zet daarvoor medewerkers in die — samen met huurders — vorm geven aan goed samen-
wonen. Het betreft complexbeheerders die toezien op het fysieke beheer van onze complexen,
woonconsulenten die interveniéren in geval van overlast en die betrokken zijn bij de begeleiding van
zorgvragers en wijkconsulenten die contacten onderhouden met huurdersorganisaties en ondersteu-
nen bij activiteiten gericht op een prettig woon- en leefklimaat. Daarnaast participeert Maasvallei in
een aantal overlegstructuren dat gerelateerd is aan deze thema'’s.
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Onze inzet

e Minimaal 1 x per jaar voeren wij overleg met onze contactpersonen om op deze manier fee-
ling met hen en hun wooncomplex te houden. Zaken op het gebied van ‘schoon, heel en vei-
lig' bespreken we en koppelen er acties aan. Daar waar nodig of daar waar er behoefte be-
staat zullen er meerdere overleggen/ contactmomenten plaatsvinden;

e Daar waar sprake is van overlastsituaties door onze huurders leveren wij onze bijdrage door
samen met onze netwerkpartners zoals het Veiligheidshuis, de gemeente, de politie en be-

trokkenen de situatie aan te pakken;
e Wij stimuleren eigen initiatieven van onze bewoners in buurten en wijken en ondersteunen

ze met behulp van een donatie.
e Maasvallei voert in 2022 diverse activiteiten voor de verbetering van de leefbaarheid uit en

begroot daarvoor portefeuille breed circa € 125,- per gewogen vhe uit te geven.

Wederkerigheid

e Maasvallei vraagt de gemeente om in het kader van leefbare buurten en wijken, nadrukkelijk
te bekijken wat er nodig is aan maatschappelijke voorzieningen.
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Vastgoedontwikkelingen huurwoningen

& demografische ontwikkelingen

Woonvisie gemeente Beek
Wat wil de gemeente Beek realiseren?

Ambitie - Minimalisatie leegstand
Tot 2025 streven naar leegstand van rond de 3%. Tussen 2025 en 2035 streven naar een leegstand
van 5%.

Instrumenten uitwerken waarmee met de inzet van de minste maatschappelijke middelen de leeg-
stand zo laag mogelijk gehouden kan worden en het juiste woonproduct kan worden aangeboden.
Te denken valt aan een regionaal woonbedrijf (aankopen, verhuren, herstructureren).

Ambitie - Voorlichting inzake dalende huishoudensontwikkeling
Eigenaren van woningen informeren over de mogelijk negatieve effecten van de dalende huishou-
densontwikkeling.

Ambitie - Behoud van waardevastheid en verkoopbaarheid van woningen
Eigenaren stimuleren en faciliteren tot het ondernemen van (eigen/ gezamenlijke) actie om de waar-

devastheid en de verkoopbaarheid van woningen te behouden.

Ambitie - Monitoring woningvoorraad en huishoudensontwikkeling
Ontwikkelingen op de woningvoorraad en huishoudensontwikkeling monitoren en indien gewenst

het beleid aanpassen om het doel te blijven behalen.

Ambitie — Bestemming bij herontwikkelingsprojecten en inrichting (niet) bebouwde gebieden
Bestaande gebouwen (hergebruik of sloop-nieuwbouw, tevens woningen) of niet bebouwde gebie-
den binnen de kernen (bestaande bebouwd gebied) worden als eerste aangesproken voor de reali-
satie van gelijkvloerse woningen. (prioritair, 95% van de (vervangende)nieuwbouw)

Bestaande gebouwen (hergebruik of sloop-nieuwbouw) waarbij de hoofdfunctie is beéindigd, binnen
de bebouwingslinten worden ingezet voor de realisatie van woningen in het middel dure en dure
segment. (secondair, 4% van de nieuwbouw)

Niet bebouwde gebieden binnen de bebouwingslinten kunnen in het uitzonderlijke geval dat de be-
naderbaarheid van het omliggende landschap niet geschaad wordt, bebouwd worden met woningen
in het dure segment. (tertiair, 1% van de nieuwbouw)

In een ruimtelijke visie wordt nader geduid welke gebieden binnen de gemeente Beek in aanmer-
king komen voor verdichting.

(bron: Woonvisie Beek 2019-2035, “Samen bouwen veur Baek”)
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Onze visie

Maasvallei wil haar klanten nu en in de toekomst een mooi woningaanbod op geliefde locaties, met
een goede kwaliteit en voldoende keuzemogelijkheden kunnen bieden. Dit aanbod moet tevens
passen bij de inkomenspositie van onze doelgroep. Het uitgangspunt daarbij is een evenwichtige
verhouding tussen vraag en aanbod in het sociale huursegment, zowel kwantitatief als kwalitatief.

In ons portefeuilleplan 2016-2026 hebben wij onze stip op de horizon bepaald, waar wij in 2026 wil-
len staan met ons woningbestand, op basis van de demografische en maatschappelijke ontwikkelin-
gen. De lijn die wij daarbij volgen is het consolideren en waar eventueel mogelijk uitbreiden van
onze woningportefeuille op basis van de behoefte van onze doelgroep. Als voorkeursgebied voor
nieuwe investeringen in sociale woningbouw heeft Maasvallei de regio Maastricht en de kern van
Eijsden aangemerkt. Echter, investeringen in andere gebieden - zoals in Beek - worden niet op
voorhand uitgesloten.

Maasvallei houdt haar vastgoed in goede en verhuurbare staat door planmatig (PO) en niet-planma-
tig onderhoud (NPO) uit te voeren. Binnen ons bestaand beleid ligt hierbij de focus op het niet-plan-
matig onderhoud op mutatie- of klachtbasis. Hierbij gaat ook aandacht uit naar het voldoen aan gel-
dende wet- en regelgeving rond brandveiligheid. Het uitvoeren van onderhoud gaat waar mogelijk
en financieel effectief gepaard met verbetering van de energetische kwaliteit.

Onze inzet

Buiten het reguliere onderhoud om de waardevastheid van ons woningbezit te behouden, ligt er
momenteel geen actieve uitbreidingsopgave voor Maasvallei in de gemeente Beek. Echter, Maasval-
lei staat open om investeringen in sociale woningbouw in de gemeente Beek te beoordelen.

Wederkerigheid

e Maasvallei vraagt de gemeente om zo snel mogelijk de uitkomsten van de lobby richting pro-
vincie en het regionale overleg met anderen gemeenten inzake de flexibilisering van de struc-
tuurvisie Zuid-Limburg te vertalen in de nieuwe Woningprogrammering;

e Maasvallei vraagt de gemeente zorg te dragen voor adequaat onderhoud van de openbare
ruimte;

e Maasvallei vraagt de gemeente om in geval van renovatie, asbestsanering en/of maatregelen
ten behoeve van brandveiligheid, binnen de geldende kaders, voorspoedig mee te werken
aan het verlenen van de noodzakelijke vergunningen.
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