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Voorwoord

Juni 2025 | Dit koersplan is tot stand gekomen in nauwe samenwerking met ons team. Ook de
Raad van Commissarissen (RvC) heeft actief bijgedragen aan het proces. In verschillende sessies
met een externe partner hebben we geluisterd, gedeeld en gebouwd aan een gezamenlijke koers
voor de komende jaren.

Dat de afgelopen jaren veel moeite is gedaan om één team te creéren, bleek tijdens de
inspirerende brainstormsessies. Alle collega’s mochten bijvoorbeeld uit een grote stapel kaartjes
kiezen en omschrijven wat de afbeelding met hen deed in relatie tot de koers van Woningstichting
Anna Paulowna. Vaak werden dezelfde kaarten naar voren geschoven. Een teken van
saamhorigheid en dezelfde visie die ons team kenmerkt.

Dat werd een mooi uitgangspunt voor de nieuwe koers, waarbij we het vorige koersplan erkennen
en waarderen. Toch is het vorige koersplan geschreven in een andere periode en het speelde in op
andere behoeften. Veel van de daarin gestelde doelen zijn inmiddels gerealiseerd, en vormen nu
een stevig fundament waarop we kunnen voortbouwen. In de afgelopen jaren is aanzienlijk
geinvesteerd in onder andere duurzaamheid, samenwerking en professionalisering. Deze resultaten
nemen we mee, terwijl we in dit koersplan nieuwe accenten leggen die passen bij de fase waarin
onze organisatie zich nu bevindt met de uitdagingen van de komende periode.

In de hele organisatie bleek behoefte aan een koersplan dat kort, overzichtelijk en duidelijk is.
Zodat iedereen er vanuit zijn eigen werkterrein makkelijk op kan inspelen. Daarnaast vinden we
het essentieel om aan te sluiten op de Woonvisie van gemeente Hollands Kroon en de jaarschijf
2025, als onderdeel van de prestatieafspraken met onze partners.

We erkennen het belang van de chemie tussen de verschillende afdelingen en de waarde van elk
individueel perspectief en elke cultuur. De diversiteit aan ideeén en benaderingen maakt ons als
organisatie sterker. Om die reden formuleren we in dit koersplan niet alleen gezamenlijke
kernwaarden en speerpunten, maar ook voor iedere afdeling afzonderlijk. Zodat we zowel de kracht
van ons collectief, als de unieke vaardigheden van onze afdelingen optimaal benutten.

Het koersplan is zogezegd beknopt. Maar door deze jaarlijks te vertalen naar een gespecificeerd
jaarplan per afdeling, houden we de koers vast en onze doelen haalbaar. Bovendien geeft het ons
de flexibiliteit om waar nodig tussentijds in te spelen op nieuwe uitdagingen die zich de komende
jaren mogelijkerwijs gaan voordoen.

Laten we samen een thuis bereikbaar en beschikbaar maken!
Namens Woningstichting Anna Paulowna,

Remco Wijnia
Directeur-bestuurder



Algemene organisatie

Samen maken we een thuis bereikbaar en beschikbaar

Als kleine, maar sterke corporatie zorgen we voor duurzame sociale huurwoningen met betaalbare
huren, voor huishoudens met lagere- en middeninkomens. In Anna Paulowna, Breezand en Van
Ewijcksluis.

Met ons team kijken we verder dan alleen stenen — we zetten in op de leefbaarheid van de wijk,
dragen met duurzame nieuwbouw bij aan een beter klimaat en zorgen samen met de huurders
voor woningen die schoon, heel en veilig zijn.

Voor een passende woning bieden we de maatwerkhulp die nodig is: of het nu gaat om woningen
voor jongeren, mensen met een zorgbehoefte of levensbestendig wonen.

Wij verhuren en bouwen geen stapel stenen, maar een thuis voor onze doelgroep. Bij ons
in Anna Paulowna, Breezand en Van Ewijcksluis. Betaalbaar, duurzaam en
toekomstbestendig.

Bij Woningstichting Anna Paulowna vinden we dat wonen meer is dan een dak boven je hoofd - het
is dé basis voor een goed leven. Met volle overtuiging creéren we niet alleen woningen, maar een
plek waar mensen zich veilig, gezien en gehoord voelen.

De visie van onze corporatie is gebaseerd op samenwerking. Alleen samen kunnen we zorgen dat
betaalbare, duurzame en leefbare woningen beschikbaar blijven voor huishoudens met lagere
inkomens.

Onze kernwaarden vormen het fundament van hoe we werken en betekenis geven aan onze missie
en visie. Ze geven richting aan ons dagelijks handelen en verbinden ons met elkaar én met onze
huurders en stakeholders/partners. Sociale betrokkenheid zit in onze basishouding en
samenwerking staat centraal, intern én extern met onze huurders en partners.

Sociale betrokkenheid Samenwerking

lagen van de organisatie.

Er is openheid om zaken te (durven)
bespreken.

We blijven een stapje extra doen voor
onze huurders.

We gaan actief op zoek naar andere
sociaal betrokken partijen om onze
sociale doelen te realiseren.

e We houden van korte lijnen binnen alle e Samenwerken staat voor ons centraal,

intern en extern.

Wij werken actief samen met onze
huurders, onderaannemers en andere
externe partners, vanuit een
proactieve basishouding. We spannen
ons in, denken mee en zetten ons in.
Ook als dit niet direct tot een concreet
resultaat leidt.

We zijn divers in onze
persoonlijkheden, kennis en kunde. Dit
draagt bij aan een effectieve
samenwerking.

We verwachten van elkaar dat we
zelfstandig werken en kwaliteit leveren.

Binnen Woningstichting Anna Paulowna leeft een sterke wens om nog meer als één organisatie te
opereren, met een gedeelde boodschap en een duidelijke koers. Het versterken van de
samenwerking - zowel tussen interne teams als met huurders en externe partners staat daarbij



centraal. Korte lijnen, wederzijds begrip en gezamenlijke verantwoordelijkheid vormen hierbij de
basis.

Dit moet leiden tot nauwere samenwerking met andere afdelingen, met aandacht voor afstemming
en efficiéntie. Want er is altijd ruimte voor verbetering. Ook is het wenselijk om de nadruk te
leggen op het continu verbeteren van de samenwerking met huurders en externe partners, het
bewaken van de balans tussen betaalbaarheid en duurzaamheid, en het creéren van eenheid
binnen de organisatie. Daarnaast blijft het behoud van leefbare en evenwichtige wijken belangrijk.

We denken mee over het versnellen van nieuwbouw, het borgen van de standaardkwaliteit van
onze sociale huurwoningen en het voortbouwen op de reeds behaalde stappen in duurzaamheid.
Leefbaarheid is daarbij een ondersteunend thema.

Eén team, één taak, werkend volgens het ‘WSAP-DNA’: met oog voor elkaar en ruimte
voor scholing en teambuilding
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Eén team, één taak, werkend volgens het ‘WSAP-DNA’:
met oog voor elkaar en ruimte voor scholing en teambuilding.

Dit is een samenvatting van ons koersplan 2025 - 2030 dat te vinden is op www.wsap.nl




Vastgoed

Naast de twee algemene kernwaarden van de organisatie — sociale betrokkenheid en
samenwerking - staan binnen de afdeling Vastgoed de volgende drie kernwaarden centraal in wat
we doen. Van ontwikkeling tot onderhoud:

Diversiteit

Zelfstandigheid

We opereren zelfstandig en
pakken regie binnen onze
taken in de uitvoering, ook als

We houden van diversiteit van
de verschillende meldingen.
Geen dag is hetzelfde.

Snelheid

Naar de huurders, externe
partners en intern handelen
wij alles vlot af. We houden

het gaat om planning.

van korte lijnen en zijn
pragmatisch ingesteld. Als we
niet gelijk een oplossing
hebben, krijg je wel alvast een
antwoord/reactie van ons.

De focus voor de afdeling Vastgoed ligt op het in stand houden, verduurzamen en het uitbreiden
van de bestaande woningvoorraad. Daarbij bouwen we het soort woning waar behoefte aan is.

We zetten in op:

e Het op peil houden én verbeteren van de basiskwaliteit van het bezit;

e Bij eventuele sloop-nieuwbouw waarbij het type woning aansluit bij de vraag;

e Actief zoeken naar bouwlocaties binnen het werkgebied;

e Sociaal aanbod vanuit de markt door commerciéle partijen;

e Het verkennen van circulariteit en duurzame bouwmaterialen.

e Tot slot streven we naar snel handelen: 's ochtends gebeld, 's middags opgelost’ blijft het
uitgangspunt. Dit doen we met een eigen onderhoudsdienst.

WOONVISIE: Beschikbaarheid

Wij zetten in op gevarieerde woonoplossingen en bouwen naar behoefte. Bij sloop-nieuwbouw
alsmede bij het aanbod uit de markt, richten wij ons op kleine eengezinswoningen en
levensloopbestendige woningen met de mogelijkheid tot slaapkamer en badkamer op de begane
grond. Sterke regie en samenwerking zijn nodig om de doelstellingen in de komende jaren te
realiseren.

WOONVISIE: Betaalbaarheid voorop

De focus van de gemeente ligt op het toevoegen van betaalbare woningen en blijvende
betaalbaarheid, met als doel 30% sociale huur in de totale gemeentelijke woningvoorraad.
Commerciéle nieuwbouw moet voldoen aan de 30-30-40 verdeling (sociale huur, betaalbare koop,
vrije sector). Bij initiatieven uit de markt willen we vanaf het ontwerp betrokken zijn. We nemen
alleen woningen af die aan ons programma van eisen voldoen.

JAARSCHIJF: Voorraad

Wij lichten jaarlijks bij de gemeente een onze stakeholders onze nieuwbouw-, verkoop- en
onderhoudsplannen toe. Voor het toevoegen van de woningvoorraad werken we met deze partners
samen. Daarbij hebben we oog voor locatie en lokale behoeften. Indien mogelijk, leggen we de
projectafspraken vast in samenwerkingsovereenkomsten.

Voor de bestaande woningvoorraad hebben we de afgelopen jaren stevig geinvesteerd in
duurzaamheid. Het is een thema waar we bewust en consistent op hebben ingezet, en waarin al
mooie resultaten zijn behaald. Duurzaamheid blijft belangrijk en is verankerd in onze manier van



werken. Tegelijkertijd bevinden we ons als organisatie in een volgende fase. Dat betekent dat we
ruimte maken om ook andere speerpunten - zoals verruiming van de woningvoorraad - prioriteit te
geven, terwijl we de duurzame basis die we hebben gelegd zorgvuldig blijven onderhouden en
versterken. Nieuwe toe te voegen woningen vanuit sloop-nieuwbouw, of vanuit de markt maken we
gasloos met aandacht voor een gezond leefklimaat.

JAARSCHIJF: Duurzaamheid

Zoals afgesproken in de prestatieafspraken, hebben we bij verduurzamingsprojecten en sloop-
nieuwbouw aandacht voor de flora- en faunawetgeving. We voeren zelfstandig natuuronderzoek uit,
om mogelijk vertraging te voorkomen, en stellen soortenmanagementplannen op om de benodigde
maatregen te treffen en de populatie in stand te houden.

Daarnaast verkennen we de komende periode circulariteit en duurzame bouwmaterialen. We
dragen bij aan de bouwopgave, waarbij wij uiteindelijk kiezen voor beschikbaarheid boven
duurzaamheid. We bedoelen hiermee dat wij alleen bewezen duurzaamheidsoplossingen toepassen,
maar niet gaan experimenteren.



Woondiensten

Binnen de afdeling woondiensten vormen onze kernwaarden de basis van hoe we bewoners
ondersteunen en onze dienstverlening vormgeven. Naast de algemene kernwaarden - sociale
betrokkenheid en samenwerking - zijn dat:

Maatwerk Veiligheid

¢ We bieden diversiteit in onze taken, e We verhuren veilige woningen en/of
afgestemd op de behoefte van helpen bewoners veilig wonen.
(toekomstige) bewoners. e We denken mee over de wensen voor

¢ We doen een stapje extra voor onze kwalitatief goede nieuwbouwwoningen.
bewoners en gaan uit van eigen e We gaan respectvol met elkaar en met
regie. huurders en externe partners om en

e We denken breed. We houden van zorgen daarmee voor een veilige
afwisseling in onze eigen functie en omgeving.
gaan voor ontwikkeling.

Het moet mogelijk zijn voor senioren om oud te worden in hun eigen dorp. Daarom zorgen wij
samen met de afdeling Vastgoed voor geschikte (levensloopbestendige) huurwoningen. Daarnaast
zetten wij in op voorrang voor senioren om door te kunnen stromen naar een geschikte woning.

We zetten in op klantgericht en sociaal betrokken maatwerk, waarbij bewoners prettig en
zelfstandig in hun eigen huis kunnen wonen, met passende zorg en ondersteuning. We faciliteren
steunpunten in de wijk en blijven oog houden voor het welzijn van bewoners als integraal
onderdeel van wonen.

Wij zetten de 15% vrije toewijzingsruimte in voor leefbaarheid, bespreken doorlopend nieuwe
initiatieven en stemmen bij herstructurering de openbare ruimte af op wijkverbetering.

Bij woonfraude is een gezamenlijke aanpak essentieel, net zoals dat het geval is bij ernstige
langdurige overlast. Wij werken gebiedsgericht samen met de gemeente Hollands Kroon en maken
bijvoorbeeld afspraken over het openbaar groen. Op het gebied van vroegsignalering (op allerlei
gebied) zijn wij alert en volhardend met als doel: geen deurwaarderszaak of ontbinding van de
huurovereenkomst. Wij werken mee aan een woonlastenonderzoek.

Leefbaarheid is een vast onderdeel van ons denken en doen. Of het nu gaat om nieuwbouw of
renovatie, we betrekken altijd de sociale context van de wijk bij ons handelen. We werken aan
leefbare buurten met meer zichtbaarheid in de wijk en extra aandacht voor welzijn en sociale
samenhang.

Wij werken samen aan een verantwoordelijke verdeling van de woningen als het gaat om de
huisvesting van statushouders. Wij ondersteunen de gemeente bij de huisvesting van grote
statushoudersgezinnen met de verhuur en reparatieverzoeken in een door de gemeente ter
beschikking gestelde woning. Wij zoeken de samenwerking op met Wonen Plus Welzijn die het
begeleiden van de statushouders heeft overgenomen van Vluchtelingenwerk. Wij zetten ons in voor
de taakstelling statushouders en hebben persoonlijk contact.

Projecten voor bijzondere doelgroepen

Naast bouwen zetten wij in op alternatieve manieren om woningzoekenden te huisvesten.
Bijvoorbeeld door initiatieven als Woningdelen of Hospitaverhuur. Ook onderzoeken wij
mogelijkheden in de haalbaarheid van projecten als Housing First, Skaeve Huse of Ankerplaatsen.

Wij blijven inzetten op jongerencontracten met in eerste instantie woonbegeleiding.



Financién

Binnen de afdeling Financién zijn deze kernwaarden de basis voor het waarborgen van een gezonde
financiéle basis voor de organisatie:

¢ We doen de dingen zoals we ze met ¢ We gaan wij uit van eigenaarschap. We
elkaar afspreken. Oftewel we doen wat spreken elkaar hierop aan en zijn
we zeggen en we zeggen wat we doen. benaderbaar.

¢ Onze basishouding is integer en eerlijk
naar elkaar binnen teams, tussen
teams, met het MT en naar de
huurders en externe partners.

We streven naar een gezonde en toekomstbestendige financiéle positie. Tegelijkertijd willen we
flexibel kunnen inspelen op kansen, waarbij we tijdelijk de randen van wat mogelijk is durven
opzoeken. Dit doen we altijd op basis van een solide meerjarenbegroting die voor de lange termijn
voldoet aan de ratio’s waarop wij extern worden getoetst.



