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Inleiding

Het beleidsplan] 2 Yi Ay RS LX FFd&a Sy It &200S®e@sthaft 2 L) KSG ¢
in brede zin de positie, ambitie en toekomst van de corporatie. Er is voor intern gebruik een uit-

werking gemaakt van het beleidsplan tot een werkplan waarin iedere taak is gegeven in concrete

doelen. Daarbij is zoveel mogelijk aangegeven op welke termijn die doelen bereikt worden en

welke middelen en personele inzet ervoor begroot is.

Voortraject

In het voortraject van het opstellen van dit beleidsplan is een startnotitie opgesteld door het
bestuur. De startnotitie en de beoogde werkwijze is goedgekeurd door de raad van commissaris-
sen. In de startnotitie is de ambitie iy 3INB OGS fA2ySy @GSNB22NR Sy T1T4ie
uitgewerkt op het gebied van ontwikkelingen in de TM organisatie en op het gebied van draag-
vlak voor de ideeén van Harmonisch Wonen bij de belanghebbenden. Naar aanleiding van deze
startnotitie is gesproken met belanghebbenden en heeft op diverse vlakken afstemming met
deze partijen plaatsgevonden. Er is gesproken met de huurders in een open discussieavond, met
diverse organisaties uit het Sidhadorp (de bewonersorganisaties SOWCI en SHL, basisschool de
Fontein, het Vegetarisch restaurant en het Ayurvedisch gezondheidscentrum), de gemeente
Lelystad, met een aantal collega corporaties en een zorginstelling in Lelystad.

Vaststelling

Aan de hand van de inbreng van de belanghebbenden op de startnotitie is het beleidsplan ge-
schreven. Het beleidsplan is vastgesteld door het bestuur en goedgekeurd door de raad van
commissarissen in de vergadering van 16 november 2009.

Bijstelling

In dit beleidsplan is de ambitie vastgelegd. Naar aanleiding van het beleidsplan is een werkplan
opgesteld. Daarin is duidelijk geworden dat, gezien de kleine schaal van de organisatie, niet alles
haalbaar zal zijn. Gekozen is, niet op voorhand beleidsvoornemens uit te sluiten, maar gaande-
weg het proces te onderzoeken wat haalbaar is en in jaarbegrotingen te bepalen wat wel en wat
niet ter hand zal worden genomen.
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Missie

Harmonisch Wonen

De corporatie heeft als missie een professionele
aanbieder te zijn van wonen en woondiensten,
vooral voor mensen die op de huursector zijn
aangewezen, waarbij harmonisch wonen lei-
draad is.

Harmonisch wonen omvat een aantal aspecten:

1. Wonen in harmonie met de natuurwetten.

a. De regelmatige beoefening van de Transcen-
dente Meditatietechniek (TM)' versterkt het
leven in harmonie met de natuurwetten.
Daarom bieden we huisvesting aan (groepen
van) mensen die TM beoefenen.

b. Wonen in een Vedisch ontworpen woning
versterkt het leven in harmonie met de na-
tuurwetten.

2. Wonen in harmonische relatie met de omge-
ving; daaronder valt:

a. goed samenleven in de buurt (sociaal be-
heer),

b. fysiek beheer in harmonie met milieu en ge-
zondheid (duurzaam en gezond bouwen).

3. Werken in harmonische relatie met de omge-
ving. Hieronder verstaan we dat:

a. we de klant als leidraad nemen,

b. we zelf duurzaam ondernemen.

c. Een bedrijfscultuur die ruimte laat voor ont-
plooiing van de werknemers

d. het creéren van buurtgebonden werkgele-
genheid.

! Voor meer informatie kijk op: www.tm.nl
?Voor meer informatiekijk op: vedicarchitecture.org: In het Nederlands: www.fortuinlijkwonen.nl
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De Omstandigheden

Markt

De markt waarin Harmonisch Wonen opereert is deels de algemene Lelystadse markt. Onder het

1 2 Ll@aBnersindea G R¢ ¢g2NRG RFEFNJI YFRSN) 2L Ay3aS3altyed 58
de doelgroepen van beleid en de keuzes die daarin worden gemaakt. Harmonisch Wonen richt

zich conform de visie primair op beoefenaren van de Transcendente Meditatietechniek (TM).

Ontwikkelingen in de TM -beweging

Drie factoren zijn van sterke invloed:

1. De omvang van de doelgroep TM beoefenaren
2. De woonwensen van TM-beoefenaren
3. De toekomst van de TM-organisatie

De omvang van de doelgroep

In 2003 is door de internationale TM-organisatie besloten de cursusprijzen sterk te verhogen.
Dat heeft tot gevolg gehad dat er in het corporatiebezit nauwelijks meer instroom was van men-
sen die kort tevoren met de TM-techniek waren begonnen. In 2005 waren er voor enkele
woningtypen geen wachttijden meer en in 2007 is er nieuw toelatingsbeleid ingevoerd. Er is de
strategische keuze gemaakt de TM als leidraad vast te houden en de nieuwe structuur zo in te
richten, dat er maximaal tegemoet wordt gekomen aan de wens van bewoners om de leefstijl in
de gemeenschap niet aan te tasten. Inmiddels is de prijsstelling van de TM basiscursus bijgesteld
tot een niveau wat niet veel hoger is dan in 2003. Of de markt zich herstelt moet nog blijken.

De woonwensen van TM-beoefenaren

De algemene woonwensen van de doorsnee TM-beoefenaar zijn gelijk aan de gebruikelijke

woonwensen in Nederland. Voor een deel van de doelgroep speelt er een duidelijke wens in een

speciaal ontworpen woning te wonen, volgens richtlijnen van de Vedischebouw 2 ¥ a o al KI NA a KA (
{GKIFLI Gt 2SRIF£d 1 I N¥2yAaOK 22ySy KSST¥i RSIT S 42+
deze bouwvorm breder belangstelling bestaat en heeft in de afgelopen periode de strategische

keuze gemaakt deze bouwvorm te willen realiseren voor deze bredere doelgroep. Daarbij is ge-

kozen voor de vrije markt en dus geen voorselectie van kandidaten op grond van de deelname

aan een TM-project of anderszins.

Deze marktvraag is niet beperkt tot Lelystad en door vertegenwoordigers van de doelgroep is de
vraag gesteld of wij met onze deskundigheid hier ook op andere plaatsen gestalte aan zouden
kunnen geven.

De toekomst van de TM-organisatie
Begin 2008 is de oprichter en spirituele leider van de TM-organisatie, Maharishi Mahesh Yogi
komen te overlijden. Daarmee is een ongewisse toekomst ontstaan voor de ontwikkeling van de
TM-organisatie. De structuur van de organisatie staat overeind, maar de nieuwe situatie levert
zowel bedreigingen als mogelijkheden.
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Sinds 2009 heeft SOWCI Lelystad een nieuw voltallig en actief bestuur. Problemen met de lokale
TM organisatie zijn daardoor op korte termijn zeker niet te verwachten. In de nationale en inter-
nationale organisatie is nog wel sprake van een onzekere situatie.

Demografie en het bestaande bezit

Demografische ontwikkelingen zijn af te lezen uit onderzoek en prognoses, maar ook uit de ont-
wikkeling van de belangstelling voor de woningen. Beide lijken parallel te lopen. Uit landelijke
trendberichten wordt opgemaakt dat de behoefte aan sociale huurwoningen in totaal aan het
afnemen is, maar er een grote vraag blijft naar woningen voor starters, alleenstaanden en senio-
ren. Gezinnen met kleine kinderen hebben meer dan gemiddeld een hoger inkomen. Uit onze
eigen verhuurcijfers blijkt dat hoe groter de woningen die gehuurd worden, des te minder be-
hoefte aan huurtoeslag. In de grote woningen heeft 33 % van de huurders huurtoeslag, terwijl
dat in de kleinere woningen 45% is. Gecombineerd met de ervaring met de wachttijden blijkt de
behoefte aan kleine en goedkope woningen toe te nemen.

Dat de behoefte aan sociale huurwoningen in het totaal aan het afnemen is leiden we bij de
eigen verhuur af doordat het aantal huurtoeslagontvangers daalt. In 2008 hadden we 41% huur-
toeslagontvangers, tegen 55% nog slechts enkele jaren daarvoor.

Over seniorenwoningen in het eigen bezit hebben we onvoldoende gegevens vanwege de kleine
aantallen en de zeer geringe mutatiegraad. Demografisch gezien zal de behoefte aan senioren-
woningen stijgen.

Demografische gegevens over TM beoefenaars elders uit Nederland, die we als potentiéle klan-
ten kunnen zien, zijn niet bekend. Nader onderzoek is hier gewenst.

Maatschappij
+2f 38Sya NBOSyiS 2yRSNI2S71Sy 08SK22NI Hcu Oy RS
SSt 2y3AS02yRSySyé 60NBYY t 2 fed O Bp@®it] Sio. LI NI A

www.partijvoormensenspirit.nl). Deze groep mensen stelt andere waarden voorop en dat vindt
ook zijn weerslag in de wijze waarop mensen willen leven en wonen. Voor deze groep is nauwe-
lijks specifieke aandacht, laat staan dat er op enige schaal specifieke woonproducten
beschikbaar zijn.

Landelijk lijkt er een trend te zijn tot het toenemen van de culturele verschillen in de samenle-
ving. Hoewel wij in ons bezit mensen huisvesten met een veelheid aan culturele achtergrond
herkennen wij de trend niet. Mogelijk is het de binding met de Transcendente Meditatie die de
verschillen tussen onze huurders overbrugt.

Een andere belangrijke trend in het wonen is de toename van de emancipatie van de huurder.
Dit uit zich in mondiger huurders, een sterkere verwachting betrokken te worden in het beleids-
proces en huurders die veeleisender zijn als het gaat om als klant bediend te worden. Deze
processen worden herkend in ons eigen bestand en omarmd. Het is immers ons doel om zoveel
mogelijk klantgericht te werken. Daarbij is inbreng en betrokkenheid van groot belang.
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Partners in de stad

Lelystad is een snel groeiende stad. De
komende jaren worden er duizenden
woningen bijgebouwd. Een derde deel
daarvan zal zich in het goedkope en so-
ciale deel bevinden. Slechts een deel
daar weer van zal als huurwoning wor-
den ontwikkeld . Voor dit moment heeft
de gemeente een convenant met Cen-
trada, de grote woningcorporatie in de
stad, voor de realisatie voor deze sociale

opgave. Voortvloeiende uit het conve-
nant 2004-2007 tussen Harmonisch Wonen en de gemeente worden er de komende jaren nog
36 woningen gerealiseerd door Harmonisch Wonen. Er lopen gesprekken over realisatie in het
eerste deelgebied van de Warande.

Vooruitlopend op de gesprekken over een nieuw convenant is met de gemeente en met Centra-
da gesproken. Er is draagvlak voor de ontwikkeling van enkele honderden woningen in Lelystad
door Harmonisch Wonen in de komende periode.

Middelen

De middelen van Harmonisch Wonen zijn beperkt. Doordat de corporatie in de 80-er jaren is
opgezet is in zeer sterke mate sprake van de problematiek die samenhangt met de Dkp? finan-
ciering uit die periode. Er is nog altijd sprake van onvoldoende eigen vermogen op basis van
boekwaarde om de toekomstige onderhoudsinzet te kunnen bekostigen. Echter is de bedrijfs-
waarde beduidend hoger dan de boekwaarde en worden geen problemen voorzien in de
herfinancieringsopgave. Sinds de verkoop van 10% van het bezit en de herfinanciering van de
leningportefeuille tegen belangrijk lagere rentes is er een gezonde situatie ontstaan. In de laat-
ste meerjarenramingen is ruimte gevonden voor de realisatie van 36 huurwoningen waarbij
rekening gehouden wordt met een beperkte onrendabele top.

3 Dkp staat voor DynamischKostPrijs huur, een financieringssystematiek uit de jaren 80 die na de brutering
in de 90-er jaren heeft geleid tot een sterk negatief eigen vermogen.
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Toekomstbeelden

De scenario® voor h et Sidhadorp
De ontwikkeling van de TM-organisaties in Nederland is mede bepalend voor het toekomstige
0SSt SAR Ay YSiU yIrYS KSG 0SKSSNI @Iy KSG KdzARA3S

beschreven en de gevolgen daarvan geanalyseerd. Op basisvan RST S & OSy | Nhe2 Q& 62 N
K22 FRAGdzl str5t&gische Xedzdnigekobndileerd.

Het TM scenario

In dit scenario wordt er vanuit gegaan, dat de TM-organisatie ook na het overlijden van Maha-
rishi, zijn stabiliteit behoudt en dat de markt voor TM beoefenaren zich herstelt tot het niveau
van 2003 en eerder. De belangstelling vanuit de markt voor de TM-techniek en het wonen in een
spirituele wijk blijven onverminderd hoog of stijgen iets.

Bij een krachtige TM-organisatie is de ontwikkeling van een Vedische wijk ergens in Nederland
een reéle mogelijkheid. Een dergelijke ontwikkeling zal naar alle waarschijnlijkheid een sterke
aantrekkingskracht hebben op een deel van de huurders in het huidige bezit. Het gevolg zal zijn
dat de vraag naar woningen in het Sidhadorp vanuit de TM kring licht tot matig zal dalen. Dit
wordt voorzien vanaf ca 2012. Afhankelijk van de aard van het project zal de vraag vanuit de TM-
kring voor woningen in het Sidhadorp na verloop van tijd verder afnemen. Mocht het Vedische
project in Lelystad plaatsvinden, dan zal het effect marginaal zijn. Er wordt dan zowel een uit-
stroom verwacht naar dit project, maar ook een instroom als gevolg van de algemeen
toegenomen belangstelling voor Lelystad.

In dit scenario lijkt de identiteit van en de leefstijl in het bezit in het huidige TM-Sidhadorp gelijk
te zullen blijven tot het moment van de realisatie van een Vedisch project elders in Nederland.
De wijze van toelating tot een woning verandert vooralsnog niet en in de vrijkomende woningen
zullen uitsluitend TM-beoefenaars komen te wonen. Gezien de nu sterke sociale samenhang in
het Sidhadorp en de goede leefbaarheid, is dit een wenselijk scenario, wat ook recht doet aan de
oorspronkelijke doelstelling van de buurt en de corporatie.

Gezien de recente ontwikkelingen in de TM organisaties is dit een realistisch scenario.

Het gemengde scenario

In het gemengde scenario vindt er geen herstel plaats van de markt voor de TM-cursus. Er is als
gevolg hiervan onvoldoende belangstelling voor woningen in het Sidhadorp van mensen die de
TM techniek beoefenen. Ca 75% tot 95% van de vrijkomende woningen worden verhuurd aan
TM-beoefenaren. De overige woningen worden verhuurd via de reeds lopende procedure voor
overige belangstellenden. Mogelijk komt er een Vedisch project elders in Nederland. Dat zal het
proces versnellen. De TM-organisatie blijft functioneren hoewel er een tijdstip zou kunnen ko-
men dat dit minder wordt. Dat valt echter buiten de termijn van deze notitie.
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In dit scenario zal het Sidhadorp geleidelijk van karakter veranderen, zonder schade te doen aan
leefbaarheid of leefstijl. Gezien de recente ontwikkelingen in de TM organisaties is dit een realis-
tisch scenario.

Het scenario van omwenteling

In dit scenario komt SOWCI voor problemen te staan. In de nationale en internationale organisa-
tie kampt men met onenigheid en de organisatie valt binnen enkele jaren in delen uiteen. In de
organisatie in het Sidhadorp is sprake van een tekort aan geld, menskracht en het aantal deel-
nemers neemt af. Bij de procedure van woningtoewijzing, waarbij de gegadigden deelnemers
worden aan het project, ontstaan administratieve problemen.

De doelstelling woningen te verhuren aan beoefenaren van de TM-techniek kunnen in dit scena-
rio onder druk komen te staan. Daarmee komt ook de positie van de bewonersorganisatie SHL
ter discussie te staan, omdat ook zij haar doelstelling ontleent aan het ondersteunen van de TM-
beoefenaars.

In dit scenario zou Harmonisch Wonen voor haar bewoners moeten kiezen en moeten zoeken
naar nieuwe wegen om de bewoners van dienst te zijn met het waarborgen van een goed woon-
klimaat in een fijne buurt. Het huidige toelatingsbeleid en de bijbehorende administratieve
processen bieden ruimte om hier in eerste instantie het hoofd aan te bieden.

Omdat de lokale organisatie een sterke nieuwe impuls heeft gekregen is dit scenario zeker op
een termijn van enkele jaren niet te verwachten.

$A OAAT AOET 60 OIT O , Al UOOAA
De groeiende stad

Lelystad bevindt zich in een groeiscenario. Het is niet de vraag of Lelystad zal groeien, maar
meer in welk tempo en in welke verhouding de marktsegmenten zich zullen ontwikkelen. Voor
de reikwijdte van deze notitie voert het te ver de nuances in deze ontwikkeling te benoemen,

hoewel helder is dat de economische recessie als gevolg van de kredietcrisis zorgt voor een be-
hoorlijke vertraging van de nieuwbouwproductie.

Harmonisch Wonen is met ca 210 woningen een kleine speler. Een speler echter met een bijzon-
der aanbod en een verdubbeling van het woningbezit is realistisch. Door het bijzondere aanbod
kunnen nieuwe markten worden aangeboord, wat de gemeente kan helpen de productie, ook in
mindere tijden, beter op peil te houden of te verhogen. Dit zal ten goede komen aan de diversi-
teit in de stad, een van de speerpunten van het gemeentelijk beleid.

Herstructurering en aandachtsgroepen

In Lelystad is sprake van een uitgebreide herstructureringsopgave. Dit bevindt zich met name in
de oudere wijken waar Harmonisch Wonen geen bezit heeft. In het beheer van de stad zal Har-
monisch Wonen in overleg met de gemeente de opgaven benoemen en over de uitvoering
daarvan afspraken maken in het nieuw op te stellen convenant. Opgaven worden in ieder geval
voorzien in de huisvesting van urgenten, jongeren en senioren. Het aanbod van Harmonisch
Wonen zal voldoende zijn voor de huisvesting van jongeren, maar voor senioren is onvoldoende
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aanbod. Mogelijk kan deze opgave worden meegenomen in de nieuwbouw en stadsontwikke-
ling.

Groot draagvlak voor nieuwbouw van Harmonisch Wonen in Lelystad

In het voortraject van dit beleidsplan is indringend met partijen gesproken over de positie van
Harmonisch Wonen in de stad en is partijen, waaronder de gemeente eSYy | | y i I f
voorgelegd:

Geen draagvlak

In dit scenario staan partijen mogelijk wel sympathiek tegenover de ideeén van Harmonisch
Wonen, maar worden ze onvoldoende gedragen om tot uitvoering te komen, met name als het
gaat om de stadsontwikkeling. De afspraken uit het vorige convenant om te komen tot 30 wo-
ningen in de nieuwbouw vinden geen uitvoering en in een nieuw convenant wordt niet gekomen
tot de afspraak nieuwbouw te realiseren.

Beperkt draagvlak

In dit scenario wordt op beperkte schaal gekomen tot de ontwikkeling van nieuwbouw. Er wor-
den nieuwe afspraken gemaakt voor een vervolgproject met een vergelijkbaar aantal woningen
na de realisatie van 36 woningen in 2011.

Groot draagvlak

Bij toenemend draagvlak zijn er mogelijkheden om te komen tot veel grotere aantallen in de
nieuwbouw, zowel in de huur als in de koop. Eenplay’ | £ & AdeY]2 y2ARyyMaryh krijgen ;
er wordt een start gemaakt met de ontwikkeling van honderden woningen in de Vedische bouw.
Lelystad profileert zich hiermee landelijk met een bijzonder woonproduct en geeft invulling aan
de woonwensen van een toenemend marktsegment. De gemeente vindt in dit scenario ruimte in
de uitleglocatie Warande voor een stedenbouwkundige aanpassing van een groter gebied en er
vindt een ontwikkeling plaats van een wijk op Vedische grondslag met woningen in alle prijs-
klassen met mogelijk ook ruimte voor bedrijven.

Bij vrijwel alle partijen met wie in het voortraject is gesproken is sprake van groot draagvlak voor
nieuwbouw. Alleen onder de zittende huurders vreest een aantal mensen dat het ten koste kan
gaan van de aandacht, onderhoud en investeringen in het bestaande bezit. Met dit aandachts-
punt als nuancering, de nieuwbouw mag niet ten koste gaan van de inzet voor het bestaande
bezit, gaat Harmonisch Wonen uit van het groot draagvlak scenario en zet zich in voor de realisa-
tie van enkele honderden woningen in de komende tien jaar. Met de gemeente is afgesproken
dat deze ambitie in een nieuw convenant zal worden vastgelegd en dat de gemeente onderzoek
zal doen naar de haalbaarheid van de stedenbouwkundige aanpassingen die de Vedische bouw
op dergelijke schaal vereist. Hiervoor zijn reeds afspraken gemaakt.

* Architectuurstudie uit 2002 waarin Harmonisch Wonen een plan presenteert voor ca. 200 Vedische wo-
ningen in uitleglocatie Warande in Lelystad
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De Ambitie

Inleiding

De ambitie wordt besproken per taakgebied. Onderscheiden worden achtereenvolgens: com-
municatie en participatie; klantgericht werken; verhuur; leefbaarheid en welzijn; wonen en zorg;
beheer en onderhoud; nieuwbouw en als laatste personeel en organisatie.

Communicatie en participatie

Informatieverstrekking

In het voortraject van dit beleidsplan is gebleken dat er bij huurders soms een tekort aan kennis
bestaat over het beleid en regelgeving van Harmonisch Wonen. Dat kan leiden tot onduidelijk-
heden. Het is belangrijk informatie goed toegankelijk te maken, zodat de klant weet waar hij
aan toe is en hoe regelgeving is uitgewerkt. Vanuit dat uitgangspunt kan de klant zich ook een
mening vormen. Ook in het beleidsproces willen we de klant betrekken. Goede informatie is ook
dan het startpunt.

Het is van belang, om een goede beeldvorming te verzorgen, dat er voldoende wordt gecommu-
niceerd. Voor de communicatie naar huurders zijn er in beginsel vijf middelen beschikbaar:

internet/website

| St KdzAa |y KdzAa oflF R a{ARKFIR2Nl1bASdzas
bewonershijeenkomsten

overleg met de huurdersorganisatie

geadresseerde brieven en enquétes

o U s wWwN PR

persoonlijke communicatie (e-mail, telefoon, persoonlijk gesprek)

De toegankelijkheid van informatie zullen we met name vergroten door plaatsing van zoveel
mogelijk bewonersinformatie, regelgeving en beleidsstukken op de website, publicatie in het
maandelijkse bewonersblad en het beschikbaar stellen van de informatie op papier aan de balie.

De website is al 5 jaar oud en voorgenomen wordt deze te vernieuwen. Daarbij zal onderzocht
worden of uitbreiding van de site met nieuwe mogelijkheden wenselijk en haalbaar is. Daarbij
wordt o.a. gedacht aan een forum, opiniepeilingen met een maandelijkse stelling, het online
melden van een reparatieverzoek, het uitbreiden van het aantal formulieren wat gedownload
kan worden en het opnemen van online reactieformulieren.

Dialoog

Het nemen van de klant als leidraad vereist dialoog. Dat is heel wat meer dan het verstrekken
van informatie. Wij kunnen niet bepalen wat de klant wil, dat zal hij zelf moeten aangeven. Als
startpunt nemen we dit beleidsplan, wat na overleg met belanghebbenden door Harmonisch
Wonen is opgesteld, maar waarmee we de dialoog aan zullen blijven gaan met de klant en met
andere belanghebbenden. Op die manier willen we beleid neerzetten wat gevraagd wordt, ge-
dragen wordt en uitvoerbaar is.
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Om de dialoog vorm te geven houden we jaarlijks een algemene bewonersavond en minimaal
één thema-avond over een of meerdere onderdelen uit het werkplan bij dit beleidsplan of een
ander actueel onderwerp. Dit kan op het niveau van het totale woningbezit plaatsvinden, maar
ook op complex- of straatniveau. Op de thema-avonden worden onderwerpen uit het werkplan
uitgewerkt en aan de huurders voorgelegd voor hun mening en advies. Het is wenselijk te on-
derzoeken of er andere media ingezet kunnen worden zoals discussiemogelijkheden of
opiniepeilingen op de website. In sommige gevallen kan er gebruikgemaakt worden van enqué-
tes of panels.

Begin 2009 is er een huurdersorganisatie opgericht. De gesprekken zijn nog pril, maar de inzet
zal zijn de onderwerpen die in de algemene- en thema-avonden zullen worden besproken, bij
voorkeur vooraf met de huurdersorganisatie te bespreken. Ook zal er op verzoeken tot beleids-
wijziging worden gereageerd door deze te agenderen.

De dialoog zal echter niet alleen met de klant wor-
den gehouden. Ook met andere betrokkenen en
belanghebbenden zal van gedachten worden ge-
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ieder geval de gemeente Lelystad en de bewoners-
en TM-organisaties in het Sidhadorp. Het is het
voornemen met elk van deze partijen in ieder ge-
val jaarlijks een overleg te houden. Indien relevant
kan er, specifiek voor de onderwerpen als bespro-

ken op de thema-avonden, ook overleg gevoerd
worden met deze belanghebbenden. Mocht er tot een intensivering komen van de samenwer-
king met andere zorg- en welzijnsinstellingen, dan is het wenselijk ook met hen de dialoog te
versterken.

Het keuzeproces

Beleidskeuzen die gemaakt moeten worden, bijvoorbeeld als gevolg van de in het vorige hoofd-
stuk 3SAa0KSGaiS a0Syl Nda avéldgimet de2bbldnghapberdds. YAthdnKelijk
van de mate van invloed van een beleidswijziging besteden we hier meer aandacht aan. Dit vari-
eert van ter informatie toesturen aan de huurdersorganisatie, bespreking met huurders in de
jaarlijkse algemene bewonersavond tot het organiseren van panels en discussieronden met een
brede kring van belanghebbenden zoals gemeente en andere partijen in de stad. Nu nog on-
voorziene, actuele onderwerpen kunnen vanzelfsprekend ook uitmaken van het overleg. Als
gevolg van deze besprekingen kan vigerend beleid, ook zoals omschreven in dit beleidsplan of in
samenwerkingsovereenkomsten, worden bijgesteld. Samenwerkingsovereenkomsten, zoals met
de gemeente en bewonersorganisaties, worden in overleg met deze partijen periodiek geévalu-
eerd en bijgesteld.
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Klantgericht werken

Klantgericht werken houdt onder andere in dat de klant invioed heeft op de beleids- en logistie-
ke keuzes van de organisatie. Belangrijk daarin is de dialoog als in de vorige paragraaf is
omschreven. Klantgericht werken houdt ook in dat de werkprocessen waar de klant mee te ma-
ken krijgt vanuit het belang van de klant worden georganiseerd. Het gaat hierbij niet alleen om
de formele procesbeschrijvingen, maar ook om de individuele werkwijze van medewerkers. Uit-
gewerkt zal worden of en hoe we de klantgerichtheid bij medewerkers kunnen vergroten.

Inte griteit

Bij het klantgericht werken komt het aspect van de integriteit van de medewerker in beeld. Het
is van belang dat alle klanten gelijke rechten hebben en behandeling krijgen. Integriteit lijkt soms
te botsen met klantgericht werken. Medewerkers kunnen geneigd zijn om klanten tussendoor of
in de vrije tijd te helpen, zonder daar kosten voor in rekening te brengen. Ogenschijnlijk wordt
hier zeer klantgericht gehandeld. Door de ongelijkheid die hierdoor ontstaat, immers niet iedere
huurder krijgt dezelfde dienstverlening, ontstaan scheve ogen. Omwille van de integriteit en het
imago zal dit gedrag bij de werknemers worden ontmoedigd. Dit is reeds bestaand beleid, maar
zal periodiek onder de aandacht van de medewerkers worden gebracht.

Kwaliteitscontrole

De kwaliteit van de dienstverlening willen we inzichtelijker gaan maken door deze beter te gaan
meten. Op die wijze kan er beter aan verbeterpunten worden gewerkt. Verbeteringen kunnen
worden doorgevoerd in werkprocessen rondom verhuur, huuropzegging en reparatieonder-
houd, maar ook in andere klantgerelateerde processen als onderhoud, keu-
zevrijheid, woningverbetering etc. De kosten en mogelijkheden van het
KWH label zullen hiervoor worden onderzocht. Het KWH (Kwaliteitscen-
trum Woningcorporaties Huursector) verzorgt het gangbare kwaliteitslabel

in de sector.

)

Om de kwaliteit van werken te meten van de organisatie als geheel, wordt er
lﬁ | aedes

eens per vijf jaar een visitatie uitgevoerd. De visitatie wordt uitgevoerd con-
form het model voorgeschreven in de Aedescode.

Reparatieonderhoud

In het reparatieonderhoud streven we naar korte intervallen voor afspraken met de bewoners,
zodat een huurder niet een hele of halve dag vrij moet nemen om een reparatie uit te laten voe-
ren.
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Verhuur

Het toelatingsbeleid

5S & OS ydr edSiahadarp I@h2n aanzienlijk uiteen en hebben behoorlijke invioed op het
toelatingsbeleid voor nieuwe huurders. In 2007 is echter een toelatingsbeleid ingevoerd dat een

flexibiliteit in zich heeft dat het hoofd kan bieden aan een wijde spreidingvan 8 OSY | NA 2 Qa ¢ !
komende jaren zal de beleidsmatige uitwerking hiervan niet bijgesteld hoeven te worden. Dit
toelatingsbeleid geeft bij verhuur voorrang aan mensen die de transcendente meditatietechniek

beoefenen, maar biedt op dynamische manier ruimte voor anderen. In de manier waarop dit

gebeurt is rekening gehouden met bewonerswensen over leefstijl, als vastgesteld na uitgebreide
bewonersparticipatie. De bewonersorganisatie Stichting Harmonisch Leven is betrokken bij de

toelating, maar staat los van de TM-organisatie. Het toelatingsbeleid biedt dus ruimte aan het

TM-scenario, waarbij als vanouds uitsluitend aan TM-beoefenaars wordt verhuurd, maar even-

zeer aan het gemengde scenario, waarbij het aandeel TM-beoefenaars afneemt . Pas als het

scenario van omwenteling bewaarheid zou worden, is een herijking van de procedures aan de

orde. De huidige procedures bieden echter voldoende structuur om op dat moment een nieuw
beleidsvormend participatietraject met belanghebbenden in te zetten. Zoals in het hoofdstuk
G¢PSBYalioSSt RSyé Aa 3IS3&0KSGa (nfinimaalibinkeBdetetmynd 2 LJ R A
van dit beleidsplan. Het toelatingsbeleid wordt niet opgenomen in het werkplan.

Verhuur en toewijzingsbeleid

Het bestaande beleid wordt gecontinueerd. Harmonisch Wonen werkt met een optiemodel voor
woningzoekenden. Belangstellenden schrijven zich in en bespreken mogelijkheden en woon-
wensen met de woonconsulent. De woonconsulent gaat vervolgens op zoek naar een geschikte
woning, rekening houdend met de wachttijd op basis van een puntensysteem. In het puntensys-
teem worden diverse factoren meegeteld, waaronder urgentiefactoren en de beoefening van
de TM-techniek.

Klanten zijn erg te spreken over de persoonlijke benadering en begeleiding van het proces van
het vinden en huren van een woning. De systematiek is echter tijdsintensief. Blijvend punt van
aandacht is efficiént en effectief omgaan met de tijd.

Doelgroepen

In overleg met de gemeente zal worden bepaald waar knelpunten liggen in de Lelystadse wo-
ningmarkt. In het nieuw te sluiten convenant zullen dan afspraken gemaakt worden over de
taakstelling voor Harmonisch Wonen die voortvloeit uit een gelijke verdeling over de omvang
van de sociale voorraad per corporatie. Doelgroepen kunnen zijn: statushouders, urgenten,
jongeren, senioren, daklozen, begeleid wonen, beschermd wonen, specifieke groepen zorgbe-
hoevenden e.d.
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Leefbaarheid en welzijn

Nieuw beleid in deze, en derhalve opgenomen in het werkplan is:

1. Bijregulier onderhoud aan hang- en sluitwerk in de buitengevels zal het gebruikte mate-
riaal opgewaardeerd worden naar het politiekeurmerk veilig wonen.

Om leefbaarheid te ondersteunen zal voor het overige het bestaande beleid gecontinueerd wor-
den. Hier is in recente jaren reeds het een en ander vernieuwd en uitgebreid. Speerpunten zijn:

2. Jaarlijks aanbieden van een participatiebudget
voor initiatieven vanuit de buurt ter bevordering
van de leefbaarheid.

3. Samenwerken met de bewonersorganisaties SOW-
Cl en SHL. Vooral SOWCI voert ook welzijnstaken
uit. Deze organisaties worden ondersteund door
ruimte te bieden voor aanspraken op het participa-

tiebudget en door hen als stakeholders invloed te
geven in de woningtoelatingsbeleid. Ook worden de organisaties ondersteund door on-
dersteuning te bieden in beperkte administratieve taken.

4. Samenwerken met de welzijnsorganisatie SHV. Stichting Harmonische Voeding (SHV)
beheert ontmoetingsruimte voor bewoners en verzorgt een maaltijdvoorziening. Har-
monisch Wonen stelt de ruimte om niet ter beschikking. In de visitatie zijn vragen
gesteld over deze constructie. Het is wenselijk deze te evalueren, waarbij transparantie
van besteding van financién en een juiste verdeling van fondsen over de doelstellingen
van Harmonisch Wonen leidend zijn. In het voortraject is de bevoordeelde positie van
Stichting Harmonische Voeding uitgebreid met belanghebbenden besproken. Er blijkt
een groot draagvlak te zijn voor de voorziening en door de belanghebbenden waaronder
de huurders wordt gevraagd de positie van de voorziening niet aan te tasten. De con-
structie en bevoorrechte positie van Harmonische Voeding blijft vooralsnog ongewijzigd.

5. Samenwerken met de SWOL. Stichting Welzijn Ouderen Lelystad (SWOL) werkt in heel
Lelystad. Met hen is incidenteel overleg. SWOL informatiemateriaal is ten kantore van
Harmonisch Wonen beschikbaar.

6. Bij sociale problematiek in de buurt en overlastsituaties kan men bij Harmonisch Wonen
terecht voor informatie, ondersteuning en bemiddeling.

7. Samenwerken met buurtbemiddeling, wijkpost en politie.

8. Stimuleren van kleinschalige werkgelegenheid in de buurt door eigen personeelsbeleid
en door het beschikbaar stellen van kleinschalige bedrijfsruimten in de buurt. Hiertoe
verhuurt Harmonisch Wonen zelf ruimten, maar wordt ook samengewerkt met SHB, die
16 bedrijfsruimten verhuurt.

9. Nog niet opgenome in het werkplan: Onderzoek naar het realiseren en exploiteren van
gebouwen voor socialen maatschappelijke functies op aangeven en initiatief van b
woners en organisaties actief in het werkgebied.
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Wonen en zorg

In het huidige bezit bevindt zich een beperkt aantal ouderenwoningen. Deze woningen liggen
binnen het werkgebied van diverse in Lelystad werkzame zorginstellingen. De toegankelijkheid
van deze zorg is goed. Ook ouderen en andere zorgbehoevenden die een andere woning huren
van Harmonisch Wonen hebben goede toegang tot zorg.

Ingeval van woningaanpassing in het kader van de WMO, kan Harmonisch Wonen de woning-
aanpassing organiseren. Huurders kunnen daartoe offerte aanvragen.

Uitsluitend wanneer Harmonisch Wonen overgaat tot nieuwbouw van aantallen seniorenwonin-
gen of zorgwoningen zal er sprake zijn van uitbreiding van de samenwerking met
zorginstellingen. Lees hierover ook onder nieuwbouw

Service- en dienstverlening
1. Bestaande dienstverlening en services aan huurders evalueren/handhaven/uitbreiden.
Bij uitbreiding kan gedacht worden aan diensten op het gebied van tuinonderhoud en
andere diensten die de woonkwaliteit en leefbaarheid ondersteunen. Optimaal is in te
haken op initiatieven van andere partijen,zodat niet alles opnieuw uitgevonden hoeft te
worden of door te kleine schaal onhaalbaar blijken te zijn. Voorbeeld daarvan zijn:

a. Met Centrada en WoonzorgcentraFlevoland is deelname aan collectieve dienst-
verlening besproken (zie het verslag van de voorgesprekken). Het gaat daarbij
over allerlei woninggebonden dienstverlening, waarvoor zij participeren in de
externe stichting & [ S @.70bkYyt tiedproken dat de thuismaaltijdverzorging van
WZF uitgebreid zou kunnen worden met vegetarische maaltijden van het Res-
taurant. Ingepland kan worden dat we op een nader te bepalen tijdstip
haalbaarheidsonderzoek naar doen.

b. De Tuinbutler, die 0.a. met behulp van maatschappelijke stagiairs en dergelijke
een tuinonderhoudbedrijf wil opzetten, specifiek om de leefbaarheid en uitstra-
ling van een wijk te verbeteren.

c. Initiatieven van Sowci en SHL op dit gebied.

d ' YOASRSY a922YySYSNHASE D %BAS KAGNID22N R
dit onderwerp reeds is opgenomen.

2. In de evaluatie van dienstverlening ook meenemen de dienstverlening aan woningeige-
naren in de buurt.
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Beheer en onderhoud

Strategisch voorraadbeheer

De woningvoorraad in het huidige bezit is goed toegesneden op de marktvraag. 15% van de wo-
ningen is geschikt voor jongeren onder de 23 die huurtoeslag nodig hebben. Er is een grote
proportie driekamer eengezinswoningen die zeer goed in de markt liggen. 5% van het bezit be-
staat uit 3 en vierkamerappartementen. Er is een tekort aan seniorenwoningen en een lichte
overmaat aan grotere eengezinswoningen. Deze gegevens zij ontleend aan de verhuurresulta-
ten. Nauwkeuriger gegevens over de demografie en woonwensen van de TM beoefenaren zijn
niet bekend. Overwogen zal worden hier nader onderzoek naar te doen. Op rond van dit onder-
zoek kan het strategisch voorraadbeheer worden bijgesteld.

Seniorenwoningen zijn opgenomen in het nieuwbouwprogramma. De grotere eengezinswonin-
gen worden naar keus te huur of te koop aangeboden. Door deze maatregel daalt de voorraad in
dit segment langzaam en worden starters op de koopmarkt effectief bediend met woningen

2 YRS NJ RS -. e vepkaosbwomitrafBankelijk gesteld van de voortgang van nieuwbouw.
Mocht de geplande nieuwbouw geen voortgang vinden dan kan besloten worden de verkoop op
te schorten. De eerder vastgestelde richtlijn van een minimale omvang van het bezit van 210
woningen wordt gehandhaafd.

De leefbaarheid is goed. Er is de komende periode geen sprake van een herstructureringsopga-
ve. Ingrepen of onderzoek naar ingrepen in de voorraad zijn de komende periode niet aan de
orde.

Onderhoud

Het huidige beleid voor de mate van onderhoud zal worden voortgezet. Dat betekent dat het
onderhoud als geformuleerd in de meerjarenraming wordt uitgevoerd. De meerjarenraming
wordt jaarlijks bijgewerkt.

Uitgangspunt in de meerjarenraming is het duurzaam in stand houden van de woningen, door
periodiek onderhoud te plegen, op zodanige wijze dat grote renovaties worden voorkomen. De
kwaliteit van de woningen wordt daarbij in stand gehouden of verbeterd, waarbij tevens een
verzorgd uiterlijk van belang wordt geacht.

Het bezit van Harmonisch Wonen is nog relatief jong. Dat betekent dat gevel- en dakrenovaties
binnen het bereik van dit beleidsplan niet zullen plaatsvinden.

Keuzes in het onderhoud
De keuzes die bewoners hebben in het onderhoud zullen verder worden uitgebreid.

Bij het buitenschilderwerk is in het verleden incidenteel met bewoners overlegd over kleurkeu-
ze. Het is de bedoeling dat dit overleg nu bij iedere volledige schilderbeurt zal worden gevoerd,
zodat de kleuren up to date blijven.

Bij keukenvervanging en opknappen van de douche is er keuze in keukenkleuren en overige
(meerwerk)opties, zowel voor de keuken als de douche. Dit blijft gehandhaafd.
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Duurzaamheid

Energiegebruik

Het bezit heeft overwegend het energielabel B en C, wat uitstekend is voor tot 25 jaar oud bezit.
Door aanbrengen van zonnepanelen kunnen de labels in veel gevallen net in een hogere catego-
rie vallen. Nader onderzoek naar de mogelijkheden zal worden ondernomen.

Voor het eerst in 2018 is werk voorzien aan platte daken. Bij het herzien van de meerjarenra-
ming onderhoud zal een aanpassing gemaakt worden zodanig dat hier rekening gehouden wordt
met het verhogen van de isolatiewaarde van het dak.

Voorts zal in dit verband onderzoek gedaan worden naar nut,
noodzaak en kosten van het verhogen van de isolatiewaarde
van de begane grondvloer in kruipruimten.

Bij de vervanging van gebroken ruiten wordt nu nog stan-
daard dubbel glas gebruikt. Onderzocht zal worden wat de

kosten, mogelijkheden en onmogelijkheden zijn van het
standaard te vervangen op beter niveau (HR++ glas).

Materiaalgebruik.

Bij incidentele vervanging van bouwdelen (zoals deuren) wordt zoveel mogelijk gewerkt met
gecertificeerd hout met het FSC keurmerk. Bij schilderwerk wordt zoveel mogelijk gewerkt met
materialen met een hoog vaste stof gehalte. Dit beleid zal worden voortgezet.

Sturen op woonlasten

Het werken voor mensen, die ondersteuning nodig hebben bij het wonen betekent dat beheer-
sen van de woonlasten belangrijk is. Vaak wordt hier de term betaalbaarheid genoemd.
Betaalbaarheid combineren met duurzaamheid en verbetering van het energielabel van de wo-
ningen, levert het inzicht dat er geinvesteerd kan worden in de woningen waarbij een
huurverhoging acceptabel is zodra de totale woonlasten als gevolg van een lager energiegebruik
dalen. In 2003 hebben we op deze manier een 50-tal PV zonnepanelen geplaatst. Het is wense-
lijk dergelijke investeringen opnieuw en verder te onderzoeken, waarbij huurders in het kader
van individuele woningverbetering kunnen kiezen voor verbetering van het energielabel tegen
huurverhoging.

In dit verband is het ook wenselijk nader te onderzoeken of het aanbieden van elektra aan onze
1tLydSy OAal 6222ySySNHASE SSy T AyyA3adS xyodSadsSNn
corporaties. Het is een collectief voor de inkoop van groene stroom en gas. Door de collectieve

inkoop wordt er een zeer scherpe prijs gerealiseerd die de klant een besparing op kan leveren.

Doordat alle woningen van Harmonisch Wonen aangesloten zijn op het stadsverwarmingsnet

kan het voordeel voor de huurder tegenvallen.
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Nieuwbouw

Harmonisch Wonen staat voor de ontwikkeling van gezonde en prettige woningen in leefbare
buurten voor die groepen mensen die aangewezen zijn op de sociale huursector om hun huis-
vesting te organiseren. Om een kwalitatief hoge aanvulling te zijn in de woningmarkt vult
Harmonisch Wonen dit in met de expertise op het gebied van Vedische bouw. Dat houdt in dat

wij ons exclusief bezig houden met ontwikkeling
. . X
van deze bouw, zonder overigens beperkingen op &
te leggen ten aanzien van doelgroep. Het is de

klant die kiest, niet wij die bepalen.

Het inzetten van deze expertise sluit aan op de
missie en de statutaire doelstelling in het bijzon-
der te ontwikkelen voor beoefenaren van de TM-
techniek, aangezien vanuit deze groep uitdrukke-

lijk de wens naar voren is gebracht in dergelijke
woningen te willen wonen.

Ambitie

Harmonisch Wonen zet zich in voor de realisatie van ca 200 nieuwbouwwoningen in de sociale
sector in Lelystad in de komende tien jaar. De totale projectgrootte kan groter zijn als er voor
gekozen wordt te combineren met koopwoningen en eventueel ook voorzieningen of bedrijfs-
ruimten. In het voortraject voor dit beleidsplan is reeds met de gemeente gesproken en is
wederzijds de intentie uitgesproken deze ambitie vast te leggen in een nieuw convenant. In het
najaar van 2009 zal in samenwerking met de gemeente Lelystad onderzoek gestart worden naar
het vinden van een locatie in Warande.

In dit uitdagende toekomstbeeld wordt Harmonisch Wonen een netwerkorganisatie in Lelystad.
Samenwerking met allerlei partijen wordt geintensiveerd, waaronder zorg- en welzijnsinstellin-
gen. In eerste instantie zal het vooral de samenwerking met de gemeente zijn en voor de
ontwikkeling van vastgoed zowel commerciéle ontwikkelaars als woningcorporaties. Samenwer-
king is denkbaar met de partijen die zich bij de gemeente hebben aangemeld in de
ontwikkelcombinatie Koninklijk Wonen, maar ook met Centrada of corporaties elders.

Financiering

Voor de financiering van grotere hoeveelheden sociaal vastgoed is de draagkracht van Harmo-
nisch Wonen te klein. Zij is echter van mening dat de vraag vooropgesteld moet worden en niet
de middelen. Allerlei opties staan open en er zullen er ook meerdere bewandeld worden. Voor
ontwikkeling in eigendom zal collegiale financiering worden aangetrokken van corporaties elders
uit het land (mogelijk via een Aedes fonds) of via het Centraal Fonds Volkshuisvesting (project-
steun). Het is echter ook mogelijk dat andere partijen het eigendom van het vastgoed verkrijgen
terwijl het beheer bij Harmonisch Wonen ligt (woningcorporatie elders uit het land) of zowel het
vastgoed als het beheer (mogelijk bij ontwikkeling in samenwerking met Centrada). Een andere
optie is te komen tot een groter combinatieproject van commerciéle en sociale woningbouw.
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Andere locaties en samenwerking

Collectief Particulier Opdrachtgeverschap (CPO)

Harmonisch Wonen houdt uitdrukkelijk de mogelijkheid open initiatieven van CPO in Lelystad te
ondersteunen en erin te participeren. De ge-
meente Lelystad heeft een uitnodiging gedaan
naar burgers om met initiatieven te komen. Er
is ons één initiatief bekend van een groep men-
sen die een Vedische woonwijk willen
realiseren. Naar deze groep is de intentie uitge-
sproken  desgevraagd te komen  tot
samenwerking en ondersteuning in de realisa-

tie van huurwoningen.

Overige initiatiefnemers
Ook overige initiatiefnemers op het gebied van Vedische bouw kunnen wij

desgevraagd tegemoet komen indien onze ondersteuning gewenst is voor ’d}
projecten in de Vedische bouw. Specifiek wordt hier gedacht aan Fortuin- . wonen
lijk Wonen BV, maar ander partijen zijn niet uitgesloten

Buiten Lelystad

Aangezien wij, voor zover ons bekend, de enige aanbieder zijn in Nederland die uit zichzelf dit
product als sociale huur op de markt wil zetten, willen wij andere locaties dan Lelystad niet vol-
ledig uitsluiten. Hierbij wordt wel het voorbehoud gemaakt dat Harmonisch Wonen zich primair
inzet voor de ontwikkeling in Lelystad, maar dat als zij gevraagd wordt projecten elders te on-
dersteunen of te trekken, zij de mogelijkheden en kansen per project onderzoekt. Hiertoe is een
principeafspraak gemaakt met Fortuinlijk Wonen BV, een adviesbureau op het gebied van Vedi-
sche bouw die zich bezighoudt met acquisitie en marktverkenning. Er is medio 2009 (nog) geen
sprake van concrete plannen.



Beleidsplan 2009-2012

Personeel en organisatie

Organisatie

De uitwerking van dit beleidsplan kan consequenties hebben voor de hoeveelheid werk op het
bordje van de werkorganisatie. Leidraad voor de bepaling van de omvang van het personeelsbe-
stand is in eerste instantie het werk wat we vinden dat gedaan moet worden, maar dit moet in
redelijke verhouding staan tot de landelijke benchmark bedrijfslasten als opgegeven in de Aedes
bedrijfstakinformatie. Dat kan betekenen dat een aantal werkzaamheden worden uitgesteld of
wordt besloten deze niettedoen. nK S @2f ISy RS K2 gafdtaédeidzplani®2 SNJ LI | v
een overzicht opgenomen van de te ondernemen taken en de tijdsplanning waarbinnen we ver-
wachten dit te kunnen ondernemen. Eveneens zal dan worden aangegeven wat de verwachte
consequenties voor de personeelsomvang en kosten zijn. Ook is er aandacht voor prioriteitsstel-
ling.

In het verleden is besloten de werkorganisatie vrij zwaar aan te kleden door een breed taken-
pakket in eigen beheer uit te voeren. Er is een eigen technische dienst die, naast het reparatie-
en het grootste deel van het mutatieonderhoud, ook kleinschalige keukenvervanging en badka-
meropknapbeurten uitvoert. Reden hiervan is dat door het verzwaren van de eigen organisatie
er de mogelijkheid ontstaat voor het houden van een eigen kantoor en ontvangstruimte. Door
de kleine omvang van het bezit zou dit anders nauwelijks mogelijk zijn. Het is wenselijk deze
keuze één maal per vijf jaar te evalueren door de alternatieven te bepalen en de bijbehorende
kosten door te rekenen.

Doordat Harmonisch Wonen erg klein is, is de top van de organisatie vrij zwaar. Immers, hoe
klein de organisatie ook is, hij moet bestuurd worden. Om de kosten te beheersen, zal binnen
het team gekeken worden naar de verdeling van taken.

Om de werkprocessen te optimaliseren is het nodig dat het prijzenbestand van de technische
dienst geoptimaliseerd wordt, zodat de financiéle administratie beter en nauwkeuriger kan boe-
ken en factureren.

Automatisering

De automatisering is een redelijke kostenpost voor Harmonisch Wonen. Om er voor te zorgen
dat de kosten optimaal worden besteed is geregeld evaluatie van de keuzes nodig. Daarbij gaat
het om de hardwareconfiguratie ofwel het computernetwerk, en om de sofware voor de primai-
re bedrijfsprocessen en de algemene kantoorautomatisering (Officepakketten).

Daarnaast groeit het digitale archief van Harmonisch Wonen enorm en is een herordening van
de gegevens nodig. Ook kan onderzocht worden in hoeverre het digitale archief kan worden
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ten te digitaliseren.

Personeel

Harmonisch Wonen staat voor een geémancipeerd personeelbeleid. Dat houdt in dat we de
organisatie zo plat mogelijk houden en dat eigen inbreng en ontplooiing wordt gestimuleerd.
Vanwege de aard van de doelgroep verwachten we bij het personeel een affiniteit met Trans-
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cendente Meditatie. Hiertoe werven we personeel graag en voor zover mogelijk in het werkge-
bied; hiermee wordt de lokale binding verhoogd en de lokale werkgelegenheid gestimuleerd.

. A2 RS LISNA2RAS]1S SGlfdad GAS Pty RIS NISARetINg OSH &
van belang, de match tussen wat het personeel wil en kan en wat het bedrijf vindt dat er moet,

mee te nemen. Het mag niet zo zijn dat ambities niet gehaald of redelijke klantwensen niet kun-

nen worden ingevoerd doordat er personeel is wat het beleid niet draagt. Hier ligt een taak in

opleiding en motiveren van medewerkers. Daartoe is het nodig meer tijd uit te trekken mede-

werkers bij het beleidsproces te betrekken.
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