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Betreft: reactie De Brug op adviesaanvraag Havenstederplan

Geachte

Op 19 augustus 2021 heeft u De Brug verzocht om advies uit te brengen over het Havenstederplan
2021-2025. Vanwege het zomerreces en met het oog op voldoende ruimte voor achterbanraadpleging
kunnen wij nu pas op uw verzoek reageren. Daarbij direct een woord van dank voor de flexibiliteit.

Algemene reactie

Het huidige Havenstederplan loopt af en dat noopt dan tot een nieuwe koers. Daarbij geeft u terecht aan dat
een aantal maatschappelijke uitdagingen vraagt om een andere aanpak. Een aantal (sub)uitdagingen
ontbreekt in onze ogen: toenemende kosten van het levensonderhoud voor een deel van de huurders, staat
van het onderhoud van het Havenstederbezit en afname van georganiseerde verbondenheid tussen
bewoners. Daarnaast zijn er ook kansen, vooral op het gebied van digitalisering.

De ambities die u in het Havenstederplan neerzet, raken wat ons betreft de aspecten waar het om moet
gaan: betaalbare en goede huisvesting bij een verhuurder die oog heeft voor zijn eigen operatie en de
omgeving. Dat is ook de drijfveer van het overleg dat wij als koepel met u hebben. Tegelijk bekruipt ons het
gevoel dat de plannen in het vijfentwintig pagina’s tellende stuk wel erg ambitieus zijn. Daarbij dringen zich
twee vragen op: wat is de huidige stand van zaken en in hoeverre zijn de ambities haalbaar? Vooral over die
eerste vraag lezen wij onvoldoende terug. Het zou goed zijn om de opbrengsten van het huidige
Havenstederplan te beschrijven en daarmee een nulmeting te realiseren voor het nieuwe plan. Wat betreft
de haalbaarheid: het is uiteraard goed om stippen op de horizon te zetten, maar deze moeten wel zoveel als
mogelijk bereikt worden. Daarom bevelen wij aan om in een nadere uitwerking jaarlijks te bepalen wat van
het Havenstederplan uitgewerkt zal worden inclusief een financiéle onderbouwing.

Hierna zullen wij per onderdeel een algemene reactie formuleren en een aantal aanvullende vragen stellen.
Daarbij is gebruikgemaakt van de input van een aantal collega-huurdersorganisaties. Daarbij tot slot een
algemene opmerking. In het Havenstederplan worden een aantal termen gebruikt die niet direct tot
herkenning leidden bij het bestuur. Ook worden woorden gebruikt waarvan niet duidelijk is wat daar nu
precies onder wordt verstaan. Wat wordt bijvoorbeeld ook alweer verstaan onder Havenstederkwaliteit?
Het verzoek is dan ook om bij de introductie van een bepaalde term een definitie te geven.

Achterbanraadpleging

Allereerst blikt De Brug graag terug op het verloop van de achterbanraadpleging. Zoals u van ons gewend
bent, zetten wij sinds 2021 extra in op het betrekken van andere huurdersorganisaties en huurders bij het
opstellen van onze adviezen. Voor het Havenstederplan hebben wij ervoor gekozen om alleen de
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bewonerscommissies, huurdersverenigingen en gebiedsorganisaties om een reactie te vragen. Dat heeft
vooral te maken met het feit dat het hier gaat om een stuk met een hoog beleidsgehalte. Zoals u hierna zult
lezen, vinden wij het wel erg belangrijk om bij de uitwerking van het plan huurders expliciet te betrekken.
Van HBHO, HRC, HPL en BC Valeriusrondeel hebben wij een inhoudelijke reactie ontvangen. Deze reacties
zijn zoveel als mogelijk in dit advies verwerkt.

Vanwege het grote belang van het Havenstederplan, hebben De Brug en Havensteder op 16 juni 2021 een
onlinebijeenkomst georganiseerd voor huurders en huurdersorganisaties. Het was hét moment om directe
input te leveren. Via themagewijze break-outsessies konden huurders en vertegenwoordigers van
huurdersorganisaties hun ideeén en suggesties kwijt. Deze zijn deels in het voorliggende plan verwerkt. Deze
nieuwe werkvorm sprak erg tot de verbeelding. Zowel huurders wisten dit te waarderen alsook, zo is onze
inschatting, de aanwezige mensen van Havensteder. De Brug waardeert deze opzet en spreekt de hoop uit
dat dit voor andere plannen een vervolg kan krijgen.

Toelichting op de thema’s

1. Thuis voelen

Havensteder wil graag bijdragen aan het thuisgevoel van bewoners. Dat is op zichzelf te prijzen en is ook een
belangrijk onderdeel van het leven. Dit thema wordt opgedeeld in thuisgevoel, servicebeloften en
digitalisering van dienstverlening. De Brug wijst erop dat Havensteder op dit vlak helaas nog een hoop werk
te verrichten heeft en dat de ambities groot zijn.
De uitwerking bevat veel gesprekken en het op een rij zetten van knelpunten en wensen. Havensteder wil
servicebeloften gaan opstellen. Dat is goed, maar wij willen er ook voor waken dat de komende jaren vooral
gebruikt gaan worden om een probleemanalyse op papier te zetten. Verschillende huurders en
huurdersorganisaties hebben al meermalen gewezen op de gebrekkige communicatie vanuit Havensteder
richting bewoners, bereikbaarheid per telefoon en fysiek en het persoonsafhankelijke succes of falen van
inspraakrondes en opvolging bij bijvoorbeeld renovatie. De inzet zoals nu geformuleerd voelt toch een beetje
alsof alles opnieuw ‘opgehaald’ moet gaan worden. Waarom moeten servicebeloften eerst bedacht worden?
Kan niet begonnen worden met het opschrijven van vijf generieke beloften om deze vervolgens te toetsen?
Andere corporaties of grote bedrijven zullen toch ook zoiets hebben? En pas in 2024 (!) beginnen met het
uitvoeren van servicebeloften? Hoe dan?!

=>» Advies: Stel generieke servicebeloften op en werk conform deze beloften vanaf 2022. Gebruik de

vrijgekomen tijd en middelen om een transparante monitoring in te richten.

De inzet om bij een deel van de plannen huurders te betrekken via bestaande en nieuwe methoden, juichen
wij alleen maar toe. Daarbij willen we samen met u waken voor wat wij noemen participatiekannibalisme. Op
huurders kan maar één keer een beroep worden gedaan en steeds minder is men geneigd zich in te zetten
voor de woonomgeving. Als Havensteder huurders wil betrekken moeten wij daarom manieren bedenken
om de krachten van formele en informele huurdersparticipatie te bundelen. Medewerkers van Havensteder
zouden zich daar meer bewust van kunnen worden. In de nieuwe visie op huurdersparticipatie moet dat
meer handen en voeten krijgen.

=> Advies: Werk betrekken van huurders en huurdersorganisaties verder uit in de visie op

huurdersparticipatie.
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De Brug verwelkomt de inzet om het reparatieproces zoveel als mogelijk te digitaliseren. Dit is ook een punt
dat wij in het eigen jaarplan hebben opgeschreven. Die digitalisering moet dan wel ten dienste staan van de
huurder en in die zin meerwaarde bieden. Dat betekent makkelijker indienen van een reparatieverzoek,
direct inzicht krijgen in het verloop van de reparatie en follow-up na de reparatie. Bij deze operatie direct
een waarschuwing: neem niet te grote stappen en implementeer de digitalisering pas als aan de voorwaarde
is voldaan dat het meerwaarde voor de huurder moet hebben. Een groep huurders die hierover meedenkt,
kan daarbij helpen. En hoewel bijna iedereen tegenwoordig handig is met een computer, smartphone of
tablet, blijven er huurders die minder digitaal vaardig zijn of de taal onvoldoende kennen. Daarom moet het
mogelijk blijven om reparaties via de telefoon te melden.

=>» Advies: Stel een gebruikerspanel in dat qua achtergrond en leeftijd een dwarsdoorsnede vormt van

het huurdersbestand om het digitaliseringsproces te begeleiden.

2. Thuis bieden

Over de betaalbaarheid en beschikbaarheid en de kwaliteit van de woningen zijn wij op verschillende
momenten met elkaar in gesprek. Havensteder heeft op het terrein van onderhoud, renovatie en nieuwbouw
grootse plannen, en wat De Brug betreft terecht. Ons bereiken regelmatig klachten over de staat van het
onderhoud en het uitblijven van ingrepen om woningen te verbeteren.
Door bij mutatie of project woningen direct naar het Havenstederniveau te brengen, wordt voor een deel
tegemoetgekomen aan het onderhoudsprobleem. Maar zoals Havensteder zelf al concludeert, is de
mutatiegraad op dit moment erg laag. En hoewel wij achter de plannen staan, vraagt De Brug zich wel af
wanneer de doelen onder met name einddoelen 1 en 2 gerealiseerd zullen zijn. Ook de woningen die
vanwege de gezondheid van bewoners aangepakt moeten worden, worden hierin meegenomen. Is dat een
apart traject en dien je als bewoner te wachten totdat je aan de beurt bent? Anders gezegd: er dient ruimte
te blijven om buiten projecten of mutatie om ingrepen te plegen aan woningen waar vocht- en
schimmelproblemen zijn.
De Brug snapt dat je niet direct alles aan kunt pakken. Wij merken dat bewoners behoefte hebben aan
duidelijkheid en inzicht. Een deel van hen wacht misschien tevergeefs op een ingreep. De inzet om
vastgoeddata beter te gebruiken, zou daarbij kunnen helpen.

= Maak op complex- of straatniveau inzichtelijk welke projecten gepland staan en wat voor ingrepen er

gedaan worden.

Voordat we nog iets willen opmerken over het betrekken van huurders bij onderhoud en renovatie, nog een
aantal losse vragen:
- Bij een tempo van 800 woningen per jaar zal het nog enige tijd duren voordat alle woningen aan de
beurt zijn geweest. Welke woningen komen als eerste aan de beurt?
- Met een aantal ontwikkelaars worden langdurige samenwerkingen aangegaan. Heeft u deze partners
inmiddels gevonden?
- Wat bedoelt u met creatieve woonoplossingen? Zijn dat ook vermaledijde tiny houses,
wooncontainers enzovoort?

Bij ingrijpend onderhoud en renovaties komt een aantal zaken bij elkaar die het verschil kunnen maken. Het
belangrijkst is de manier waarop huurders betrokken zijn geweest in de aanloop, planvorming, uitvoering en
oplevering. Natuurlijk moet een renovatie goed worden uitgevoerd, maar het contact met bewoners is
daarbij cruciaal. Onze ervaring is dat dit bij een deel van de projecten nog steeds niet goed is ingericht. Een
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standaard werkwijze die alle betrokken Havenstedermensen en eventuele opdrachtnemers kunnen volgen,
moet hierbij behulpzaam zijn. Deze werkwijze biedt de bewoners ook een zekere mate van zekerheid: alle
stappen moeten immers worden doorlopen. Een aantal projecten was inmiddels succesvol. Deze
voorbeelden kunnen gebruikt worden om dat stappenplan op te zetten. Een andere cruciaal punt is daarbij
dat Havenstedermensen dit stappenplan ook daadwerkelijk volgen, geen excuses meer omdat “technici nu
eenmaal anders communiceren”.
=>» Advies: Stel een standaard werkwijze op over hoe huurders worden betrokken bij een onderhouds-
of renovatieproject. Publiceer deze werkwijze openbaar. De werkwijze is onderdeel van de uitvoering
van de participatievisie.
=>» Advies: Blijf leren en blijf kijken naar andere succesprojecten. Benoem prestigeprojecten die als
lichtend voorbeeld kunnen dienen.

3. Thuis in de wijk

Het thema ‘Thuis in de wijk’ raakt onder andere aan leefbaarheid, een onderwerp waar veel huurders en ook
De Brug zich zorgen over maken. Door de geschetste ontwikkelingen staat in een aantal wijken in de stad de
leefbaarheid stevig onder druk. Dat zijn vaak ook wijken waar huurders zelf al problemen genoeg hebben. Dit
multipliereffect vormt een potentiéle tijdbom die alleen door radicale andere keuzes ontmanteld kan
worden. Dan denken wij aan het spreiden van huurders en meer professionele begeleiding voor huurders die
dit nodig hebben.
De inzet rondom ‘Thuis in de wijk’ gaat ervan uit dat door het smeden van coalities en aanhalen van
samenwerkingen problemen duidelijker worden en oplossingen dichterbij komen. Uiteraard is het belangrijk
om met partners in de wijk samen te werken. Dat is niet alleen iets van “beleid”, maar is voor iedereen
belangrijk. Ten overvioede: de bewoners in de wijken blijven wel de belangrijkste stakeholder.
Het Havenstederplan belooft wijkstrategieén, wijkagenda’s, wijkplannen, afwegingskaders,
leefbaarheidsonderzoeken (zijn die overigens ook voor Capelle aan den lJssel bedacht?), cursussen,
masterclasses, trainingen, webinars. Waar wij wel voor willen waken is dat leefbaarheid en alles wat daarbij
hoort, geen professionele bezigheid op zich wordt. We moeten voorkomen dat we over een paar jaar
concluderen dat de leefbaarheid verder is verslechterd, maar dat we er wel erg druk mee zijn geweest.
Beleids- en planvorming moeten een middel zijn, geen doel.

= Advies: Betrek ook hier bewoners bij de inzet en streef naar integraliteit van formele en informele

participatie.
=> Advies: Geef duidelijker aan wat het doel is en welke middelen geschikt zijn. Welke middelen bestaan
reeds, zijn nog bruikbaar of moeten worden vervangen?

4, Aan een thuis werken

Het laatste thema raakt vooral de interne organisatie van Havensteder. Toch willen wij hier kort iets over
zeggen. Zoals eerder gezegd, hangt het erg van de persoon af hoe plannen in de praktijk worden gebracht.
Wij merken sinds enige tijd een verbetering in de opstelling van een groot deel van Havenstedermensen,
bijvoorbeeld in onderhoudsprojecten. Toch zijn we er nog niet. Net zoals werknemers het kapitaal van een
organisatie vormen, zijn bewoners het kapitaal binnen het bezit. De mindset die dit vergt, moet breed
worden gedragen. Daarbij hoort ook dat werknemers de ruimte en middelen krijgen om dat waar te maken.
Huurders zullen dit alleen maar weten te waarderen.

=>» Advies: Organiseer gezamenlijke sessies met huurders en werknemers van Havensteder om de visie

op huurdersparticipatie te implementeren.
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=>» Advies: Stel een punt in waar werknemers verbetervoorstellen kunnen indienen om hun werk voor
huurders te verrijken.

Graag ontvangt De Brug op dit advies een inhoudelijke reactie. Weet dat wij altijd bereid zijn om het advies
verder toe te lichten. Bij de verdere uitwerking worden wij graag betrokken. Een nadere toelichting op die
uitwerking zou zich in onze ogen goed lenen als onderdeel van onze ‘BrugBorrel’.

Voor meer informatie kunt u contact opnemen met ondergetekende.

Met vriendelijke groeten,
namens het bestuur van SHA De Brug,
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