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The Rebirth of the Architect Developer?

Abstract

It appears that several architects within the context of Amsterdam have,
ever since the economic and architectural crisis of 2008, chosen to develop
architectural projects themselves. Influenced by among others the
unsolicited architecture manifesto, these architects are actively initiating
housing projects. Their reasons to do so vary from social and sustainability
issues to technical and architectural ambitions. It seems that this strategy,
combined with some form of CPC development, is allowing architects not
only to create work for their practices but it also aids them (re)claiming a
more active role in deciding the viability and desirability of certain projects.
The methods and instruments to achieve these ambitions range from fully
developing and bearing the risk themselves, to first extensively
investigating the market and the desires of the future end-users in order to
create a support base for their project ambitions. This found or created
support base can then continue to convince other parties to invest in these
projects and, in doing so, help architects in realizing their architectural and
other ambitions. This research investigates several architects and their
projects, through literature study, case studies and interviews, in order to
scope the field of project development by architects as it stands in 2014 for
the city of Amsterdam. The aim is, with the aid of this research, to distil
some of the available methods and their inherent properties, and to provide
a basis for a graduation project organised as an architect initiated housing
project with social, sustainable and architectural ambitions.

Keywords

Collective private commissions, architectural initiation, architectural
project development, developing architects, architectural practice,
unsolicited architecture
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Research Aim and Methodology

Introduction
The origin of this research lies in the development of a ‘fairbnb’ scheme as
an example of architect initiated housing in Amsterdam (Mooi, 2015). This
graduation project of the Delft University of Technology investigates the
viability and desirability of tourist accommodation combined with
affordable housing as a solution for tourism pressures in cities like
Amsterdam. During the research process it became evident that in fact two
questions were asked during the research and design process:

How and why are architects initiating housing projects in the

Netherlands since the crisis of 2008?
And:

How can architects initiate a fairbnb project and

provide a successful basis for such a concept to succeed?

Consequently, this research was divided into two different thesis reports;
this was done in order to both improve the legibility of the documents, as
well as making them more relevant to a wider audience. The second
question, which in a way still lingers in the background, is therefore now
answered in separate document (Mooi, 2015).

Research questions

A second influence on this research was a previous thesis on the apparent
evolution of the (sustainable) architect into a new active role and
architectural practice (Mooi, 2014). In a sense, the research before you
further investigates this supposedly new active role of architects as
initiators of projects. To make the research applicable as a premises for the
later ‘fairbnb’ project, the focus in this research lies upon how architects
now appear to develop housing projects themselves within in the context of
Amsterdam; the latter being the intended location for ‘fairbnb’ project.

Main research question

As a consequence the main research question has been formulated thusly:
How and why are architects initiating housing projects in
Amsterdam since the crisis of 2008?

Additional research questions
To further answer this main question several additional questions have to
be answered:

How do architects initiate housing projects?

What are the characteristics of those projects?

Why do architects choose to develop housing themselves?

Research Methodology
This research will focus of the methods of Literature study, Case studies and
Interviews to provide an answer to the stated questions:

Literature

A scope study of existing literature is investigated as a departure for this
research. This literature study not only aims to determine current
architectural practice ever since 2008 among ‘developing’ architects; it also
hopes to provide insight into who best to select for further investigation in
the Case studies and Interviews later on.

Case studies

A small selection of architects and projects is looked upon in more depth.
Within the Case studies both the evolution of the particular projects is
investigated as well as possible common denominators within the
architectural development processes.

Interviews

Finally, a selection of architects is interviewed to offer further insight into
their projects, their aims and practises within architectural project
development.
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Case study selection and comparison criteria
In order to distil a kind of blueprint and to list the characteristics and
requirements of these architect-initiated or collectively developed projects,
a number of cases have been studied in more detail. For this, a selection had
to be made. The final selection was based upon location, completion date,
type of project initiator, project size and project ambitions. The arguments
were as follows:
* Location:
the project emphasis lies upon the European and preferably Dutch
context due to possible variations regarding legislation. Besides, this
choice enhances the possible applicability of instruments within the
political and economic constraints of the city of Amsterdam later
on.
¢ Date:
it should be preferably after the crisis of 2008, as to fully be an
example of the altered situation and hopefully offer a viable
solution under the current economic circumstances.
* Initiator:
the architect has to play a pivotal role in the development and
realisation of the project, given the fact that this is the premise for
the ‘fairbnb’ project.
e Size:
the number of dwellings will have repercussions for the
development of the ‘fairbnb’ in determining its most preferable size
for this development.
e Ambitions:
The supposed better achievability of sustainable and social
ambitions play an important part in arguing for this kind of
development approach for a ‘fairbnb’.

Similarly, a description of the projects is made focusing on three elements:
* Initiation, describing the process of such.
* Project size, expanding on the choices that determined the final size
of the project.
* Typology, in an effort to distil possible common or more desirable
traits of this type of project and dwelling.

Furthermore, to provide a better background for the Interviews, as
conducted for this research, the most exemplary of the interviewees’
projects have been chosen. This was done to provide a backstory and focus
for respectively their experiences and the conversations. The later

Interviews provided additional information on the projects where the
literature for the Case Studies might have been incomplete or lacking.

Interviewee selection and interview setup
Therefore, in order to expand the obtained information from the Case
studies on the various development and initiation instruments available for
the architect, a number of initiators have been invited to offer their insights
on the matter. These architects have been selected based upon several
criteria:
* A personal experience with architectural initiation
* Experience within the particular situation of the urban context of
Amsterdam
* Experience with developing within the economic reality after the
crisis of 2008
*  Where possible, experience with housing projects in particular

These criteria, combined with the before mentioned Case studies provided
the following selection of architects:

* Hein de Haan, co-founder of CASA architecten

* Tom Frantzen, founder of FRANTZEN et al architecten

*  Marc Koehler, founder of Marc Koehler Architects

* Bastiaan Jongerius, founder of Bastiaan Jongerius Architecten

* Marthijn Pool, co-founder of Space§matter

The interviewees were each asked for their specific experience with project
initiation. To facilitate later comparison, a shared list of questions was
formulated for all architect interviews to touch upon during the hour to
hour and a half taking conversations:

*  What are your successfully initiated projects?

* How did you convince your partners in the project?

* Did you make a business case?

* How would describe the role of the architect in this project?
*  When did you move own?

*  What were the main obstacles you encountered?

As the questions indicate, the architects were asked to speak about one or
two specific projects in more depth; as said before, this was done in an
effort to obtain more information than the previous Case studies, informed
by available literature, had already provided.
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Research

Architectural project initiation since 2008

The point of departure for this research is how the current economic reality,
since the crisis of 2008, appears to allow architects to recognize
opportunities for social improvement or chances for architectural
development, and subsequently letting them initiate these processes
themselves (Van 't Klooster, 2013). Several publications since the beginning
of this economical, and in part architectural, crisis have described the
effects of this new reality on current architectural practice: Hyde (2012),
Johar (2012) and Van 't Klooster (2013) all hint at the seemingly positive role
the crisis has played in allowing architects to (re)take the initiative in
building development. They all cite Bouman'’s manifesto (2008) on the
matter as the point of departure for this new, active role for architects.
Whether or not this truly a new role for architects was already researched
in a previous thesis on the matter (Mooi, 2014).

Unsolicited architecture and business case development
In his text for Volume 14 on the matter of Unsolicited Architecture Bouman
created a kind of manifesto that has been picked up, changed and developed
by architects ever since. Bouman'’s take on the architectural process can be
seen as recognizing an opportunity or necessity for architectural
intervention by the architect, who subsequently takes the initiative and
leads other actors into action. In his own description, Bouman’s (2008) five-
steps on how to make such unsolicited architecture are:
1. Pro-actively find new territory for architecture
2. The absence of a traditional client, site, budget, and/or program,
necessitates the transgression of status quo assumptions
3. Design...
a. The architectural object
b. The marketing plan (reading of...)
c. The financing plan (implementation of...)
4. Reflection upon reaching the ‘turn-key' stage
5. Action, solicit and tell it!

Over time this methodology has, as mentioned before, been picked by
several young architectural firms as a kind of blueprint for future project
development (Hyde, 2009). It is remarkable however how many parallels are
to be found with straightforward business case development methodology;
if we take Maul's (2011) 7-step plan on how to generate a business case we
can clearly see the parallels:

1. Define the opportunity, describe the situation and the objectives of

your proposal.

Identify the alternatives, choose several of these to analyse.

3. Gather data and estimate time frame, obtain information on the
alternatives and their duration.

4. Analyse the alternatives, how will the option affect the stated
objectives.

5. Make a choice and asses the risk, recommend an alternative and try
to mitigate its possible risks.

6. Create a plan for implementing your idea, identify the necessary
measures and set a time frame.

7. Communicate your case, create a document to sell your
recommendation to decision makers.

N

The only real difference between the two might be the remarkable absence
in Bouman'’s manifesto of scoping the field as it were. This omission hints a
persistent object centred approach to architecture, instead of the now more
current and preferred subject of process centred initiatives undertaken by
architects (Van 't Klooster, 2013). This does not however diminish the
relevancy of unsolicited architecture as a kind of strategy for contemporary
architectural project initiation and practice.

Contemporary architectural practice in the Netherlands
If one continues to look at Van ‘t Klooster’s (2013) description of current
architectural practice among new young firms in the Netherlands, it
distinguishes three types of contemporary Dutch, architectural practices as
described in the previous thesis (Mooi, 2014):
1. Performative design and collaboration
Small offices collaborate in flexible configurations asking the end-
users not to describe a final product but a desired performance.
2. Testsite NL
Architecture is not a form of design but a kind of strategy, allowing
for an assertive role in the building process as moderators or as
developers
3. Unsolicited architects
Architectural firms seek out societal problems themselves and
propose solutions without waiting for an actual commission,
allowing more independence of the client or the economic
circumstances.
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Apart from the obvious adherence to unsolicited architecture the young
firms add to this approach new strategies as performative design and
testing. Moreover, many of these new firms tend to combine the three
strategies into new architectural practice in ever changing configurations
and collaborations (Van 't Klooster, 2013). This combination of the three
aspects is what Van Doorn (2014) calls the developing or initiating architect.

The developing architect
At the beginning of 2014 Van Doorn was invited by the Dutch organization
of Architects, the BNA, to investigate the emerging new roles and business
models for architects. Van Doorn had already hinted at a shift of the roles
for architects in her analysis of the sustainable design project (Van Doorn,
2012). She went on to distinguish six different manifestations of current
architectural practice in the Netherlands (Van Doorn, 2014):
1. Developing architects,
who use their skills, expertise and knowledge to initiate, develop and
coordinate projects. Distinguishing themselves by co-creating,
partaking in CPC projects and by focussing on architectural quality
2. Building architects,
who use their knowledge, expertise and skills to offer and
implement design-driven integrated contracts. They are distinctive
in their process flexibility, transparency and integral design quality.
3. Product architects,
who apply their knowledge, expertise and skills to develop
innovative architectural products, distinguishing themselves in a
conceptual approach, integrated design solutions and
customization.
4. Facilitating architects,
who commit their knowledge, expertise and skills to provide broad
architectural services. Distinguished by a focus on architectural
projects and often hired by other small or foreign architectural
firms to aid in the process.
5. Strategic architects,
who apply their knowledge, expertise and skills to provide strategic
real estate and organizational advice. They distinguish themselves
by their imaginative power, their integrated solution approach and
their clients who are often construction-related organizations.
6. Specialist architects,
who uses their knowledge, expertise and skills to provide specialist
advice. They offer their distinctive expertise in new niches,
including design techniques such as BIM and 3D printing, bottom-up
development processes, sustainable projects and transformation.

If one compares these roles to the way Van ‘t Klooster organizes the
approaches of new, young firms, one can see clear overlaps between them
and the roles cited by Van Doorn. Yet the emphasis on architectural quality,
work creation and initiation ambitions places most of the young firms
within the role of developing architects (Van 't Klooster, 2013; Van Doorn,
2014).

Crowd funding of architectural projects

A development that sometimes aids the development aspirations of young
architects are the so-called crowd funded projects, allowing individuals or

small groups to participate in larger projects through small contributions,
with or without entailing ownership.

Figure 1: Example of how a crowd funding site could be set up (Boyer & Hill, 2013)
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An initiative that tries to fully explore the possibilities of such community
based architecture is the Brickstarter project by Boyer and Hill (2013). In
their paper Boyer and Hill delve into possibilities of such a platform as an
architectural version of the creative fundraiser site Kickstarter (2014). They
do so by approaching it as if the site were already up and running, thus
attempting to prove the viability and desirability of such a system and to
provide kind of blueprint for its further development (Boyer & Hill, 2013).
However, at the time writing this research, the project seems to have
grinded to a stand still. No one appears to have picked up the gauntlet.

A website that at least appears to be up and running, albeit in a beta
phase, is the CrowdBuilding initiative. Set up by Space&matter in
cooperation with real estate developers, CrowdBuilding aims to connect
vacant buildings with architects and possible end-users of the building
(Crowdbuilding, Space&matter, Blauwhoed, & OPEN Development, 2014); by
providing schemes, architects can offer new possible functions for the
vacant buildings; prospective end-users can subsequently commit
themselves to one of the proposals, or propose one of their own and thus
illustrate the viability of a proposed scheme to the building owner.
Although currently very promising, no vacant buildings have as of yet
found new purposes (Pool, 2015).

Many of the crowd-funding concepts for building development are
therefore untested as of yet. A notable exception is the Luchtsingel, or
skybridge initiative, in Rotterdam by ZUS (Van 't Klooster, 2013). By
allowing citizens to fund pieces of the bridge, ZUS was able to develop and
build a skybridge connecting various, underused urban areas in the centre
of Rotterdam (Luchtsingel & ZUS, 2014). Participants in the scheme could
adopt parts of the bridge, planks, elements or whole segments. Those varied
in price from €25 to €1250 euro (Luchtsingel § ZUS, 2014). In return,
participants would see their name added to the funded part or segment. At
the time of writing, the bridge was finished and currently awaiting the
officially opening in 2014 (Luchtsingel & ZUS, 2014). Other elements of the
Luchtsingel initiative include a roof garden, a rooftop public square and a
new park along the skybridge (Luchtsingel & ZUS, 2014).

Figure 2: Beta version of the Crowdbuilding site (Crowdbuilding et al., 2014)

Figure 3: Detail of the Luchtsingel bridge (Luchtsingel & ZUS, 2014)
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Part of the new generation of architectural firms as described by Van ‘t
Klooster (2013), ZUS had already experimented with unsolicited projects and
developing as early as 2009 (ZUS, 2009). In their contribution to Hunch
(2009) on the matter of Publicity, ZUS had stated the need to offer open-
ended solutions and to approach architecture as a strategy over time. They
went on to demonstrate their stance by developing their temporary
accommodation in the Schieblock building themselves (ZUS, 2009). In doing
so through initiatives like the connected Luchtsingel, ZUS demonstrated a
possible viability of crowd funding for architectural initiatives and
development, while at the same showing the amount of patience and
perseverance needed to develop architecture this way.

Developing with Collective Private Commissions (CPC)

Perhaps the most common way for an architect to initiate and develop
independently is through Collective Private Commissions (CPC). These CPC
projects, known in Dutch as CPO (collectief particulier opdrachtgeverschap,
red.), can best be described as housing development by a group of
individuals with the aim to create private dwellings (Visscher, 2012). Often
organised though foundations or associations, in Dutch stichtingen or
verenigingen, these private individuals spread the risk of building among
themselves and choose to develop with the aid of an architect, a building
manager and/or a contractor their future dwellings themselves (Visscher,
2012). This method is now increasingly utilised by architects as a way to
initiate the process of housing development and to create work for
themselves (Van Doorn, 2013). Traditionally, a brief and/or a programme
were developed by the future end-users, often aided by professionals like
architects or building managers. In the mentioned new practice, as
described by among others De Haan (2010), De Hoofden (2013a) and
Frantzen (2015), some architects choose to first develop a brief and/or
design on their own for which they later seek interested private individuals.
These then continue to develop the project collectively, bearing (part of) the
financial risk of building (De Haan, 2010; De Hoofden et al., 2013a;
Frantzen, 2015).

Given the amount of risk involved, CPC projects are known to
experience notoriously volatile and arduous processes (Van der Woude,
2012; Van Doorn, 2013), many choose to seek the financial backing of Dutch
housing corporations (De Haan, 2010; Visscher, 2012). In this process known
in Dutch as ‘achtervang’, some times translated to English as ‘back stop’, a
housing corporation commits itself to buy up any unsold dwellings from
the CPC development, thus reducing the risk for the participants in the
process of building (De Haan, 2010; Visscher, 2012). Often this backing is
needed on paper only (De Haan, 2015; Jongerius, 2015).

This kind of development is now increasingly being used for both the
development of new urban areas in cities like Almere (Van der Woude,
2012), and the transformation of existing urban areas like Buiksloterham or
Houthaven in Amsterdam (Gemeente Amsterdam, 2010; Gemeente
Amsterdam Stadsdeel West, 2014).
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Case studies
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Vrijburcht
Location Date | Initiator Size | Ambitions
Amsterdam, | 2002- | Casa 52 Create shared facilities
IJburg 2007 | Architecten units | Create affordable housing
Hein de Haan, Create mixed functions
Stichting
Vrijburcht

Figure 5: Isometric view of Vrijburcht (DASH, 2013). The darker colours indicate shared functions

Figure 4: Fagade of Vrijburcht by Casa Architecten (Casa Architecten, 2014)

Initiation

There is some debate about who initiated the Vrijbrucht project; contrary to
Van der Woude (2012) who claims the future inhabitants started the ball
running, De Haan states that he was the one who saw an opportunity to
realize something special on IJburg (De Haan, 2015). Merely because
“officials within government only see groups as proper initiators of CPC
projects,” did he, with the aid of some friends, create a stichting, a
foundation as the actual client of the project (De Haan, 2015).

Figure 6: Section of Vrijburcht (DASH, 2013)

11
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The Amsterdam city council had indicated that parts of the new city
expansion on IJburg should allow experiments with different variations of
collective and individual private commissions (Van der Woude, 2012). De
Haan recognized an opportunity to develop and invited other people to join
in (De Haan, 2015). By using housing corporation De Key as ‘achtervang’ the
risk of building could be reduced significantly for the CPC members (De
Haan, 2015; Van der Woude, 2012). Besides that, Woonstichting De Key acts
proprietor or maintenance contractor for some of the shared functions
within the building (DASH, 2013). Of the originally five CPC projects on
ITburg, Vrijburcht was the only initiative to survive the initiation process,
thus indicating the difficulties of starting a CPC project (De Haan, 2015; Van
der Woude, 2012).

Project size

To be attractive investment for the housing corporation as a project, and to
gain advantages of repetition and scale, De Haan recommends any CPC
project to be at around 50 units big (De Haan, 2015). In this case too, he
opted for that size, therefore not only given in by available plot dimensions
on IJburg. This number of dwellings is also required to fund and maintain
shared facilities within this project like a theatre, a restaurant, a day-care
centre and communal guestrooms (De Haan, 2015). De Haan feels that CPC
projects are actually a requirement to create this kind of truly mixed-
function buildings (DASH, 2013).

Typology
Most apartments have been built to a certain individual preference. Yet

given his personal preference for the two-bedroom apartment, as the most
adaptable and therefore ideal dwelling (De Haan, 2015), it is understandable
that most dwellings are of this typology. Other common traits are the
flexible inner divisions and the availability of double entry points.
Particularly this last element was made in order to create flexible dwellings
that offer an opportunity to work from home and yet still adhere to the
demands of the Dutch Inland Revenue Service, the Belastingdienst, as to
having separate professional and personal entrances and spaces (De Haan,
2015). Finally, a deck on the First floor acts as an inner street connecting the
various apartments as well as secondary communal space, next to the inner
courtyard that is often used by the day-care centre (DASH, 2013).
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Figure 8: Ground floor of Vrijburcht (DASH, 2013)
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Patch22
Location Date | Initiator Size | Ambitions I] H H H ﬂ ﬂ
Amsterdam, 2009 | FRANTZEN et |21 Sustainable construction H H H H B H H
Buiksloterham |-2015 | al units | Wooden implementation
Vereniging Climate neutral ﬂ H ﬂ H H B H ﬂ
Lemniskade
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Figure 10: Elevation of Patch22 (FRANTZEN et al architecten, 2013)

Figure 9: Patch22 (FRANTZEN et al architecten, 2013)

Initiation

Patch22 started as a competition entry for a sustainability tender issued by [,
the city of Amsterdam for the redevelopment of Buiksloterham (Gemeente s=v il
Amsterdam, 2010). As Amsterdam has ambitions to only develop climate
neutral buildings as of 2015, the demands were set high: all applicants
should develop climate neutrally and have their buildings assessed by
GPR©gebouw en Rekentabel Klimaatneutraal Bouwen, two quantifiers of \
sustainable building (Gemeente Amsterdam, 2010). Within these CER S S S S — : ‘
parameters FRANTZEN et al saw an opportunity to propose a fully wooden ® ® @ W Ay @
structure and to develop that building themselves (Frantzen, 2015).

= otetegng ot ptetorgung  pa
‘ soatemas [ |

Figure 11: Section of Patch22 (FRANTZEN et al architecten, 2013)
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Not only the technical ambition to build the tallest wooden structure in The
Netherlands set them apart from other applicants (Lemniskade BV, 2014).
The financing is as well somewhat different: by asking contractor Hillen &
Roosen to provide a loan to finance the project, the initiation risk is largely
deferred from the developing architect and the future inhabitants towards
the contractor (Labuhn, 2013). The contractor was convinced to do so by
assigning a budget normally set aside for acquisition towards the start-up
costs for the build, like city fees, interest and other development costs
(Frantzen, 2015; Labuhn, 2013). This way the project would not be dependent
of individual mortgages of the prospective buyers, as is the case within a
traditional CPC (Frantzen, 2015). By including interest on the provided loan
and a part of development gains, this setup was worthwhile for the
contractor as well (Frantzen, 2015; Labuhn, 2013).

Initially, the sales were slow, but once architect Tom Frantzen had
committed himself to live there as well, the sales picked up (Frantzen, 2015).
At time of writing the project is being build, with only two dwellings still
available for sale (Lemniskade BV, 2014).

Project size

The main drive for this project was not to create an optimum amount of
dwellings for the available plot, but to provide an optimal type of dwelling
for the city of Amsterdam (Frantzen, 2015). For this reason the number of
dwellings was more dependent on its attractiveness for potential investors,
in this case the contractor and future inhabitants, than on the plot size
(Frantzen, 2015); a smaller project would not have offered the financial
incentive and possible work to convince a contractor (Frantzen, 2015).
Similarly according to Frantzen, it is “easier to find buyers in Amsterdam
for 20 special apartments then for 40 average ones” (Frantzen, 2015).

Typology
The dwellings are therefore relatively larger than average for new builds

(Frantzen, 2015): oscillating between 120m?” and 200 m” variations
(Lemniskade BV § FRANTZEN et al architecten, 2014). Where the lower wing
consists of five two-story dwellings, the main high-rise structure has 16
apartments that can vary in size (FRANTZEN et al architecten, 2013). The
plinth of both parts of the building is intended as a workspace (Labuhn,
2013). In case of the side wing, these workspaces have interior connections
with the dwellings above, yet each has a separate entrance as well
(FRANTZEN et al architecten, 2013).

Figure 13: Ground floor of Patch 22 (FRANTZEN et al architecten, 2013)

Johan van Hasselthade
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Figure 14: Prizewinning sustainability concept for Patch22 (FRANTZEN et al architecten, 2013)

15



The Rebirth of the Architect Developer?

Superlofts
Location Date | Initiator Size | Ambitions
Amsterdam, 2013- | De Hoofden |21 Climate neutral
Buiksloterham | 2015 units | Loft dwellings
and other Flexible interiors
locations

Figure 15: Interior rendering of Superlofts Houthavens (De Hoofden et al., 2013b)

Initiation

The Superlofts concept originally started as a new casco loft development
for the Houthaven location in Amsterdam (Koehler, 2015). For this new area,
the city of Amsterdam had prescribed certain sustainability ambitions and
offered, by means of a lottery, interested parties organised as building
groups an opportunity to apply for them (Gemeente Amsterdam Stadsdeel
West, 2014). These building groups could consist of a mixture of prospective
end-users, architects and developers in varying configurations (Gemeente
Amsterdam Stadsdeel West, 2014). The collective known as De Hoofden,
consisting of Marc Koehler Architects, de Architekten Cie., architectuur-
centrale Thijs Asselbergs, Hootsmans architectuurbureau and ILA,
submitted their development plans and applied for several plots.

Figure 16: Isometric view of Superlofts Buiksloterham (De Hoofden et al., 2013a)

Figure 17: Section of Superlofts Buiksloterham (De Hoofden et al., 2013a)
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De Hoofden was lucky enough to win three plots and proceeded to develop
them as the intended Casco-lofts (Koehler, 2015). However, as Koehler
explained during the interview, this became an issue during the
development of plots 1 and 2 (kavel 1 en 2). The fact that the project was
organised as CPC, or in Dutch CPO, meant that parties within the building
group could paralyze the entire project, should disagreements arise
(Koehler, 2015). In a response to this, the plots after plot 1 were to be
developed differently: Koehler and De Hoofden developed what they like to
call CPO 2.0 (De Hoofden et al., 2013a). In this system the financial risk of
development is transferred from the building group to initiating architects’
collective (De Hoofden et al., 2013a). Of the future inhabitants only a small
down payment is required prior the building phase (Koehler, 2015).

Project size

These considerations also influenced the desirable, maximum size of the
Superlofts projects. On the original Houthaven site and subsequent
development for the Buiksloterham site, the number of dwellings, and
therefor clients, was kept to a maximum of about 25 dwellings (Koehler,
2015). The Buiksloterham location had of course certain urban restrictions
to the building size and the subsequent number of dwellings (De Hoofden et
al.,, 2013a). Koehler is however under the impression that 25 dwellings is an Figure 18: The advantages of CPO vs. CPO 2.0 (De Hoofden et al., 2013a)
optimum to successfully create CPC projects; otherwise the risk and
organisation might require too much time and effort on the part of the
developing architect (Koehler, 2015). In his interview with Van Doorn
Koehler does state that flexibility, adaptability and desirability for the end-
users was one of the reason behind developing in CPC models (Van Doorn,
2013).

Typology
After an initial test phase scoping the field as it were, through

informational meetings and stands at building expositions, a lofts concept
appeared the most popular and desired building type (Koehler, 2015). The
dwelling type for both locations of Superlofts therefore consists mostly of
high (> 5 m) apartments varying in size from 36 m? tot 176 m’; the final size
of the apartments not solely depends on the amount of m” offered, but also
on the wish of the inhabitants to add floors within the extra ceiling height.
As intended from the beginning, end-users buy casco-lofts and
subsequently decide further development, depending on their preferences.
In fact, most casco apartments have only fixed ducts, entrances and
facades, leaving everything else up to the future inhabitant. In practice,
Koehler was asked to further develop about 40% of the apartments in the
Houthavens as separate interior commissions (Koehler, 2015).

Figure 19: Ground floor and First floor of Superlofts Buiksloterham
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Figure 20: Inner facade rendering of Superlofts Buiksloterham (De Hoofden et al., 2013a)
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Elandshof

Location Date | Initiator Size | Ambitions

Amsterdam, | 2005- | Bastiaan 6 Private accommodation

Jordaan 2012 |]Jongerius units | Inner-city density
Architecten, Project development
Vereniging Elzes

Figure 21: Elandshof facade towards the Elandsstraat (Bastiaan Jongerius Architecten, 2012)

Initiation

Backin 2005, Bastiaan Jongerius had initiated the search for a better and
larger dwelling (Jongerius, 2015). The need for a larger accommodation for
their growing families had led Jongerius, together with a neighbour and a
former co-developer of a previous project, to look for a suitable location
nearby his existing apartment in a former convent in the Jordaan area of
Amsterdam (Jongerius, 2015). An almost derelict warehouse in the
Elandsstraat, owned by the city of Amsterdam, was at the time in danger of
collapse, underused and a offered a possible candidate for further
development (Jongerius, 2015).

Figure 22: Isometric view of Elandshof in its location (DASH, 2013)

Figure 23: Section of Elandshof (DASH, 2013)
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Jongerius suggested to the city council developing this site and proposed a
housing plan. Although initially positive, the council however demanded a
minimum development size in accordance with the plot size and lease value
of the land, and an external project management agency aiding during the
development phase (Jongerius, 2015); the main reason for the latter being
the way Jongerius had chosen to develop the project, namely through a CPC
construction (Jongerius, 2015). The council had deemed this to be a risky
endeavour and therefore demanded external guidance for the process
(Jongerius, 2015). The chosen management party, De Regie, was in practice
only used for advice on contracts and as a mediator in minor conflicts
(DASH, 2013; Jongerius, 2015). Similarly, housing corporation De Principaal
was asked to provide ‘achtervang’, in case any of the apartments would not
sell, but it finally was never called upon (Jongerius, 2015).

Project size

Based upon the demand from the city for a 1000 m” development, the
building envelope constraints and the wishes of the three families, a total of
6 dwellings was deemed feasible at the proposed site (Jongerius, 2015); the
average size of the apartments would thus be around 150 m®. Each of the
families could therefore bring in another family during the development
phase (Jongerius, 2015). Jongerius does however state that a total of six
clients also appears to be the desired size for this kind of CPC developments;
above 8 clients, project management would become too cumbersome for a
developing architect (Jongerius, 2015). Besides, this size also appears to be
interesting enough for a contractor to get involved in (Jongerius, 2015).

Typology
Because of the narrow Lijnbaansstraat, the mentioned building envelope

constraint was set at a height of 7,50 m (Jongerius, 2015). This resulted in
partial split-level apartments towards the Lijnbaansstraat facade, with a
semi-sunk cellar below. Contrary to this, the Elandsstraat facade was
allowed to be higher, yet it offered a narrower plot (Jongerius, 2015). That
led to those three apartments to be intertwined across various floors. Given
these variations, it is noteworthy that the total cost of development would
be split among the six clients per m” dwelling, not by the actual building
cost of each separate apartment (Jongerius, 2015). Since the split-level
apartments would have a more expensive basement, more luxurious
detailing in the other three apartments would have to compensate this.

A main objective of developing the Elandshof was creating child friendly
apartments around a courtyard in the centre of Amsterdam (Jongerius,
2015). As a consequence, all the apartments share in some way the
communal courtyard, which is accessible by means of a small alleyway as
well; According to Jongerius, this particular typology was only made
possible because of this type of collective development (Jongerius, 2015).

\ijnbaansslraﬂ\

Figure 24: Ground, Mezzanine, First, and Second Floor of Elandshof (DASH, 2013)
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Figure 25: Elandshof communal courtyard (Bastiaan Jongerius Architecten, 2012)
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De Ceuvel
Location Date | Initiator Size | Ambitions
Amsterdam, 2012- | SpaceSmatter, -/+ Sustainable urban
Buiksloterham |2022 | Delva Landscape |15 renewal
Architects, units | Temporary usage
Metabolic lab Reuse and up-cycling
and others Self-sufficiency

Figure 26: Birds eye view of De Ceuvel, as rendering (Space&matter & Archello, 2013)

Initiation

In 2012 Space&matter, together with Marjolein Smeele, Delva Landscape
Architects and Metabolic lab, won a competition for the former shipyard
‘Ceuvel Voharding’ in Buiksloterham, Amsterdam (Van 't Klooster, 2013). In
the competition brief the city council required a development and usage of
the site for no more than ten years as an incubator space, a ‘broedplaats’ in
Dutch, after which the users were obliged to leave again. In their winning
proposal Space§matter had suggested a period of occupancy after which
the site would be left cleaner than it was found: for this Delva Landscape
had devised a garden filled with helophytes that would clean the site during
the ten-year period (Delva Landscape Architects, 2013).

Figure 27: Isometric view of De Ceuvel (Space&matter & Archello, 2013)

Figure 28: The six different stages of occupancy at De Ceuvel (Delva Landscape Architects &
Architectenweb, 2014)

22



The Rebirth of the Architect Developer?

During this cleaning phase the site would by used as offices and workspaces
for small creative businesses, with a café located around and in-between the
gardens, all connected by a long wooden rampart (Nederlandwordtanders,
Space&matter, & Glasl, 2014). These offices are to be housed in former
houseboats that have been refitted for this new purpose, many of which
were bought as scrap for this site (Pool, 2015). The future end-users were
selected by the developers through social media and from their own circle
of friends and colleagues (Nederlandwordtanders et al., 2014; Pool, 2015).
These end-users would include Space&matter themselves, who are to be
housed in the so-called Plus-boat (Pool, 2015). In order to demonstrate the
commitment of the future end-users, Spaceématter had encouraged them
to buy the scrap houseboat prior to submitting the competition entry, thus
creating the prospect of a 1000 m” development for the city of Amsterdam
(Nederlandwordtanders et al., 2014).

Project size

Because of its limitations and dimensions the site could only house about 15
companies and their houseboats, many of which have refurbished the
second-hand house boats themselves due to of the lack of budget (Pool,
2015; Van 't Klooster, 2013). Also, the required ‘seaworthiness’ of the
houseboats has to be maintained in order to allow easier removal
afterwards (Space&matter, 2012), thus limiting the amount of intact
houseboats that the site can accommodate.

Typology
Most of the office units are delimited to the mentioned, existing houseboat

dimensions. Given the toxicity of the soil, housing was not an option (Pool,
2015). In their watertight state the houseboats do not require any ground
clearing, making them ideal for the temporary use of the site (Pool, 2015).
Only after the ten year cleaning period can the site be deemed suitable for
housing (Nederlandwordtanders et al., 2014). The café is to be the only
propose made design on the site, for which solely recycled, reusable and
demountable materials, like for instance wooden mooring beams, have been
used (SpaceSmatter, 2012). Both the café and the offices are made as self-
sufficient as possible, providing their own electricity and heating, collecting
rainwater and filtering their waste water (Nederlandwordtanders et al.,
2014). Many of the lessons learned here are to be used for the nearby
Schoonschip project, which does consist of actual houseboats of various
sizes, for a another CPC community (Pool, 2015).

Figure 29: Plan of De Ceuvel (Space&matter & Archello, 2013)

Figure 30: Proposed look and feel of De Ceuvel (Space&matter & Archello, 2013)
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Interviews

This chapter discusses the architects’ interviews and their remarks per
theme, underpinned with additional information on some of the subjects
like CPC development. A full account of all the conversations has been
added as an appendix to this research, in Dutch.

Recognising an opportunity

The initial spark for each of these architects and their projects appears to lie
in very diverse moments. Yet the city of Amsterdam seems to greatly
influence the availability of opportunities for architect initiated
development; whereas De Haan and Koehler responded with their proposals
to vacant lots and opportunities offered by the city in its expansion plans
(De Haan, 2015; Koehler, 2015), the same Koehler, Frantzen and Pool have
also reacted to specific sustainable tenders prescribed by the city council
for the Buiksloterham area (Frantzen, 2015; Koehler, 2015; Pool, 2015). Only
Jongerius has proposed his plan fully independently to the plot owner and
the city council, who in his case were still one and the same (Jongerius,
2015).

What does appear to be a true shift in initiative is that, whereas in
the past developers would respond to these tenders and opportunities
(Jongerius, 2015; Koehler, 2015), currently the initiative seems to lie with
architects organising themselves in some kind collective with either future
inhabitants, contractors, housing corporations, collectives of architects or
combinations thereof (De Haan, 2015; Frantzen, 2015; Jongerius, 2015; Pool,
2015).

Financing and organising the project

Most of the projects seem to have been organised as CPC projects, or
derivatives thereof. For this type of CPC development De Haan advises
prospective end-users to create an association, cooperative society or a

foundation, in Dutch a vereniging, a coéperatie or a stichting (De Haan,
2010). According to Dutch law they vary in their possibilities and
responsibilities: whereas a vereniging or stichting cannot defer possible
gains to its members, a codperatie is allowed to do so (Festen-Hoff &
Rijlaarsdam, 2003). Contrary to the cooperatie the vereniging is not allowed
to make any gains at all if they are not reinvested in the vereniging (Festen-
Hoff & Rijlaarsdam, 2003). The stichting is on the other hand not allowed to

have any members at all, merely a board of governors, a bestuur in Dutch
(Festen-Hoff & Rijlaarsdam, 2003). Choosing one or the other can therefore
have far-reaching consequences for the development process. In fact, the
choice depends largely on the individual risk and responsibility of the
future end-users (De Haan, 2010).

Another great influence is whether or not, and to what extent, end-users are
involved during the design process. The interviewed architects vary in this
subject implementing different strategies, even across different sites for
the same basic concept, like Koehler and his Superlofts concept (Koehler,
2015).

All throughout his career De Haan has used the CPC method quite
successfully, arguably inventing it and using it ever since 1982 (DASH, 2013;
De Haan, 2015). By firstly identifying an interesting site or interested group
of people willing to work and live together, whatever comes first; the order
is less important according to De Haan, as long as they are committed to
each-other (De Haan, 2015). Financial security is often sought in a housing
corporation willing to act as the before mentioned achtervang, or back stop.
According to De Haan this is mostly done to accommodate future inter-
personal problems within the end-users community or to aid the less
affluent members with less initial costs (De Haan, 2015).

The volatility of such an end-users community was exactly the
reason why Koehler opted to organize the financing differently. Between
two different sites the Superlofts project has changed from a traditional
CPC project, to an down payment operation in which the architect, through
a separate developer branch of his company, bears the initial financial cost
and risk (Koehler, 2015); future end-users would only need to make a down
payment to formalize their intent and commitment. The main reason to do
so was according to Koehler to keep ‘individuals from hijacking the project
with their specific demands’ and to reduce the risk of the CPC community
imploding and taking the project along with it (Koehler, 2015).

Similarly, Jongerius was asked by the city Amsterdam to involve an
external advisor, precisely because of the risk involved with CPC projects.
Jongerius had already opted for the more traditional approach; in Elandshof
all of the end-users are individually responsible for their own financing.
The twist lay in the way the costs were divided among the dwellings.
Contrary to the convention of financing per chosen plot or apartment, no
fixed apartment prices were used. The costs of the project were evenly
spread among the future end-users, based solely on the price per square
meter of their desired apartment size (Jongerius, 2015).

Both Frantzen and Koehler use a different way of financing their
projects. Contrary to most projects, where either the developer or the end-
user bear most of the financial risk of development (Van Doorn, 2012),
Frantzen has opted to involve the contractor at an early stage (Frantzen,
2015). By convincing the contractor to utilize funds otherwise used for
acquisition of paid work, it allowed them to allocate the acquisitions fund,
about 10% of a final project sum for the builder, to the initiation phase of
the project (Frantzen, 2015). Effectively making the contractor co-developer
of the Patch22 project.
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Koehler too has convinced contractors, by means of a tender, to invest time
and to commit themselves at a certain prize by making them part of the
development team (Koehler, 2015).

Of the interviewed offices, only Space§matter chooses to seek out a
traditional developer willing to bear the risk for their projects, but only
after they fully developed a concept (Pool, 2015). As Pool explained, they
choose to seek new opportunities, sites and challenges themselves, which
are subsequently pitched to one or more developers hoping to convince
them of the viability of the plan (Pool, 2015). Similarly, they intend to use
their CrowdBuilding platform as a way of convincing either prospective
end-users, or developers and building owners of the desirability of a
proposal (Pool, 2015).

Building a community

For their projects several architects choose to create a firm basis in the
shape of a community base, as suggested by CrowdBuilding. For Hein de
Haan this was actually the basis of the whole practice of developing by
architects: to create a diverse inner-city community with the desired,
shared functions within that city (De Haan, 2015). A new interpretation of
this social agenda can be found in the way Space&matter operated within
projects like De Ceuvel and AVHuis; prior to the actual development and
building of the project, they sought out and formed a social group willing to
commit themselves to the particular project, thus demonstrating its specific
viability to either the city or the building owner (Pool, 2015).

Along similar lines Frantzen and Koehler chose to first form, with
the aid of social media and/or informational meetings, a group of willing
end-users or inhabitants who would agree to commit a down payment, in
order to convince contractors to invest and bear part of the risk of
development. (Frantzen, 2015; Koehler, 2015).

The community that Jongerius used for his project was pre-existing,
as it mainly consisted of himself, his neighbours and some additional
friends of the first initiating group (Jongerius, 2015).

Commitment by the architect

Such a personal involvement by the architect appears to be a part of the
practice of the developing architect; all of the interviewed architects have
chosen to house themselves, as a person or as an office, within the described
projects: De Haan, Franzten, Koehler and Jongerius all live, or will live,
within their projects, whereas Space&matter are developing their
temporary office space at De Ceuvel. For some this was simply a way to
create affordable or better accommodation (De Haan, 2015; Jongerius, 2015;
Pool, 2015), Franzten and Koehler however stated this commitment was a
positive contribution to the desirability of the project; in choosing to live
there themselves, their commitment was seen by other interested parties as

a sign of quality and belief in their own project (Frantzen, 2015; Koehler,
2015). This did however cause the architects to often play various roles
within the development of the cited projects.

The role of the architect
To clearly differentiate these various roles Frantzen and Koehler have opted
to separate their various activities and responsibilities into different
companies and entities (Frantzen, 2015; Koehler, 2015). To the contrary De
Haan and Jongerius chose to simply restrict their roles to either architect or
inhabitant, opting to only gain from the work allocated to them by the
whole of the association or foundation of future end-users. Both have even
expressed their desire to return to a traditional client-patron relationship as
soon as possible within these development processes, as it can otherwise
give rise to conflicts or a heavy workload (De Haan, 2015; Jongerius, 2015).
On the other hand, Frantzen and Koehler do not only gain from the
actual designing work entailed, but also from any possible development
profits through a separate company. What Koehler didn’t expect however
was the amount of interior design work granted to him by the other future
inhabitants, as they had grown to trust his judgement after building a
personal relation in the process of development (Koehler, 2015).

Project ambitions

Yet financial gain was not the only incentive for Frantzen and Koehler; both
indicated that architectural ambitions such as sustainable, technical or
spatial qualities would not have been possible without their active role as
developers (Frantzen, 2015; Koehler, 2015). Because of the fact that they
were the ones making the financial choices, they were able to set other
priorities than mere profit. The others too cite their personal involvement
as an argument for the realisation of less profitable but architecturally or
socially desirable elements like shared facilities (De Haan, 2015), facade
materials (Jongerius, 2015) or self-sufficiency ambitions (Pool, 2015). In this
sense, these strategies of developing by architects seem to be more than a
work generating business model.
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Project dimensions

In order to realize these ambitions De Haan states that one does need to
grasp the project size as a support base for the desired facilities. Depending
on the desired functions shared within the project, like theatres,
kindergartens or communal spaces, one needs a certain number of people
and dwellings willing to pay for them (De Haan, 2015); according to the De
Haan this figure lies at about 50 dwellings. Similarly, a certain, minimum
project size might be required to convince other parties to invest in the
project. Numbers below 20 dwellings might not be interesting enough for
contractors, banks or developers to invest in, as the margins at that point
drop below a certain level of investment return (Frantzen, 2015; Koehler,
2015).

Another factor influencing the project size is the manageability of
the end-users community. Frantzen, Koehler and Jongerius all argue that
above 30 units a CPC project becomes too cumbersome to manage and
would require too much time on the part of the architect; for Jongerius this
number already lies at no more than 8 dwellings for a CPC project. On other
hand, De Haan restates that only larger projects, between 25 and 50
dwellings, can really create added value because of the larger financial base
they provide. Nonetheless, an architectural sweet spot for manageability,
architectural ambition and possible shared facilities seems to lie
somewhere between 20 to 25 dwellings (Frantzen, 2015; Koehler, 2015).

Similarly, the intended affordability seems to hinge on a certain
project size; cost reducing characteristics like the repeatability of building
elements (De Haan, 2015), volume buying or the possibility of letting more
expensive programme pay for cheaper dwellings (Koehler, 2015), too
depend on a certain project size.

Desirability of the developing practice

What all architects seem to agree on is the desirable effect the developing
practice seems to have on their work as an architect: it allows them to create
added value. Whether it is for the end-users (Jongerius, 2015; Koehler, 2015),
sustainable ambitions for the city (Frantzen, 2015; Pool, 2015) or benefits for
society as a whole (De Haan, 2015), development by architects seems to
allow more than financial arguments to determine the project’s
development and its final outcome. Asked for the reasoning behind starting
to develop themselves, some architects did admit that they had initially
started doing so as a way to create more work for themselves under difficult
market circumstances (Koehler, 2015; Pool, 2015). Yet all agree that they
have found the practice to be increasingly liberating; some would
preferably not work any other way (De Haan, 2015; Frantzen, 2015).
Developing themselves seems to have allowed architects to reclaim a,
perceived to be lost, 19" century role of the developer architect (Van Doorn,

2013), operating again as the primary link between the future end-users
and their future accommodation (Frantzen, 2015; Jongerius, 2015).
Particularly, reclaiming the brief and concept development without relying
on the prior intervention of developers or managers, seems to aid the
architects in achieving their particular ambitions (Koehler, 2015; Pool,
2015).
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Final remarks and conclusions

Continuing on the final remarks of the previous chapter, one could state
that the developing architect is born again in Amsterdam. The enthusiasm
shown for a more central and initiating role, as perceived by the cited
developing architects, perhaps indicates a more permanent shift in the role
of the architect. Of course, the inventory of roles for architects, as made by
Van Doorn (2014) for the BNA, indicates that still a lot of variation exists in
contemporary architectural practice in the Netherlands. Nonetheless, the
perceived added value architects can achieve by initiating and developing
(housing) projects themselves could predict a long-lasting change in the
architect’s role beyond the current economic crisis. Whether or not some of
the cited methods, like using contractors for financial backing, would be
still available after the current crisis of course remains open for debate.
Similarly, one could argue that the city of Amsterdam could revert to
supporting project development on a grander scale, and thus less actively
promote these types of initiatives, once the economy has picked up and
traditional developers reclaim their more active role.

On a different note, one can clearly see that not all of the available
instruments for developing architecture with the end-users have been fully
explored at this point. Initiatives like the Luchtbrug and CrowdBuilding
suggest more is to be gained by creating a direct financial and influential
connection between the architect and the future end-users. The extensive
use of social media by some of the architects for finding their support base
can be seen as a first step in that direction.

In that sense, most of these architects can be seen as evolving on the
premise of unsolicited architecture by first scoping the field and the city,
finding or creating a support base and developing their concepts and
business cases largely themselves: Frantzen and Koehler seem to operate
therein as a mixture of the developing and building architect as described by

Van Doorn (2014); De Haan and Jongerius add to that a more facilitating
element in their architectural practice, whereas Pool could be seen as being
a more strategic architect in his approach. All of the cited architects do
however clearly initiate projects themselves and by doing so could be
predicting the way the profession is going to continue evolve in years to
come. Food for further studies later on.
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Interview with Hein de Haan

Co-founder of CASA architecten.

Interview held on March 24™, 2014 in Amsterdam (De Haan, 2015).
(Text in Dutch and edited by Tessa Smit & Alexander Mooi)

Waar is die organisatie (woningbouwvereniging, red) nou nog voor?
Om mensen met een bescheiden beurs een woning te geven.
Honderden woningen gesloopt, niets opgelost. Toen ik begon te
werken, deugden woningcorporaties nog heel behoorlijk; moet je nu
eens kijken! Kinderlijk. Het trieste is dat stadsbesturen denken dat je
woningcorporaties in samenwerkingsvormen stedelijke vernieuwing
kan toevertrouwen. Je kunt het ook aan de slager om de hoek vragen.
Maar dat is hun werk helemaal niet. Je vastgoedportefeuille
verversen is iets anders dan de stad vernieuwen.
Om heel eerlijk te zijn, er worden ook heel vaak toneelstukjes
opgevoerd aan het begin van een CPO. Omdat iemand in Den Haag
heeft bedacht een CPO is pas een echte CPO als een groepje mensen
in een zandbak staat en zegt: “Wij kiezen ons een architect en wij
kiezen ons een aannemer, wij kiezen ons alles eigenlijk.” En die
denken dan dat je 50 tot 60 woningen zonder steun, zonder ervaring,
wel van de grond krijgt.
4-5 mensen misschien, maar dan gaan ze begroten en merken ze dat
ze gewoon duurder zijn dan de markt. Er gaat zoveel energie verloren
bij mensen die mooie ideeén bedenken en dan van een koude kermis
thuiskomen. Mensen kunnen het zelf ook doen, maar je moet wel de
goede adviseurs hebben, een goed team hebben om je ter zijde te
staan.

Alexander Mooi: Hoe is het Vrijburcht project begonnen? (3:47)
Ik ben begonnen, samen met een groepje vrienden.
In Almere hele discussie over gehad, ook met hogere ambtenaren.
Uiteindelijk kwamen we erop uit: als de zeggenschap van die groep
maar maximaal is, dan maakt het toch niet uit wie er begint. En ook
op die ontwikkelmethode zit toch geen copyright of zo. Ik stuur met
plezier al die contractvormen heel Nederland door. Eerste was in
1982, alleen bestond de term CPO nog niet.
In het begin heeft die groep gewoon steun nodig. Organisatorisch,
financieel. Hoe kom je in godsnaam aan grond? Dan moet je
behoorlijk doortrapt zijn. Zelfs met een zelfbouwteam in Amsterdam

kom je nog niet makkelijk aan grond. Gaan ze groepen tegen elkaar
op tenderen, waardoor nog meer enthousiasme verloren gaat. Heel
erg gek. De bedoeling was dat er op IJburg meer projecten zouden
komen: nog een groepsproject, op de hoek. Minder bekend, minder
kabaal, minder buurtvoorzieningen. Wij wilden een waanzinnig
programma: haventje, zeilschool, theater, café, kinderopvang. Het
lukte me niet om er zelf naast te liggen met boot. Het lukte ook niet
met de haven. Het was privébezit in openbaar gebied, daar was geen
oplossing voor. Als je probleem van wilt maken, dan doe je dat.
Vrijburcht is nummer 5 of 6 in een rij van zelfontwikkeling. Allerlei
verschillende projecten, onder meer de Grubbehoeve en het SHB-
gebouw, een gelegaliseerd kraakpand. Wat wel zo is, is dat
gelegaliseerde kraakpanden, daar hebben we er zon stuk of 20/ 30
van gedaan, lijken qua proces heel erg op CPO. Maar die eindigen
dan in sociale huur. Er zitten allerlei trucs in die je in CPO ook
toepast.

AM: Zitten woningbouwverenigingen daar nou om te springen, om als
‘achtervang’ te dienen? (8:48)

Nee, omgekeerd, tegen de tijd dat bestuur zenuwachtig begint te
worden over slechte verkoop, contacteer je een
woningbouwvereniging. Daar hebben wij ooit de ‘achtervang’ voor
uitgevonden. Nooit echt nodig geweest, altijd een soort verzekering.
Maar wel een veilig idee. Pure goeiigheid van de corporaties. Ik zei
ook altijd tegen de woningbouwverenigingen: “Jongens, jullie gaan
terug naar statuten van het begin van de volkshuisvesting.” Een
woningbouwcorporatie helpt een groepje burgers om een
woningblokje te realiseren. Terug naar de roots.

Tweede voordeel zijn de ontwikkelkosten per woning; voor een
corporatiewoning €40.000 tot €50.000 per woning tot de eerste paal.
Architect, constructeur, adviseurs vallen wel mee. De grote kosten
zijn de eigen bureaucratie: 4 directeuren en een enorm apparaat.

Tessa Smit: En hoe groot zijn de verschillen met de ontwikkelkosten
binnen een CPO? (10:35)

Wij ontwikkelen tot de eerste paal voor minder dan de helft:

€18.000 tot €20.000 per woning. Vele lagere ontwikkelkosten zijn
dus voor een corporatie aantrekkelijk. De woningbouwvereniging
treedt in de rol van de koper tot die er is. Je kunt als latere koper niet
zoveel meer veranderen, maar je betaalt geen bouwrente.
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Met de crisis kwam totale verlamming, dus ook geen achtervang
meer. Mensen die woningbouwverenigingen leiden komen helemaal
niet meer uit de bouw, maar uit de financiéle wereld. Hoofd
technische dienst woningbouwcorporatie, daar leerden wij het vak
van. Maar die zijn inmiddels met pensioen.

TS: Zonder die achtervang, is het dan te doen binnen een CPO? (13:03)

Zonder achtervang heb je een goede wachtlijst nodig. Daarmee creéer
je ook werk: het volgende project is bouwen voor de wachtlijst van de
vorige. Helemaal niet zo gek, doorschuiven naar volgende project.
Eerste project is een paadje door oerwoud, daarna ga je dat gewoon
uitbouwen.

Nu op Zeeburgereiland , we beginnen binnenkort met bouwen. Nuon
eruit drukken om duurzame energie te kunnen gebruiken, zo veel
gedoe. Helemaal gek in Nederland, juist nieuwbouwplekken zitten in
de greep van Nuon en hun stadsverwarming. Wij zijn water met gas
aan het opwarmen. CPO kan er niet tegen verweer komen, zit in
grondcontract. Het kost heel veel energie om daar tegen in opstand
te komen. Al 40 jaar aan het bouwen, dus Hein heeft wel die kennis.

AM: Is zo een CPO de beste methode om mensen te geven wat ze willen?

Dit wordt is een ingewikkeld antwoord. Veel mensen zeggen: geef mij
mijn flatje en geen gezeur. Dan kun je ook meedoen, je kunt je ook als
consument opstellen. Een paar kunnen gewoon meeliften met de
club. Als er maar een paar enthousiastelingen zijn. En dat is leuk, die
zijn er altijd wel. En wat er ook is, de kennis bij de bemanning is heel
hoogwaardig. We hadden in de duurzaamheidsgroep een paar
professionals, die konden die sommetjes gewoon maken. En
uiteindelijk is het door de gemeente Amsterdam goedgekeurd doordat
een extern bureau ging uitrekenen dat wij maar 60% van de CO,
productie van de Nuon hadden; die claimden dat zij natuurlijk het
meeste lage CO, hadden van de hele wereld. Die hadden hun
opwekmethode nog niet eens meegenomen. Aansluitkosten voor
ruimteverwarming zijn enorm hoog. Gemeenteraad weet eigenlijk
nog niet daarvan. Hele duurzaamheid is in Nederland nog een
enorme puinhoop. En waarom moeten mannetjes van 70 zich daar
druk om maken? Waarom gaan jullie niet op je stoel staan
schreeuwen? Ongelofelijk. Maar 4% van energie in Nederland wordt
duurzaam opgewekt; 4%! Zweden heeft 8x zo veel. Gaan wij China

uitleggen hoe je duurzaam moet transformeren? Litouwen haalt ons
straks in! Hele belangrijke maatschappelijke thema’s staan niet op
de agenda. Als je de bestaande woningbouw zou isoleren, bespaar je
de kosten weer op je energie. Dus het kan gewoon uit. Wij laten liever
aannemers failliet gaan, echt gek.

AM: Is CPO een handige manier duurzaamheid te bedrijven? (20:25)

Natuurlijk, die bewoners willen wel. Als jij je eigen warmte wilt
opwekken, moet je die installatie dus aanschaffen bovenop je
woningprijs. En dat gaat makkelijker als je de mensen kent. Je hele
leven gratis warmte, maar in het begin kost het je wel wat.

AM: Is het ook iets voor de bestaande voorraad? (21:05)

Ja, zo een warmtenet moet toch in handen van de gemeenschap zijn.
Publiek, net als wegen. Onder democratische controle, dat mensen in
de stad zeggenschap hebben over waar de energie vandaan komt en
waar die naartoe gaat. Soort van basic ding. Zo belangrijk voor de
samenleving, en wij maken er een zooitje van.

Veel voorwaarden, zoals op Zeeburgereiland, komen van de overheid:
voordeel voor de Gemeente Amsterdam. Gasbedrijven hebben het
voor het zeggen. Drie nieuwe kolencentrales. Hoort nou eenmaal zo,
Nederland raakt steeds verder achterop. Geen Merkel die ze gewoon
sluit.

Niet isoleren van de voorraad is een van de ergste fouten die we
maken. Gas voor ruimteverwarming dat is waanzinnig. Bij het debat
over de energievoorraad hoor je iedereen allen maar over stroom.

Je leeft in een democratie. Dus als een stelletje totale idioten met hun
kop vol zaagsel besluit dat dit het slimste systeem is... ja dan moet je
er maar aan wennen. Ik bedoel, ze kopen ook een Joint Strike Fighter.
Je bent gehouden aan democratische beslissingen. Dus wij hebben
aangeboden ons stukje pijp te vergoeden; we hoeven alleen geen
aansluiting. Zodat ze het geen geld zou kosten, dat zou ik niet
onredelijk vinden, het is een democratische beslissing.

AM: Is de rol van de architect nu echt aan het veranderen? (25:28)

Ja, de hele praktijk is anders. Je wacht niet tot een opdrachtgever jou
belt en zegt, kom we gaan een blokje tekenen. Je zegt in het café tegen
je vrienden: kom we gaan een blokje tekenen. Dat is een andere
houding.
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AM: Is het lastig om binnen een CPO verschillende petten op te hebben?

In het begin niet, maar dan moet je wel heel snel overschakelen naar
- en daar geloof ik in want het werkt al 4000 jaar zo - architect-
opdrachtgever. En dat is van roestvrij staal, dat gaat dwars door al
die maatschappelijke ontwikkelingen heen. Dus daar moet je ook snel
naar toe. Je moet oppassen dat je niet al die petten op hebt. En dan
zie je die bewonersgroep als opdrachtgever en als ontwikkelaar. Dat
kunnen ze wel. Want je kunt ze voorzien van een heel goed team.
Installatieadviseurs zijn duur. Bouwmanagers hoeven er niet aan te
pas te komen, hier aan het einde wel; ik wou dat eigenlijk doen, al
teveel uren in het project gestoken, maar de groep vond mij veel te
chaotisch: “We nemen wel een echte bouwmanager.” Financieel niet
zo prettig, want het geld was nu echt wel op, maar goed het is niet
anders. En het is ook wel rustig. Maar het leuke werk van de architect
zit hem niet in meer of minder uurtjes rekenen. Bouwvergaderingen
voor niets bijwonen. Veel meer gratis uren.

AM: Verschuift daarin het verdienmodel voor architecten? (28:10)

We verdienen aan het ontwerpen. Aan het begeleiden van het proces
verdienen we niet, want dat rekenen we niet. We rekenen wel een
honorarium wat hoger ligt dan sociale woningbouw, maar niet eens

boete op duurzaam gedrag. Hetzelfde geldt voor mensen met een
uitkering: zodra die voorzieningen delen, hupsakee. Waarom hebben
studenten allemaal een programma (van eisen, red.) voor hun
woning apart? Helemaal knots! Een hele generatie wordt
gedepriveerd omdat die nooit heeft geleerd hoe je voorzieningen
deelt. Daar is een soort sociale organisatie voor nodig. En dat groeit,
en die noodzaak wordt steeds groter. Een buurman krijgt kanker, de
rest gaat oppassen.

Hoe iemand uit een container met alle voorzieningen een bedrijf
moet gaan runnen vanuit huis, dat kan hij helemaal niet. Geen idee
hoe je kosten deelt, dingen afspreekt, van de brave dagelijkse
organisatie.

AM: Denkt u dat er een vorm van collectiviteit weer terugkomt? (32:22)

Collectiviteit bespaart kosten & ruimte. We hebben Urban Resort
opgericht om lege kantoorgebouwen te verhuren aan kunstenaars en
startende bedrijfjes. Die moeten zich collectief organiseren, anders is
het te duur. Wij kunnen dat, corporaties niet. Per verdieping
verhuren, ontsluiten. Een verdieping die alles regelt. Beheer per
verdieping. Centrale staf alleen voor noodvoorzieningen. Gruwelijk
duur om alles bij een woningbouwvereniging te gooien. Daarom zijn
zorgkosten ook zo enorm duur: die hele piramide die erbij komt
kijken, niet de zorg zelf.

TS: Ziet u daarin in de toekomst meer een rol voor de burgers dan voor de
overheid? (34:15)
Ja, natuurlijk. Overheid organiseert helemaal niet zoveel, hadden ze
maar een intelligente manier van gronduitgifte bijvoorbeeld.
AM: Wat vindt u dan van zoiets als de Big Society, zoals beschreven door
David Cameron in het voorwoord voor het ‘Compendium for the Civic
Economy'? (35:01)

echt veel meer. Nautilus is gebouwd voor hetzelfde bedrag als sociale
huur. Vaste bedragen voor het ontwerp.

U heeft dus niets verdiend aan het ontwikkelen? (28:47)
Ons doel is niet heel rijk te worden. Ons doel is woningen te
ontwikkelen voor scherpe prijzen om tussen de sociale huur en koop
in te zitten: a. daar zitten de klanten en b. dat is een leuke sport, leuk
om te doen, hobby. Als je jezelf een behoorlijk honorarium laat

rekenen is het te doen, maar een deel van je uren krijg je niet terug:
avondvergaderingen, vergeet het maar. Een soort hobbyisme is wel
nodig. het is ook wel leuk want er is geen baas. Wij hebben een hobby
om woningen te maken met werkfunctie, met twee voordeuren.
Zoveel ZZP-ers in Amsterdam die daar allemaal baat bij hebben, en
hoe weinig dat geleverd wordt. Dat past binnen de malle dingen van
Nederland. Nederland straft duurzaam gedrag. Voorzieningen delen
is heel erg duurzaam, maar bij ouderen wordt dan bijvoorbeeld de
AOW geminderd. Niet een aanmoedigingspremie maar eerder een

Ergens raken het anarchisme en het conservatieve liberalisme elkaar:
meer verantwoordelijkheid bij de mensen zelf leggen. Mensen
onderling, niet de overheid. Wat is dan de rol van de overheid: er zijn
een groot aantal maatschappelijke processen die democratisch
beheerst zouden moeten worden, zoals de stedelijke vernieuwing.
Doordat die niet democratisch gecontroleerd wordt, loopt die totaal
uit de rails. Woningcorporatie Far West heeft 100 miljoen door de
plee gespoeld in 15 jaar. Ook idiote besluiten zoals de Bijlmer gaan
slopen, levert maatschappelijke ontwrichting op.
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AM: Is de aanpak in kleinere projecten zoals het nu gaat dan een goede
aanpak? (36:43)

CPO is onderdeel van een soort zeggenschaps verhaal. In Delft leren
sommige docenten je dat architectuur slechts een kunstje is.

Wij zijn al eerder tekeergegaan tegen grootschalige cityvorming in de
Dapperbuurt: aanpak met gefaseerde vernieuwing, daarom is de
Dappermarkt er nog. Keerzijde is dat het langer duurt, je bouwt
eindeloos door aan een stad. Je pakt de slechtste blokjes eerst aan.
Aan de grachtengordel is het niet anders: als het slecht wordt, maak
je weer een nieuwe invulling. Ook grachtengordel is gefaseerd
gedaan. Nog nooit zoveel als nu in één keer gemaakt. Just in time
management zoals bij autofabrieken etc., daar hoor je bij de bouw
niets van. We gooien een heel eiland in het water dat jaren renteloos
braak ligt. Het kost echt allemaal heel veel geld, terwijl dat wat er
vroeger was, heel vaak heel erg leuk was. Stel dat je
bestemmingsplan had gemaakt voor Zeeburg dat je aan de
Kanaaldijk op den duur vier lagen hoog mocht bouwen. Dan wacht je
twintig jaar en dan is het vier lagen hoog. Wij zijn gek dat we het
allemaal in één keer willen plannen, en dan ook nog eens met vrij
middelmatige ontwerpen.

TS: U ziet dat dus wel echt als een rol van de overheid? (39:17)

Bestemmingsplannen maken, netwerken beheren, stedelijke
vernieuwing organiseren... Als dat niet democratisch gecontroleerd
wordt, zie je wat er van komt.

AM: En wat is de rol architect daarbinnen? (39:42)

Goddank hebben wij een vak wat hartstikke nodig is. lemand moet
nadenken over het bouwfysische isoleren van de voorraad. Normale
mensen maken daarbij enorme fouten, daar heb je architecten bij
nodig. Bouwfysici zijn veel te duur. De hele programmering van die
woningbouw moet tijdens de renovatie zo worden dat het een
gemengde stad wordt. We moeten alle beleidsnota’s doorlopen
waarbij met een computerprogrammatje het woordje ‘wonen’
vervangen wordt door ‘wonen, werken en voorzieningen’. Het gemak
waarmee wij categoraal blijven produceren maakt ook dat we altijd
een uitgesplitste stad bouwen doordat de productie uitgesplitst is.
Woningbouwdirecteuren komen wel bij het stadsbestuur over de
vloer, maar niet bij eigenaren van kantoren en bedrijventerreinen.
We zitten nog altijd in CIAM termen te denken, het blijft tussen de
oren.

Maatschappelijke vraag peilen, wat wordt er gevraagd. Niet alleen
gebouwen, maar in wat voor type organisaties moet je die gebouwen
tot stand brengen. En daar hoor je niemand over.

TS: Is de architect dan niet een brug tussen overheid en bewoner? (42:53)

Nou, grappige is dat bijvoorbeeld voor Vrijburcht hadden we de
gemeente nauwelijks nodig. Liever niet controle van de overheid,
want dat kost alleen maar heel veel geld. Regel 1 van CPO is
natuurlijk ‘alle bobo’s eruit’. Dat scheelt je nu juist zoveel geld.
Voorbereidingskosten, daarbij komt standaard €20.000 erbij op de
prijs: €10.000 verkoopkosten en €10.00 verkooprisico, het deel dat ze
niet konden voorzien.

AM: Zitten er grote verschillen in hoe je die CPO organiseert, vereniging
of stichting? (44:37)

Nou, niet eens zo wezenlijk. In het begin is een vereniging lastig,
omdat je steeds van deelnemers wisselt en je blijft in of uitschrijven.
Aan het eind heb je een Vereniging van Eigenaren. Maak die dan ook
echt de baas en niet alleen de ontwikkelende stichting, zodat iedereen
betrokken wordt en niet alleen een bestuur.

Bijvoorbeeld de discussie over de ‘solids’ die hier vlakbij werden
gebouwd. Toen zei iedereen: “Dat is veel slimmer dan wat jullie doen,
want daar kun je alles doen.” Maar om te kunnen conditioneren voor
flexibel gebruik moet je overdimensioneren; omdat ik niet kan
voorzien wat erin komt, moet ik het geschikt maken voor alles. Bij
Vrijburcht kunnen mensen zelf bepalen waar wanden komen. Niet
rationeel, maar wel op maat gemaakt voor de mensen die daarmee
verder moeten. Na de oplevering gaat er meteen iemand in en die
gaat gelijk betalen. Geen verliezen.

TS: En als mensen over tien jaar verhuizen, kunnen de nieuwe bewoners
die voorzieningen misschien niet dragen? (47:37)

Voorzieningen zijn hier commercieel: restaurant en kinderopvang.
Vroeger hebben we een door ouders georganiseerde kinderopvang
gehad. Het is nu toch een andere samenleving, dat werd indertijd
veel makkelijker geaccepteerd. Het was een enorme besparing in de
kosten ten opzichte van een créche met juffrouwen. Zoveel goedkoper
om het zelf te doen. Vooral de personeelskosten.
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betrokken zijn, zijn vaak pioniers. De eerste reactie van de
deelnemers bij een plek buiten de ring zoals Vrijburcht is: “Wij

AM: Hoe zit het dan met de flexibiliteit voor de langere termijn in dit
soort gebouwen? (49:00)

Omdat alle woningen op maat zijn gemaakt, zijn er verschillende
types opgeleverd. En om ze flexibel in te kunnen delen kunnen
binnenwanden alle kanten uit; over een jaar of 70: alles eruit en
doen we alles anders. Daarmee zijn ze geschikt om voor veel mensen
in te delen en nog een beetje op maat te maken. Die gevarieerde
voorraad is ook een goed antwoord op de vraag vanuit de
samenleving: mensen kunnen kiezen. Variatie is al een
keuzemogelijkheid. Gipswandjes zijn decorbouw, die kan je zo

hebben hier niets te zoeken.” Maar als we alles zelf gaan doen, wordt
het toch wel leuk.

AM: Wat is de rol voor de stedenbouwer dan? (55:59)

Er is een enorme rol voor de stedenbouwers; de laatste decennia was
dat een vrij zwak beroep. Krier doet een kunstje dat ze overal
bouwen, ook hier in West. Auto’s op binnenplaatsen:
vluchtheuvelarchitectuur, overal een auto. Een garage onder een
gebouw is erg duur.

veranderen. TS: Hoe werkt CPO bij het realiseren van maatschappelijke functies?
AM: Waarom werken die solids dan niet? (51:00) (57:53)

Die solids zijn veel te duur gebouwd en veel te duur verkocht, ze zijn
namelijk geveild. Voor het maximum weggedaan. Dat proces van
solids bouwen stopt ook omdat je van koude kermis thuiskomt. Er is
nog steeds leegstand bij de huidige solids. Terwijl wij zeggen: “Een
ruimte op maat leveren aan iemand die je kent en die het geld heeft
om het te kopen, heeft een leegstand van nul.”

AM: Dus wel een menging van functies aanbieden, maar vanaf het begin
kiezen welke functies er komen? (51:46)

Ja, niet voor niets zitten café en theater in Vrijburcht boven elkaar.
Geen woning daaronder. Maar zoneren; woningtypes bij elkaar
zetten, geen onderlinge geluidsoverlast en een wat rationelere
productie. Maar niet één huis is hetzelfde. Dat is het voordeel van
computertekenen. De gevel is eigenlijk vrij neutraal, gewoon een
‘IJburgdoosje’. Gemeenteraadsleden zeggen vaak: “Ik vind het maar
een duffe doos.” Dan zeg ik: “Ja, dat klopt. Jullie denken dat overheid
rol heeft bij esthetisch beoordelen van gebouwen.” Maar dat werkt
niet. Ze moeten wel bestemmingsplannen zo maken dat functies
makkelijker mengen. 100% kantoren zoals Amstel III, meteen een
probleem: Dat wordt maar 5 keer acht uur per week gebruikt. Dat is
niet eens twee etmalen. Dat is echt heel gek. Geen
stedenbouwkundige typologie, alleen maar parkeerterreinen voor
kantoorklontjes. Verdiende Amsterdam goed aan. Maar zelfs als het
allemaal vol zit, is het nog niets. Daar moet een enorme hoeveelheid
activiteiten aan toegevoegd worden als je naar 7 keer 24 uur wil
gaan. Zo een hele typologie vernieuwen is iets voor CPO, kijken wie je
zo ver krijgt daar te gaan zitten. Dat is wel leuk, mensen die bij CPO

Kinderopvang nodig, dat kan je ook zelf doen. Of niet? Toch een
commercieel bedrijf geworden, anders kost het teveel tijd. Maar die
bedrijven kun je zelf kiezen, dat is een voordeel. Ze hadden
restaurant nodig, de ondernemer hebben ze zelf gekozen. De architect
heeft nog steeds belangrijke rol in het pushen om extra functies toe
te voegen. Een nieuwbouwwijk heeft normaal geen kinderopvang,
daar moet jij als architect mee komen. Om de selectie te winnen
tussen 40 andere projecten en jou, doe je een heleboel andere dingen
die wat voor de buurt betekenen. Bij een volgend projectje gaan we
bijvoorbeeld een kinderzwembadje maken, om kinderen zwemles te
geven. De mensen kunnen het zelf beheren, de VVE is eigenaar en een
ZZP’er geeft les. Zo ook hier de zeilschool. De mevrouw van de
zeilschool werd op IJburg overal heen geschopt: op steigereiland
mochten geen bootjes, mocht je geen steigers bouwen!

TS: Is dan de toekomst dat allemaal kleinschaliger wordt, ook voor de
functies? (1:01:19)

Ja natuurlijk, als je maar ook dingen beschermt op een groter niveau.
Dit heet Steigereiland, maar het had net zo goed Riet-en-Keieneiland
kunnen heten. Allemaal verkramptheid. Daarom hebben we ook het
zwemplatform ontwikkeld, dat is zo een succes dat het al zomers
overlast geeft.
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AM: Moet je dan als architect overal verstand van hebben? (1:02:02)

Nee, hoor. Zo hoef je geen verstand van CPO te hebben. Wel van
woningbouw en bouwkosten. Dat je een rijk programma verzint is al
erg leuk. Organiseren van het programma is een belangrijk
onderdeel van ons vak. Wat is er nu de lol aan om een blokje te
maken van 50 woningen? Daar wil je toch gelijk extra dingen
toevoegen. We kunnen best zelf begroten, CASA kan dat zelf erg goed.
Maar bij CPO is het beter om een externe begroter te hebben. Een
ervaren iemand die bijvoorbeeld strategisch is. lemand die weet hoe
de markt zich ontwikkelt en je kan vertellen wat een balkonhek kost
over twee jaar.

Je bouwt een heel goed team op, en als er één afvalt vervang je die,
maar voor de rest blijven die ongeveer gelijk. Die zijn goed op elkaar
afgespeeld, vooral de begroters. Ik heb bijvoorbeeld met Han
Moerkerken al heel veel projecten gedaan. Dat was een beetje een
kwajongensachtige manier van optreden. Die is waanzinnig goed. Zo
goed, dat bouwers zeggen: “We bouwen volgens zijn begroting.”

kwispelen met de gevel. Nou ja, na 500 meter kwispelen heb je weer
een nieuwe eentonigheid. Vormgeving is maar een heel beperkt
middel om variatie te bereiken. Om afwisseling te bereiken is wat mij
betreft programma een veel rijker middel dan vormgeving. Soms kun
je bij vormgeving met een dobbelsteen gooien, hier wat meer ramen.
Zie je bij Vrijburcht wel een beetje, woonkamer en slaapkamerramen.
De gevel wordt puur bepaald door hoe mensen de ruimten gingen
gebruiken. Variatie door programma, niet als willekeur. Als je
variatie doet als antwoord op de gebruiker, heb je een ijzersterk
argument. Vak-theoretische discussie: ik ben wel blij met een
complex programma, want dat levert altijd wel een complex gebouw
op. Geen eenvormigheid. Wat je wel een beetje krijgt is, omdat het
allemaal goedkoop moet, je daardoor wel een soort slordigheid in de
detaillering krijgt. Hadden toen nog geen tijd voor. Verschillende
hoeken met verschillende oplossingen, niet moeders mooiste.

AM: Waar ga je je dan als architect echt mee bemoeien? (1:10:35)

Als een soort zelfkritiek: dat niveau had hoger gekund en gemoeten.

AM: Hebben we, als architecten meer middels CPO-constructie bouwen,
ook meer van dat soort experts nodig? (1:04:59)
Nee, heb je bij alle gewone projecten ook nodig. Het voordeel is dat
zij binnen het format van de gemeente werken. Dat scheelt. Het
nadeel is dat ze geen ingewikkelde dingen doen. Nieuwe dingen zijn

Ik krijg veel aandacht met dit gebouw, maar af en toe geneer je je een
beetje: de trap komt boven en sluit niet helemaal goed aan. Het mag
wel goedkoop zijn, maar het moet ook degelijk zijn.
TS: Als een ontwikkelaar ruimte geeft aan bewoners zoals u zegt, is een
architect dan nog wel nodig? (1:11:36)

alleen in woningbouw ook niet zo enorm relevant. Betonnen
honingraat met wat sparingen, alleen kleine veranderingen. Je
verandert nooit alles, 60% blijft hetzelfde. Bij hooguit 20% tot 30%
doe je nieuwe dingen die nog niet eerder zijn vertoond.
Kwajongensachtige dingen zoals ronde ramen en koepeltjes. Maar het
geestige is, het beroep van architect verandert niet eens zoveel. Het
kost wat meer uren, maar het is ook leuker.

AM: Een term die steeds valt, is dat de architect weer de bouwmeester
wordt? (1:07:05)

Ja, maar dat vind ik echt een academische vraag. Wat
architectuurstudenten vaak tegen mij zeiden was: “Maar gaat het
dan niet ten koste van je creativiteit?” Ja, maar wat is dat dan,
kunnen bewoners jou beperken? Als jij bewoners goed moet
faciliteren, moet je echt tot de grenzen van je creativiteit gaan.
Anders heb je niet het goede antwoord gegeven. Al die verschillende
wensen kunnen tot een afwisselend gebouw leiden. Stel iemand gaat

Reken maar, bouwaanvraag indienen bijvoorbeeld. lemand moet
toch die tekeningen maken. Maar niet alleen voor de technische
uitwerking en het tekenen heb je een architect nodig. Ook bij het
organiseren van het programma, zoneren, heb je een architect nodig.
Wij maken nu bijvoorbeeld een gebouw met een druk binnenhof en
rustig binnenhof: voor de senioren rustig, voor anderen de drukte.
Blijken die senioren te zeggen: “Ik vind die drukte wel gezellig.” Dat
wordt dan lastig, wat die flatjes zijn kleiner. Dan moet je een slimme
stapeling maken zodat aan het drukke hof ook kleine flatjes kunnen
liggen.
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AM: Gebruikt u dan daarbij instrumenten zoals die lego-maquette?

(1:13:07)
Ja, die moet ik je even laten zien. Die locatie gaat nu niet door. Als je
het helemaal uitgetekend had, was je al failliet geweest. Dus dit werkt
goed voor het pret-stadium. Daar moet de architect ook vroeg in het
proces bij betrokken zijn. Dat was eigenlijk altijd al zo. Alleen nu
soms wat intensiever: als ik een verslag maak van
bouwvergaderingen, dan gaat het beter met zo een gebouw, dan
wanneer een externe administratief medewerker dat doet.
Daar zijn bewegingen in. Wat ik bijvoorbeeld erg jammer vind, is die
hele aansprakelijkheidsbeweging in de bouw. Teamwerk op de bouw
is steeds minder. Trap was niet helemaal volgens tekening: zet de
hakbijl er maar in. Zonde van het geld en de tijd. Wat we nu doen, is
allemaal de advocaat bellen. Vroeger tekende je de oplossing op de
achterkant van het verslag: “als we er twee latjes op lijmen, past die
trap weer prima.” Gat in de vloer, gelijk aansprakelijkheid. Even hout
over gat trekken zodat niemand erin valt. Dat mag allemaal niet,
want als er over twee weken iemand in valt, is het jouw schuld want
jij hebt aan die plank gezeten. Zo een onzin. Dan fiets je tevreden
naar huis: iemand uit de brand geholpen. Als je als gebruiker daar
staat, zie je het verschil niet eens. Dat deel van het vak dat begint een
beetje weg te zakken, omdat die standpunten steeds harder worden.

AM: Is de opkomst het CPO een positieve ontwikkeling voor hoe we

projecten aanpakken? (1:16:42)
Niet 100%, iemand wil misschien wel een flatje en geen gezeur. Maar
het is toch wel erg leuk om mee te groeien met maatschappelijke
ontwikkelingen. Anders hadden we hier bijvoorbeeld geen twee
voordeuren gehad.
Iedereen gelijkgestemd werkt beter.

AM: En werkt CPO beter als financieel minder gaat? (1:17:45)
De VVE is sowieso veel levendiger en leuker, omdat de VVE veel meer
doet. Theater in beheer, haven in beheer, er gebeurt echt wat.
Zonnepanelen op het dak, dat kan allemaal.
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Interview with Tom Frantzen

Founder of FRANTZEN et al architecten.

Interview held on June 16™, 2014 in Amsterdam (Frantzen, 2015).
(Text in Dutch and edited by Jenske Dijkhuis & Alexander Mooi)

Wat is het speelveld of de rol van de architect bij het ‘zelf ontwikkelen’?

Hoe gaat het in zijn werk wanneer je als architect zelf een project

initieert? (2:28 / 6:23)
Allereerst zal ik de voorgeschiedenis vertellen van hoe ik tot het zelf-
ontwikkelen ben gekomen. In 2005 heb ik meegedaan aan een
prijsvraag voor de bibliotheek van Stockholm. Elk jaar deden we als
bureau aan één prijsvraag mee met als doel deze ook te winnen. De
prijsvraag in Stockholm was één van de laatste die een open’
inschrijving had. We hadden een prachtig plan ingestuurd, maar we
kwamen er toen achter dat er duizend aanmeldingen en uiteindelijk
rond 700 andere indieners waren. Ik reken mijzelf altijd tot de beste
10%, maar naar aanleiding van dit aantal was de kans op winst
slechts één promille. Mijn ervaring is dat als je wint de kans op
uitvoering ook klein is. Als je positief denkt, is die kans 50%; het kan
wel of niet. Ik had dus een half promille kans om zo een grote
opdracht binnen te halen. De investering vanuit ons was inmiddels
echter al zo'n €30.000,- aan manuren, printkosten, maquettes,
verzendkosten, etc. Dat soort bedragen zijn overigens heel normaal;
die gelden voor elke Europese aanbesteding. Daar gaat zo € 50.000,-
tot € 60.000,- in zitten. Voor die uren moet er een kantoor zijn,
computers, sociale lasten, lunch en ga zo maar door. Na die
berekening bleek deze deelname economisch gezien geen goede
business-case. Tegelijkertijd wees mijn accountant mij op de nood
voor mijn pensioenreserves. Zo ben ik begonnen met een pand in
Maastricht. Wij hadden voor onszelf daar een boerderij gekocht om
in te gaan wonen, maar we waren er uiteindelijk toch niet naar toe
verhuisd. Toen ben ik deze carré boerderij zelf gaan ombouwen tot
meerdere woningen.

Dit was in 2005, nog voor het begin van de crisis? (10:02)
Ja. Al had ik daar toen niet de financiéle middelen voor. Ik heb die
boerderij omgebouwd tot een drietal woningen, maar als architect
heb je niet een paar ton op de bank staan. Financiering voor kleine

projecten is nooit gemakkelijk. Bankiers praten nu eenmaal
makkelijker over grote getallen.

Is het niet zo dat bij een groter project de financiéle haalbaarheid of het
risico wijzigt in vergelijking tot kleinere projecten? (11:02)

Daar heeft het niets mee te maken. Banken hebben geen interesse in
klein grut. Dat kost te veel inspanning op het relatief uitgezet
vermogen. Maar ik ben gewoon op eigen kracht begonnen met de
eerste woning verbouwen. Deze woning heb ik toen verhuurd. Met de
huurinkomsten kon ik de hypotheek dragen. Vervolgens kon ik met
het overschot uit mijn bedrijf de rest financieren en vanuit mijn
holding daarna zelf hypotheken verstrekken.

U bent zelf hypotheken voor uw project gaan verstrekken? (11:42)

Dat kan vanuit een holding. Je hebt een werkmaatschappij en een
holding. Vanuit een holding kan je, mits je dit aangeeft bij de Kamer
van Koophandel, zelf hypotheken verstrekken. Dus ik ben toen aan
mijzelf als privépersoon hypotheken gaan verstrekken en heb
daarmee een tweede woning gemaakt en die verhuurd.

Was dat niet riskant? Stel u heeft een ongeluk tijdens de verbouwing en
u kunt een half jaar niet werken? (12:00)

Ik heb niet zelf gebouwd; dat heb ik de aannemers laten doen. Voor
de eerste woning hebben we wel nog veel zelf gedaan. Bij de tweede
woning niet meer. Deze is nu verhuurd en door tijdgebrek staat nu de
derde woning te wachten op verbouwing. Dan komt er nog een klein
B&B huisje. Omdat één van mijn huursters een horecaondernemer is,
kan zij dat perfect erbij beheren. Zo kan zij ook wat bijverdienen,
want de huren zijn vrij hoog. Ik zorg zo ook voor dat er faciliteiten
zijn, waardoor een heel goede huurder kan blijven huren. Bijkomstig
voordeel is dat wij er dan ook af en toe naar toe kunnen; ik kom
namelijk oorspronkelijk uit Maastricht. Dat was eigenlijk mijn eerste
project waarbij ik over architectuur ben gaan nadenken als meer dan
een architectonische business-case. Ik wilde er uiteraard iets
bijzonders maken, maar ik zag het ook als financiéle business-case.
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Heeft u bij dit eerste project eerst een business-case geschreven om

daarmee naar de banken te gaan? (13:28)
Bij de eerste woning was het relatief gemakkelijk gegaan omdat ik de
boerderij oorspronkelijk als eigen woning had gekocht. Dan worden
er niet veel vragen gesteld. Pas toen ik bij de bank aangaf het verder
te willen ontwikkelen, moest ik een business-case schrijven. Maar dat
is relatief eenvoudig. Je moet aan de bank de geldstroom kunnen
aantonen en het rendement. Dat was eigenlijk de eerste keer dat ik
ontdekte dat een architect ook zelf zijn eigen opdracht kan maken.

Deze woningen zijn dus een project dat nog steeds doorloopt? Wat was

het daaropvolgende project, was dat groter? (14:20)
Deze woningen waren de eerste prikkel om aan architectuur te
rekenen in financiéle zin. Daarna heb ik een aantal projecten
opgestart. Bijvoorbeeld woningen in Heerdewapenveld, in de buurt
van Zwolle. Daar vonden we in 2008 een locatie die getransformeerd
moest gaan worden. Daar hebben we plannen ontwikkeld voor 36
woningen, een bouwaanvraag gedaan en toen het hele plan verkocht
aan woningbouwvereniging Habion. Echter, op het moment van de
contracttekening kreeg Habion een belastingnaheffing over BTW. Dit
was al tijdens de crisis in 2009-2010. En daarmee werd de koop
stopgezet. Dat kan dus ook gebeuren.

Wat gebeurde er toen? Was de investering al gedaan? De plek

aangekocht? (15:42)
Ik had de plek niet gekocht. Dat is heel belangrijk. Mijn visie over
project ontwikkelen is dat je je geld zo min mogelijk in de locatie
moet steken. Ik doe het op dezelfde wijze als bij een prijsvraag: door
het maken van een plan. Dat plan kan mijn bureau produceren. Als
dat plan omarmd wordt, hangt de locatie er aan vast. Dan moet je
een manier vinden om de aankoop van die locatie zo lang mogelijk
uit te stellen.

Maar wel met de zekerheid dat die locatie iiberhaupt aan te kopen is?

(16:34)
Daarvoor moet je dan exclusiviteitscontracten tekenen. Ik krijg dan
van een grondeigenaar een bepaald aantal jaar om het plan te
ontwikkelen zonder dat de grondwaarde stijgt.

Hoe selecteert of vindt u een locatie? (16:53)
Iemand die al iets van zo 'n locatie wil maken, kan hem verkopen of
zelf gaan ontwikkelen. Zo iemand moet dan een architect gaan

inhuren om een plan te ontwikkelen. Dan beginnen de uitgaven voor
de eigenaar van de grond meteen. Als er iets is wat een architect
goed kan, als investering, is dat het maken van een plan. Dat is
hetzelfde als met een prijsvraag; dan maak je ook een plan.

In hoeverre neemt een ontwikkelende architect een andere rol aan?

(18:02)
Ik denk wel dat de rol verandert; dat de architect weer initiator
wordt: iemand die potentie ziet en in beeld brengt. Die potentie zoek
je dan niet alleen ruimtelijk, maar je maakt het ook financieel
inzichtelijk.

Dat heeft dan wel de consequentie dat je bijvoorbeeld een holding

opricht? (18:57)
Dat is nu al zo. Als je meer gaat verdienen, is het handiger om een
dubbele B.V. structuur te hebben. Zodra je één B.V. begint, begin je er
beter gelijk twee. Je hebt een holding, je persoonlijke B.V. Daaronder
zit een werkmaatschappij met daarin al je kosten en je personeel.
Mocht het ooit slecht gaan, kan je de werkmaatschappij failliet laten
gaan. Maar dan zit al je eigen kapitaal nog veilig in de holding. Dat
is een simpele structuur die voor half ondernemend Nederland geldt.
Met een holding kan je dingen doen zoals daar je latere pensioen uit
betalen. Het architectenpensioen is niet voor ondernemers; die
moeten zelf vermogen opbouwen. Het is er voor werknemers van een
architectenbureau. Samengevat vind ik dat de veranderende rol van
de architect is om meer te initiéren. Dat is anders. Dat initiéren moet
niet alleen de ruimtelijke maar ook de financiéle potentie van een
plan aantonen. Die moeten beide kloppen om een plan van de grond
te krijgen.

In hoeverre moet je je als architect in de financiéle kant verdiepen?

(20:55)
In de praktijk zal je merken dat ook een ontwikkelaar nooit is
opgeleid als projectontwikkelaar. Daar is geen opleiding voor. Voor
de helft zijn dat handige jongens, die hadden ook auto’s kunnen
verkopen. De andere helft bestaat uit juristen die in vastgoed terecht
gekomen zijn, of makelaars die de potentie zien.
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Is de rol die u in een project aanneemt steeds dezelfde? (21:56)
Nee, dat wisselt per project. In het eerstgenoemde voorbeeld ben ik
feitelijk ook de belegger. Daar gaat het om lange termijn rendement.
Een ontwikkelaar is vaak geinteresseerd in korte termijn rendement.
Om van niets iets te maken, zelf de waarde te creéren en het dan te
verkopen: eventueel aan een belegger, een beleggingsmaatschappij
die het verhuurt, of direct aan de eindgebruiker, de kopers van de
woningen. Er zijn veel verschillende rollen om aan te nemen. Soms is
er een grondeigenaar die ook de eindgebruiker wil worden. Dan hoeft
er alleen een goed gebouw te komen. Vaak wordt daar een
ontwikkelaar bij betrokken, die op zijn beurt een architect inhuurt.
Dat kun je als architect ook zelf doen. Mits je de business-case voor
de grondeigenaar meeneemt.

Je moet dus al snel een project als business-case presenteren om mensen

te overtuigen? (23:23)
Ja, maar een business-case is niet alleen een financieel plan. Een
business-case is in feite een populaire term voor een
onderzoeksvoorstel. Het is een plan waarin je een idee vastlegt en
alle condities die daar invloed op hebben onderzoekt. Je probeert er
in een lijn uit te zetten hoe je het einddoel denkt te bereiken. Daarin
zit zowel een financiéle als een inhoudelijke component. Een
business-case stelt dus naast financiéle ook architectonische doelen.

Gaat een het architectonische deel van de business-case verder dan het

stellen van een programma van eisen? (24:36)
In mijn geval is het geheel pas compleet als het ook een soort
schetsontwerp bevat. Je hebt in ieder geval al mogelijkheden voor de
ontsluiting en de typologie onderzocht: wat voor soort woningen je
bouwt en voor wie ze zijn bestemd. Of welk soort bedrijfsruimten en
voor welke doelgroep deze zijn. Daarin zit al veel architectuur.

Is het een menging van de fases zoals de architect die traditioneel

behandelt? (25:24)
Ja, dat klopt. Ik heb in het verleden ook veel voor ontwikkelaars
gewerkt. Waar ik het vaak fout zag gaan, is dat een ontwikkelaar een
locatie aankoopt en in het bestemmingsplan kijkt wat er gerealiseerd
kan worden. Daarop bepalen zij hun volumes. Ze denken dat de
grond daarmee een bepaald bedrag waard is en betalen teveel voor
de grond. Als architect kom je er daarna pas achter dat je in dat
volume nooit het juiste aantal woningen krijgt. Die zouden op die

locatie niet verkopen of niet de juiste typologie zijn. De rendementen
in vastgoed zijn niet zo hoog. Dat is slechts 5 a7 % en dat is weinig.
Op een heel project is dat slechts de verkoop van de laatste anderhalf
tot twee woningen. Als architect zit je er dan mee dat als die laatste
anderhalf tot twee woningen niet in het volume passen, past het hele
project niet. Dan moest alles weer goedkoper, enz.

Waar zit bij een door de architect zelf geinitieerde projecten het
rendement? (27:19)

Ik gebruik een traditioneel model om aantal dingen gescheiden te
houden. Ik heb met een partner een extra B.V. opgericht die de
opdrachtgever is. Deze B.V. is voor de helft eigendom van mijn
holding en voor de andere helft van de holding van iemand anders.
Die B.V. is opdrachtgever, initiator en eigenaar van het project. Als
architect lever ik mijn architecten-diensten aan die B.V. Ik zorg dus
dat ik tot mijn eigen B.V. in een traditionele relatie van architect sta.

Wat is de reden om dat zo op te lossen? (28:48)

Dat doe je om de twee geldstromen uit elkaar te kunnen houden. Als
architect heb je een dienstverlenende component, het maken van de
plannen. Het financiéle aspect valt meer onder het werk van een
ontwikkelaar. Daarvoor heb je een dubbel verdienmodel. Als architect
verdien je goed aan je werkzaamheden. Met jezelf is het immers goed
onderhandelen over je prijs. De winst van een project, het rendement
van 5 tot 7% of liever nog 10% gaat naar de andere B.V.

Komt het geld bij uw architectenbureau dan alleen terug door de
werkzaamheden als architect onder gunstige voorwaarden of ook
middels winst op het project? (29:44)

Het architectenbureau wordt alleen betaald voor zijn
werkzaamheden aan het project. Bij de B.V. die daarboven zit, komen
de winsten van het project binnen. De helft van die winst gaat weer
naar mijn holding en mijn holding is weer eigenaar van het
architectenbureau. Mijn holding kan vervolgens beslissen om geld in
het architectenbureau te investeren om plannen te onderzoeken. Zo
kan mijn Holding aan het architectenbureau opdracht geven een
nieuw project te initiéren door middel van fresearch and
development’geld.
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Kan de ontwikkelende tak van de B.V. ook worden verkocht om
bijvoorbeeld voor een nieuw project een andere constructie op te
richten? (30:40)
Dat klopt. Ik heb de B.V. bewust losgesneden van het
architectenbureau en de holding zodat je in verschillende relaties
kan staan tot projecten op verschillende locaties.

Is het niet lastig om tijdens een project met verschillende petten op te

staan? (31:23)

Nee, bij veel bedrijven waar de financiéle belangen groter worden,
worden ook de stromen gescheiden. Maar soms is die verstrengeling
lastig. Bijvoorbeeld bij Patch22 koop ik voor mijzelf ook één van de
woningen die ik daar ontwikkel. Dat was ik bij aanvang niet van
plan. Maar toen ik eenmaal zelf een grote woning in het project had
gekocht, bleek dat de aanleiding voor andere mensen om ook in te
stappen. Het begon toen ik en mijn partner in de B.V. een
duurzaamheid-tender zagen met een nieuwe aanbestedingsmethode
van de gemeente Amsterdam. Dat was een vorm waarbij wij dachten
de reguliere ontwikkelaars te kunnen verslaan. Het gaat bij deze
aanbesteding namelijk niet over grondbieding, maar over het
realiseren van duurzame kwaliteiten. We zijn beide ondernemers in
Amsterdam-Noord en wilden kijken of we zelf in de omgeving
werkruimten konden realiseren.

Op welk moment bleek het nodig om uzelf als koper/bewoner aan het

project te compromitteren? (34:37)

Dat bleek nodig om aan de verkoop een start te geven. Nu is het
bijna allemaal verkocht.

Op welk moment trekt u zich als architect terug uit een project? (35:50)
Als je verstand hebt van de financién achter een project, dan kun je
ook alternatieven aandragen of het anders doen. Zo hebben we een
project ooit met 36 woningen verkocht. Daar zaten grote
grondbiedingen achter. Toen kwam de crisis en de grond werd steeds
minder waard. De politiek veranderde en dus viel het draagvlak voor
een groot project weg. Dus werd het project steeds kleiner. Op een
gegeven moment moet je het evenwicht terug vinden. Nu begint van
dat project in januari 2015 de bouw. Uiteindelijk zijn het van 36
woningen nu 8 rug aan rug, patiowoningen geworden. Dan moet je
dus behoorlijk kunnen rekenen wil dat rendabel blijven. Voor de 36
woningen moest je stukken grond er bij kopen en deals maken met

de gemeente om grond te ruilen, etc. Nu is het project klein en maken
we een woningtype voor een heel andere doelgroep. Het is een soort
ouderen-bungalow tegenover een verzorgingstehuis met een
woonprogramma op de begane grond, zodat de bewoners daar eigen
zorg kunnen inkopen. Daarbij heb je als architect helemaal
doordacht bij welke soort typologie je weinig of gecombineerde
buitenwanden hebt, waardoor de bouwkosten laag zijn. Hoe krijg ik
ook een financieel interessant ontwerp?
Is er door deze aanpak een wezenlijk andere rol van de architect ontstaan
of is dit de evolutie van de architect? Een nieuw soort architect of een
nieuwe fase? (38:17)
Misschien is het een nieuw soort architect, hoewel er altijd
architecten zijn geweest die het zo gedaan hebben: Louis Baragdn
was ook ontwikkelend architect, net als Ricardo Bofill. Alleen gaven
zij nooit veel ruchtbaarheid aan hun dubbelrol. Ik denk dat het
belangrijk is er meer aandacht aan te geven, want het is een genre;
niet iedere architect is voor deze werkwijze geschikt, heeft het
financieel inzicht of de interesse daarvoor. Het rekenen aan een
bouwproject zie ik als gereedschap om goede architectuur te maken.
Uiteindelijk is deze werkwijze dus een middel om architectuur te
bedrijven in plaats van de evolutie van het vak architect? (39:28)
Het is een evolutie van het vak. Maar de wil om architectuur te
maken moet wel blijven. Binnen de financieel georiénteerde
architecten zit ik misschien wel aan de avant-garde kant, maar ik wil
ook gewoon dingen maken die in het Architectuur Jaarboek terecht
komen. Dat is het niveau waarop ik wil werken. Het is mijn keuze
geweest om daar deze manier van werken voor nodig te hebben.
Is het zo dat uw bureau zich voornamelijk op dit soort zelfbouw projecten
is gaan richten of zit er een andere verhouding in? (40:40)
Mijn doel is om uiteindelijk volledig volgens deze wijze projecten te
doen. Daarnaast heb ik ook projecten als dienstverlenend architect.
Dat is soms handig om de cashflow van een bureau gaande te
houden. Mijn verdienmodel is namelijk volledig omgedraaid. Zo
waren de crisisjaren voor mij niet erg. Waar je als dienstverlenend
architect in een project betaald krijgt naarmate de werkzaamheden
vorderen, krijg je als risicodragend, initiérend architect het
honorarium pas wanneer de waarde al gerealiseerd is.
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Moet je als zelf ontwikkelend architect dan geen (financieel) lange adem

hebben? (41:42)
Ja, en net als met prijsvragen gaat de helft van de initiatieven
uiteindelijk niet door. Er wordt met de overige projecten een buffer
opgebouwd. Er is altijd veel verontwaardiging over de marge die een
ontwikkelaar op een project verdient. Men moet zich daarbij ook
realiseren dat een kwart tot de helft van de inspanningen om nieuwe
projecten te starten tot niets leiden.

Is deze nieuwe rol van de architect voor u bevrijdend? (42:48)
Een mooi voorbeeld is de houten hoofdconstructie van het pand bij
Patch22. Dat had ik van een opdrachtgever nooit mogen doen! Het
biedt mogelijkheden. Het klinkt gevaarlijk om je wil in een project
door te drijven, maar het is ook een kans om experimenten die je wilt
doen tot een goed eind te brengen. Dus ik vind het wel bevrijdend.
Houten gebouwen worden wel gemaakt in bijvoorbeeld Duitsland en
Oostenrijk, maar daarbij is het houtskelet uit zicht. In die zin was
Patch22 een architectonisch experiment om te kijken of we een
houten gebouw konden maken.

Was het uitgangspunt ook om deze duurzaamheid-tender te gebruiken

als experiment of was het om de prijsvraag te winnen? (43:50)
Het is beide. Het experiment is tegelijkertijd het argument om te
winnen.

Los van welke vorm de opdracht heeft, tender of prijsvraag, wordt dus

per project de beste vorm bekeken om het project te ontwikkelen? (44:44)
Wat mij anders maakt dan andere architecten, is dat ik niet een soort
product bedenk, maar ik meer context gericht ben. Dus een andere
architect is bijvoorbeeld een specifiek product aan het perfectioneren.
Die heeft een woningtype bedacht waarmee hij/zij plannen maakt. Ik
kijk per locatie en context opnieuw naar hoe je de specifieke opdracht
ontsleutelt en een probleem oplost. Voor elke context past een
bepaalde architectonische vorm én een bepaalde business-case.

Kost dat maatwerk voor elke opdracht extra moeite? (47:04)
Toen ik met deze werkwijze begon, heb ik mijn architectenbureau
ontmanteld. Ik werk nu samen met ZZP-ers die ik per project bij een
opdracht betrek. Dat was een keuze ingegeven door de crisis, maar
ook omdat het aantal projecten met een gegarandeerde
inkomstenstroom laag lag. Juist die initiérende rol waarbij je
oppervlakkiger ontwerpt, maar waar wel veel kennis van zaken

achter moet zitten om tot het juiste schema en de juiste architectuur
te komen. Die werkwijze, in combinatie met het financiéle verhaal,
kan ik heel gemakkelijk zelf doen. Op moment dat er meer productie
bij komt kijken en wordt verlangd, kan ik desgewenst mensen erbij
betrekken.

Betekent dat ook dat de risico’s worden gespreid over de ZZP-ers ? (48:42)

Nee, het risico wordt door mij gedragen en zij worden gewoon als
werknemer betaald voor hun diensten. Als er werk verricht moet
worden, krijgen ze opdracht om dat specifieke werk te verrichten. Is
er echter geen opdracht, dan is er ook voor hen geen werk. Ook dat is
een nieuwe situatie. Mijn hoofdactiviteit is echt het initiéren, daarna
komt via mij de productie op gang.

Zijn er specifieke obstakels die u in het begin van dit proces niet had
voorzien? (50:06)

Banken heb ik in dit hele proces bewust ontweken. Alleen tijdens het
eerste project heb ik met de bank te maken gehad. Patch 22 heb ik op
andere wijze gefinancierd. Daar heb ik eerst een het idee ontwikkeld
over hoe ik het geld bij elkaar kon krijgen. Ik ben gaan kijken wie er
belang had bij de komst van het project. Dat waren aannemers, die
moeten hun portefeuille gevuld en hun bedrijf in stand houden.
Aannemers hebben een acquisitie-budget van gemiddeld 10% op de
te verwachten winst van een bouwproject. Mijn berekening was als
volgt:

Patch22 is 5000 m2.

5000 x 1000 = €5.000.000 (5 miljoen).

10% van 5.000.000 = €5.00.000. Daarvan 10% is € 50.000.

Die €50.000 is dus bij dit project het acquisitie-budget van de
aannemer. De verwachtte ontwikkelingstermijn van de start van het
project tot verkoop is drie jaar. Een obstakel was dat die termijn
uiteindelijk langer duurde. Dat € 50.000 aannemers-budget, verdeeld
over drie jaar, betekent een mogelijke besteding van € 16.000 per
jaar. Als een aannemer daarvoor bij een bank een financiering/
lening regelt van ongeveer € 300.000, kan mijn B.V. daardoor de
nodige investering maken voor bijvoorbeeld het inhuren van
adviseurs op gebied van brandveiligheid, de constructeurs en voor
het betalen van de leges. Dus gingen wij als B.V. op zoek naar een
aannemer die aan ons dat bedrag wilde lenen.
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Onze B.V. is daarmee opdrachtgever van de aannemer, maar leent
ondertussen van dezelfde aannemer. Dat is wederom een soort
dubbele constructie waarbij ik wel altijd de formele opdrachtgever
ben van de aannemer. Dat is een fijne positie. Als je toch niet met de
aannemer verder wilt, kan dat en heb je alleen een lening die je aan

alleen in financiéle zin, maar ook in het doen van toezeggingen. Dat
lijkt een onomkeerbaar proces dat op maatschappelijk vlak
plaatsvindt. Enerzijds wordt gezegd dat men meer vrijheid wil
faciliteren, terwijl anderzijds de wetgeving steeds nauwkeuriger
wordt en processen langer duren.

hen moet aflossen, maar geen verder contract tot bouw. Om de Komen de klanten voor wie u woningen ontwerpt voort uit de casus voor
aannemer te overtuigen lag er dus de business-case en de reeds een locatie of vanuit de gedachte het optimale rendement te behalen?
gewonnen tender. Er was dus al veel waarde gecreéerd en ons plan (58:09)
was verbonden aan de kavel.

Was dit de eerste keer voor deze vorm van planaanpak en hoe reageerden

de aannemers hier op? (53:29)

Het publiek komt voort uit de plek. Het is maatwerk voor een
specifieke doelgroep op een specifieke plek. Patch22 ligt in
Buiksloterham (Amsterdam-Noord). Wij mochten op die plek 5000

De aannemers trokken eerst hun wenkbrauwen op, maar vonden het
een interessante gedachtegang. Uiteindelijk hapt er één iemand toe
en kan de bal gaan rollen. We hebben dus het hele project op eigen
risico ontwikkeld. Vervolgens hebben wij klanten laten reserveren. In
een CPO constructie wordt je als klant zelf risicodrager binnen het
project. Bij deze constructie niet. Dat betekent wel dat je een
aanbetaling moet doen voor de woning: een soort reserveringskosten.
Die krijgt de klant terug mocht, om welke reden dan ook, vanuit ons
het project gestaakt worden. Als de klant zich terugtrekt, dan vervalt
de reservering aan ons. Dat is echter het enige risico dat de klant
loopt. Het risico voor prijsstijgingen ligt ook bij ons als ontwikkelaar.
De klant reserveert dus op moment X voor Y bedrag een woning. Op
moment dat het project is afgerond, tekent men pas het
koopcontract. Bij een CPO constructie is het risico voor de klant, als
deelnemers van een vereniging risicodragend, en dat is niet voor
iedereen haalbaar.

Waardoor kwam de uiteindelijke vertraging van het project (drie jaar)?

Bij de vertraging vanuit de gemeente liggen de werkelijke obstakels.
Nederlandse planologische wetgeving is moeilijk. De bouw is heel
juridisch geworden. Bestemmingsplannen zijn rigide omschreven en
als iets niet daarbinnen past, dan moet dat worden aangepast. Dat
duurt lang, eisers kunnen bezwaar aantekenen en dan duurt het nog
langer. Ondertussen wil een ander deel binnen de gemeente dat je de
grond gaat betalen. Maar dat probeer ik dan aan te vechten zolang er
vertraging is. Dat is wat ontwikkelaars al gewend waren. Er valt nu
minder te regelen en er heerst grote angst om risico te nemen. Niet

m’ bebouwen. In een optimale situatie had ik 40 woningen van 125
m’ kunnen maken. 40 normale woningen voor normale mensen zijn
er genoeg in Amsterdam. Dat is niet het potentiéle publiek voor
Buiksloterham. We moeten voor een ander soort bewoner ontwerpen.
20 bijzondere mensen vind ik in Amsterdam sneller dan de 40
normale bewoners, dus maken we de huizen voor hen twee keer zo
groot. Zo kan ik ook als architect het soort woning bouwen dat ik nu
mis op de markt. Echt groot, loft-achtig, in overvloed. De grote
woningen zijn inmiddels allemaal verkocht. Wegens gemeentelijke
voorschriften moesten we ook normale eengezinswoningen bouwen,
maar die verkopen slecht. Daar zit een ander soort bewoners in; die
pas durven te kopen als het zeker is dat het project er komt en wordt
uitgevoerd. Een ander project waar ik mee bezig ben, is op het
Zeeburgerpad (Amsterdam). Dan zit je op een plek in transitie,
waarbij onze redenatie was dat we geen grote woningen konden
maken. Bijvoorbeeld vanwege de voorschriften van de gemeente over
parkeernormen. Daarbij zoek je dan bijvoorbeeld naar een
woningtype met een daarbij behorende, lage parkeernorm zoals
studentenwoningen. Zo 'n project is dan heel anders. Zo is er ook het
project in de buurt van Zwolle, tegenover een bejaardentehuis. Deze
woningen zijn geschikt voor rolstoelen en hebben als doel dat men
langer zelfstandig kan blijven wonen. Voor het oproepen van zorg
aan de overkant van de straat volstaat één druk op de knop.
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Liggen er door deze aanpak extra kansen voor zowel de architect alsmede

voor de eindgebruiker? (1:02:39)
Dat klopt, maar de eindgebruiker hoeft niet, zoals bij een CPO
constructie, vanaf het begin betrokken te worden. Er zijn architecten
die dat veel beter kunnen dan ik. Ik ben handiger met architectuur
dan met mensen. Deze projecten zijn echt vanuit de architect en de
architectuur geinitieerd. CPO projecten zijn niet gemakkelijk. Wat je
daarbij ziet is dat, wanneer zo 'n project klein blijft, het redelijk goed
gaat. Bij meer dan 30 woningen hou je de groep als ontwikkelaar
moeilijker bij elkaar. Zo zie je vaak dat de CPO projecten op termijn
toch risicodragende projecten worden. Daar moet je dan ‘achtervang’
bij gaan zoeken in de vorm van een woningbouwcorporatie of iets
dergelijks. Als veel woningen uit zo n project niet verkocht of door de
CPO gevuld zijn, krijg je dat een corporatie dan wil dat het binnen
hun gemene deler valt.
Maar samengevat zijn de belangrijkste obstakels tijd en regelgeving.
Het handhaven van de regelgeving, de procedure-tijden voor de
doorvoer en het wijzigen van die regelgeving.

Zijn die obstakels de reden om toch andersoortige, traditionele projecten

te blijven aan nemen? (1:06:34)
Dat en de cashflow. Maar ook projecten die ik doe omdat ze
interessant zijn, of projecten die ik aanwijsbaar doe om de cash flow
op gang te houden. Ik probeer ze wel architectonisch goed te laten
zijn, maar ik heb er minder problemen mee als die projecten het wat
minder goed doen.

De ambitie is en blijft dus om uiteindelijk slechts architect-geinitieerde

projecten te realiseren? (1:07:30)
De ambitie is om uiteindelijk alleen dat te doen wat ik leuk vind.
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Interview with Marc Koehler

Founder of Marc Koehler Architects.

Interview held on June 18™, 2014 in Amsterdam (Koehler, 2015).
(Text in Dutch and edited by Alexander Mooi)

Hoe is het Superlofts project begonnen? (1:25)

Het ging om een loting voor de Houthavens in Amsterdam, op basis
van inschrijfstukken waaraan je moest voldoen. Dat betekende dat je
minstens vijf leden moest hebben voor een woongroep, een
schetsontwerp dat voldeed aan de uitgangspunten van het
bestemmingsplan en een financiéle onderbouwing. Als je daaraan
voldeed, kwam je in een loterij terecht waaruit acht bouwgroepen
werden geselecteerd.

Konden alleen architecten deelnemen? (2:13)

Nee, ook ontwikkelaars en zelfbouwers; iedereen die zo’n plan had
ingediend, mocht deelnemen.

Was dit de eerste keer dat u zelf ging ontwikkelen?

Voor het eerst, ja. Maar het was geen zelfontwikkeling, maar een
collectief-particulier opdrachtgeverschap (CPO) project. We hadden
toen nog het idee dat we het project als een CPO konden inrichten.
Dat hebben we bij kavel 1 ook zo gedaan, maar bij kavel 2 en 4 zijn
we overgestapt op een corporatief ontwikkelingsmodel. Daarbij
leggen we vanaf het begin veel meer vast en mensen stappen daar
op in. Zo hebben zij alleen op beperkte punten inspraak en dragen zij
eveneens een beperkt risico.

Wat was de reden voor de verandering? (3:15)

Dat eerste project was zo risicovol en omslachtig dat heel veel
mensen daardoor afvielen. Daarbij ging zoveel tijd verloren dat je
geen winst maar eerder verlies maakte. CPO projecten zijn zo
afhankelijk van de groepsdynamiek en zo onvoorspelbaar dat dat de
continuiteit van een project en diens haalbaarheid kan bedreigen.

Was u zelf bij het CPO proces betrokken als eindgebruiker? (3:59)

Ja, ook. Ik was de eerste initiatiefnemer, bedenker en bewoner van dit
project. Ik had inmiddels ook de Architekten Cie. en anderen erbij
gezocht om samen dit experiment aan te gaan. ILA (een andere
partner Bij dit project, red.) was toen nog medewerker bij de Cie.;
samen met Thijs Asselbergs en Rob Hootsmans, inmiddels partner bij

de Cie., hebben we voorgesteld om te experimenteren met het
collectief opdrachtgeverschap.

We zijn begonnen met het geven van masterclasses zelfbouw’op een
bouwbeurs. Georganiseerd door de gemeente zijn dat een soort
beurzen waar architecten zich kunnen promoten en waar kavels
worden aangeboden. Wij boden gratis masterclasses aan met
daaraan verbonden een door ons ontwikkeld programma; daar
kwamen weliswaar maar weinig mensen op af, maar velen hadden
wel onze flyer meegenomen. Daarmee hadden we in ieder geval onze
merknaam mee verspreid.

Via allerlei kanalen zijn we zelf groepen en initiatieven begonnen:
voor een collectief kaswoning project, voor lofts, etc. Daarbij zijn een
paar simpele ideeén uitgewerkt om zo de markt te testen. Het loft
plan bleek aan te slaan. Dat was een verdere uitwerking van ons loft
project op het KNSM eiland, a ‘house like village’. Dat concept hebben
we als het ware gekopieerd en op elkaar gezet als een soort loft
village. Dat sloeg wel snel aan.

Het ging zo hard dat we via de website van Blok O zoveel leden
kregen dat we allerlei informatieavonden gingen organiseren. Ook
gingen wij door met het ontwerp steeds verder te optimaliseren. Zo
hebben wij het project met die vier bureaus handen en voeten
gegeven. Op dat moment kwam het project ook in Het Parool en in
De Volkskrant te staan, later zelfs op Het Journaal. Zo groeide het
steeds verder. Toen kwam die loting pas. We dachten eerst dat het
ging om het kiezen van het beste project met de meeste leden. Tot dat
moment hadden nog niet van de loting gehoord!

Dus het werd nog spannend of het iiberhaupt doorging? (7:35)

Ja, heel spannend! Ik heb één week lang bijna niet kunnen slapen.
Want we hadden inmiddels 50 leden die allemaal €1000,- als
inschrijfgeld hadden overgemaakt. En misschien konden we maar
met 8 één klein projectje doen! Maar toen wonnen we dus vijf kavels
in één keer; we hadden vijf van de acht beschikbare kavels
gewonnen! Belachelijk! Die notaris haalde zo die nummertjes uit die
envelop. Ik kreeg er een rood hoofd van. “Dat kan toch niet waar
zijn”, dacht ik bij mezelf. En het volgende nummer: “Kavel Vier, de
Hoofden!” Toen heb ik maar twee kavels teruggegeven, want heel
Blok 0 had ik mijn eentje. En al die andere mensen boos, dat kun je je
wel voorstellen: “Het is doorgestoken kaart!” Maar dat kon natuurlijk
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niet; de notaris had geschud en trok gewoon die nummers zo uit de
envelop. We hebben gewoon enorm geluk gehad.

En op dat moment had u dus slechts die 50 inschrijvingen of leden? (8:43)
Ja, maar niet allemaal voor dezelfde woningen. De meesten waren
geinteresseerd in zo’n mooie, grote woning met uitzicht. Van die 50
die we toen hadden, zijn er op dit moment misschien nog 10 over; de
rest is weg.

Maar daar zijn dus wel andere mensen voor in de plaats gekomen? (9:04)
Ja, natuurlijk. Het is helemaal uitverkocht. Maar dat gebeurt dus
meerdere keren. Eerst waren kavel 1 en 2 als één kavel op de markt
gezet, dus dat waren 50 woningen. Dat was te groot. Het stortte ook
na een jaar in. Toen bleek dat we voor 60% a 70% vol zaten, maar
elke keer dat er iets fout ging, waren er 30 gezinnen meteen bezorgd;
terwijl het helemaal niet om hun woning ging! Bijvoorbeeld een klein
probleem bij kavel 1 terwijl kavel 2 juist heel goed liep. Dus kwamen
we op het briljante idee dat we die groepen eigenlijk kleiner moeten
maken. We zouden ze eigenlijk weer moeten opknippen in twee losse
kavels met twee verschillende projectbegeleiders, twee verschillende
architecten.

Daarmee ook twee verschillende gebouwconstructies? (9:59)

Nee, het is wel hetzelfde concept, maar met twee, verschillende
architectonische expressies. Dat was de enige manier om door te
gaan. Want de hele groep was ingestort: de helft was weggelopen.
Het bestuur was boos. Iedereen was aan het eind van z'n Latijn. Het
proces was afgelopen door een aantal interne ruzies met het bestuur.
Op dat moment hebben we gezegd: “We maken er twee kavels van en
we schuiven iedereen naar kavel 1.” Die was toen meteen vol.

En die was daarmee 25 woningen groot geworden? (10:28)

Die was nu 30 woningen groot en de tweede kavel 20. Het punt was
dat het bestuur verdeeld was. Die zei: “Het is een CPO project en jullie
zijn zowel architect als ontwikkelaar en willen zelfs samen met de
bouwer een bouwteam ontwikkelen. Wij vinden dat wij meer
opdrachtgever mogen zijn.” Maar wij antwoordden dat het helemaal
geen CPO project was; we hebben al een ontwerp en een kavel op
onze naam staan. Die willen we overdragen aan jullie; jullie hoeven
alleen maar mee te denken over de invulling en andere vragen: over
collectieve ruimtes, over hoe we het proces zo veilig/risicoloos
mogelijk gaan inrichtingen, welke aannemer we kiezen, etc. Het is

natuurlijk ontzettend ingewikkeld voor mensen om daarin keuzes te
maken. Je moet dus eigenlijk iedereen opleiden tot zelfbouwer. En
dan nog vinden ze het doodeng. Dus dat stortte in en daarom hebben
wij de regie over kavel 2 overgenomen. Zij mochten bij kavel 1 als
opdrachtgever fungeren, maar wij wilden niet het hele project, waar
we twee jaar aan hadden gewerkt, in gevaar brengen.
Hoe lang duurde inmiddels dat proces? (11:55)
We zijn drie jaar geleden begonnen en inmiddels is een iemand uit
het bestuur vertrokken.
Is De Hoofden inmiddels ook een B.V., of iets anders, geworden om dit
soort dingen de baas te kunnen? (12:29)
Het is nog steeds een maatschap in oprichting. Maar het bestuur is
toen teruggebracht tot een kleinere club. En kavel 1 is daarmee
doorgegaan met een nieuw bestuur, met frisse energie, dat
ontzettend veel tijd in het proces hebben gestoken om zo met ons dat
kavel 1 weer op te bouwen. Daarna zijn we met kavel 2 doorgestart,
waarbij we zelf meer regie hielden.
Waren er op dat moment mensen die twee petten op hadden, als
architect en bewoner bijvoorbeeld? (13:29)
Ja, van de architecten gaan er ongeveer vijf ook zelf wonen.
Zorgde dat voor scheve ogen binnen de groep, dat je zowel ontwikkelaar,
architect als bewoner bent binnen zo een proces? (14:16)
Dat is soms heel moeilijk. Maar aan de andere kant, dat je zelf in je
project gelooft en er zelf gaat wonen vinden de medebewoners ook
een pré. Maar dat je ook initiatiefnemer en een soort ontwikkelaar
bent, vinden ze enger. Het gaat uiteindelijk om het creéren van
vertrouwen; dat je iemand in de ogen kunt kijken en dat ze zien dat
je geen spelletje met ze speelt.
En was de reden voor het zelf gaan ontwikkelen dat zich nu een kans
voordeed, of was het noodzakelijk voor de voortbestaan van het bureau?
(15:05)
Allebei wel. Wij verdienen even veel aan het ontwikkelen als aan het
tekenen van deze projecten. Maar dat ontwikkelen bestaat uit het
proces begeleiden voor al die mensen, het verkopen van de
woningen, het projectmanagen van het geheel, tot en met het beheer
van de bankrekening van de vereniging. Tot nu toe maken we alleen
verlies.
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En dat gaat allemaal via uw architectenbureau? (15:43)
Ja, je wordt er ook soms gestoord van, eerlijk gezegd.
En zijn er veel dingen gewijzigd in de aanloop naar de nieuwe locatie in
Buiksloterham? (15:58)
Ja, dat is echt meer zelfontwikkeling. Daar hebben heel lang het
project vooraf in de markt getoetst en geoptimaliseerd totdat we
zeker wisten dat het ging verkopen. Het geheim van de smid is een
product maken dat marktconform is. Iedereen kan een mooi gebouw
maken, maar lang niet iedereen weet hoe je dat gebouw maakt voor
precies de goeie marktprijs. Dat weten wij ook nooit. Dus dat is een
kwestie van uitproberen; je maakt iets en dat ga je testen in de
markt, via informatieavonden bijvoorbeeld. En daar merk ik dat er
veel vraag is naar één type en niet naar het andere; van deze en dat wil je niet. Wij blijven de regie houden.
woningen moet je er meer maken, van die andere juist minder. Op Dus als bureau bent u dan opdrachtgever, ontwikkelaar en architect?
die manier laat je het ontwerp steeds meer groeien. En de mensen die (20:13)
er al bij zitten moet je ook steeds tevreden houden. Dus dat is heel En zelfs gebruiker.
lastig. Bent u binnen die functies ook één rechtspersoon? (20:26)
Maak jullie dan eerst een ontwerp en gaan jullie daarmee leuren, of Nee, daar hebben we verschillende B.V.’s voor opgericht. De ene B.V.
zoeken jullie eerst een doelgroep en maak je daar dan een ontwerp voor? richt zich op (project/product)ontwikkeling en onderzoek, en het
(16:58) architectenbureau zit in een andere B.V.; op die manier houd je de
Dat laatste zou ik nooit doen. Ik zou het echt omdraaien. Wel eerst dingen beter gescheiden. Op het moment dat je denkt dat het wat kan
naar de doelgroep kijken, zonder ze echt te betrekken. Dat was in ons worden, haal je de aannemer erbij. Daarvan wil je een stuk van je

geinteresseerden. Daarmee heb je dan genoeg mogelijkheden om een
aannemer erbij te vinden die daarin wil investeren.

Financiert de aannemer dan deels het project? (18:55)
Eerst is alles gratis. Als we na een jaar of zo een product hebben
ontwikkeld, een locatie hebben verworven en genoeg
geinteresseerden hebben gevonden die het ook kunnen betalen, gaan
we pas naar aannemer en vragen we of die zich wil inkopen.

Dus u draagt, totdat de aannemer erbij betrokken wordt, volledig het

risico? (19:30)
Ja, de bewoners betalen weliswaar 1000,- tot 1500,- euro
inschrijfgeld, maar dat krijgen ze deels terug als het project niet
doorgaat, of als zij eruit stappen. Anders zijn ze echt opdrachtgever

geval eerst onze eigen kennissenkring; eerst weten hoe zij zouden
willen wonen. Een groot deel van mijn eigen netwerk is in het
gebouw terechtgekomen. Zo krijg je een gevoel voor waar vraag naar
is. Dan maak je daar een ontwerp voor en dat test je dan via de
sociale media, een website of nieuwsbrieven. Vervolgens organiseer
je informatieavonden daarover, waarbij je misschien met vier man
begint. Maar die hebben ook kennissen en vrienden en als ze het leuk
vinden, zit er de volgende keer acht man. Zo kan het snel gaan. Je
moet dus heel veel investeren in marketing en in het sociale netwerk.
Daarmee optimaliseer je het plan totdat het echt als een handschoen
om die vraag past van de mensen die in jouw core-group zitten.
Maar die eerste groep mensen gaat er uiteindelijk echt niet wonen;
de eerste tien mensen vallen uiteindelijk meestal af, maar ze zijn
heel belangrijk om het DNA van zo een project te bepalen. En als het
project eenmaal geoptimaliseerd is, heb je misschien twintig

investering, onder andere in tijd, betaald krijgen. Je laat ze vooraf
een kostenraming maken om te kijken of jouw inschattingen over
bouwkosten wel kloppen. Over die kosten en ook over de kwaliteit
van het project onderhandel je, open en op basis van vertrouwen,
totdat je het moment hebt bereikt dat je zegt: “Hier gaan we samen
voor!” Dan maak je ook een investeringsraming waarin je afspreekt
wat iedereen gaat verdienen. En wij vinden het belangrijk dat we die
geinteresseerden niet kwijtraken die natuurlijk al een tijd op de
wachtlijsten staan; misschien is hun project al uitverkocht of op vier
woningen na verkocht. Dus zo een aannemer wil wel graag
instappen.

Dus op het punt dat het object bijna vol zit, haalt u pas de aannemer
erbij? (22:26)

Ja, of voor de helft vol. Dan duurt nog wel maanden voordat je met
de aannemer eruit bent. En ondertussen loopt zo een project
misschien wel helemaal vol. Vervolgens leg je alles vast in

48



The Rebirth of the Architect Developer?

onderlinge contracten; daar zit ook de meeste tijd en geld in: in het
maken van al die contracten met elkaar, met de aannemer, met de
bewoners. Wij richten dan een corporatie op die we aan de bewoners
overdragen. Daarna kiezen de bewoners het bestuur van die
corporatie. Wij hebben het dus helemaal zelf ontwikkeld, maar we
richten vervolgens een corporatie op waarin we die ontwikkeling
plaatsen. En de mensen nemen die dan over. Daarmee worden ze
weliswaar opdrachtgever, maar de kaders liggen dan zo vast in die
contracten dat niemand de boel kan opblazen.

Maar het hele ontwikkelproces in de Houthavens is dus begonnen als een
buitenkans? (23:52)

Het is allemaal begonnen met de Houthavens. We hebben een paar
maanden later de tender in Noord (Buiksloterham, red.) gewonnen.
Daar wilde eerst niemand zitten. Toen we eenmaal de tender hadden
gewonnen, bleek dat ineens best populair te zijn. Maar eerst raakte je
die kavels aan de straatstenen niet kwijt; nu wil iedereen daar zitten.
Het kan snel gaan. Ook bij het Amstelkwartier hebben we geprobeerd
een kavel te krijgen, maar dat is niet gelukt. Daar hebben we de
tender verloren, maar we zijn dus constant aan het tenderen.
Ondertussen hebben we dus vier van die kavels waarbij mensen lid
zijn van hun eigen corporatie. En die corporaties zijn op hun beurt
weer lid van de club van De Hoofden. En die club opereert dan weer
gezamenlijk als het gaat om het inkopen van materiaal voor de
afbouw van de woningen: energieconcepten, groente voor een
gemeenschappelijke tuin, kortingen delen, etc.

Klopt het dat u dus geen specifieke opdrachtgevers hebt, maar eerder
een specifieke doelgroep? (25:59)

Het gaat eigenlijk niet om de specificiteit van een groep, maar het
gaat om een zo divers mogelijke groep die samengebonden wordt in
één identiteitsdrager, namelijk het gebouw. In één gebouw maken we
een echte community waarin zowel rijke als arme mensen zitten.

En die groepen vormt u via de sociale media en informatieavonden?

Omdat we verschillende woningtypes in een project combineren.
Vanuit het ontwerp krijg je betere en minder goede woningen. Wij
proberen die mindere woningen, met bijvoorbeeld minder uitzicht,
dan wel een andere kwaliteit te geven; bijvoorbeeld dat ze zo
goedkoop zijn, dat ze heel populair worden. Op die manier hebben

wij geen verkoopprobleem. Maar de rijkere mensen betalen dan wel
iets extra om die mindere of kleinere woningen goedkoper te maken.
Wij taxeren het eerst helemaal op gevoel, en later met een makelaar,
om op de juiste prijzen te komen. Dat voelen wij vooral aan door al
die gesprekken die met mensen voeren: waar is nou vraag naar?

En moet u dan zelf actief aan die communities bouwen, of gebeurt dat
vanzelf? (27:31)

Nou, dat laatste is meer droom dan werkelijkheid. We hebben om de
paar weken een avond met de bewoners van zo een gebouw. En je
ziet dat ze elkaar langzaamaan beter leren kennen en zich beter gaan
organiseren, maar dat kan nog veel intensiever. Ik denk dat zodra de
bouw begint, zal je zien dat dat steeds sterker gaat worden. Bij kavel
1 gaan we over een maand bouwen en je ziet dat de borrels echt
gezellig beginnen te worden; daar is al een gevoel ontstaan. Bij kavel
2 moet dat nog gaan groeien; daar zit iedereen nog heel erg voor
zichzelf in de groep. Ik denk ook niet iedereen elkaar vindt vanuit een
gedeelde interesse maar vanuit een gedeeld belang. Dat gedeelde
belang is dat je elkaar vasthoudt en niet de boel laat opblazen door
één iemand. Anders breng je het hele project in gevaar. Het is toch
voor een deel afhankelijk van zelffinanciering; mensen moeten een
stuk zelf voorfinancieren.
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In welk stadium moeten ze dat doen? (28:52)
Over de hele bouwfase: eerst €1500,- inschrijfgeld, dan 2%
aanbetalen, etc.

Dat is toch niet heel anders dan een regulier nieuwbouwproject? (29:03)

Dus u krijgt ook meer voldoening omdat u meer kunt ontwerpen dan
doorgaans bij reguliere opdrachtgevers, zoals ontwikkelaars of
corporaties? (32:13)

Ja, natuurlijk. Ik hou ook zeer van het feit dat je baas bent over je

Nee, maar ze hebben al €15.000,- op een rekening moeten zetten, als
bewijs dat ze heel serieus zijn; dat vragen wij dan wel bij de kavel in
de Houthavens. Bij de Houthavens is het anders gegaan dan in
Noord; daar hebben we het eerst helemaal uitontwikkeld, het gebouw
voor 70% gevuld en vervolgens een tender uitgeschreven voor de
aannemers om te kijken wie dit wil bouwen. Eigenlijk was de vraag:
“Wie wil dit project overnemen en bouwen voor deze woningprijzen?”
Daarbij hebben verschillende partijen met elkaar geconcurreerd. En
om te zorgen dat die partijen zeker zouden happen, hebben we van
de bewoners €15.000 gevraagd, om op een derde-gelden-rekening te
storten; zo konden de bouwers zien dat die mensen echt serieus zijn.
In Noord is dat vertrouwen er al en de mensen lijken daar op een of
andere manier serieuzer; dat voel je en proef je aan de sfeer in zo een
groep. We hebben iedereen ook een hypotheekadvies laten doen, via
een vast persoon. Daar in Noord is dan voor ons €1500,- al
voldoende om de bouwvergunning in te dienen. Maar eigenlijk zou je
voor de zekerheid wel iets meer geld kunnen vragen; om zeker te
weten dat die mensen ook echt blijven. Op dit moment moeten ze
voor de zomer nog 2% aanbetalen en dan zouden er best nog een
paar mensen kunnen afvallen. Dan zouden we die gaten weer
moeten opvullen.

eigen product; dat je zelf aan de knoppen draait en zelf bepaalt of je
meer investeert in kwaliteit of in de eigen portemonnee. Dat is
allereerst heel leerzaam. Als architect krijg je inzicht in wat jouw
keuzes, voor bijvoorbeeld de gevel, nou werkelijk kosten. Want het
gaat uiteindelijk van jouw salaris af als je het te duur maakt. We
hebben immers onderling afgesproken dat we de winst verdelen
onder de bewoners, de bouwers en de architect. De bouwer en de
architect vormen samen de ontwikkelaar, maar de bewoners
ontwikkelen eigenlijk ook mee, zij het vanaf een later stadium. Zij
investeren ook tijd in het proces: zij dragen ook bewoners voor; ze
houden ook notulen bij. Dat verschilt van groep tot groep. De ene
groep heeft liever dat wij zoveel mogelijk doen, de ander wil juist zelf
bestuursfuncties vervullen. Ze zijn daar toch veel tijd mee kwijt en
investeren dus vooraf. Daarnaast denken ze ook mee over hoe we het
beste het project kunnen realiseren. Zo een klankbordfunctie is zeer
waardevol. Dus daar krijgen ze voor betaald. Als de winst dus
terugvloeit, heeft iedereen een gedeeld belang om de kosten niet te
laten stijgen, ook de architect niet. Die moet geen dure, nieuwe grap
bedenken die de prijs opdrijft. Toch merk ik dat het soms heel fijn is
om juist wel je winst te daaraan te spenderen. Een element kan heel
belangrijk zijn en dan kan ik de anderen overtuigen. Dan gaat het

En heeft het bureau nu de smaak te pakken? Zou u dit de komende jaren

willen blijven doen? (31:04)
Ja, zeker.

Wat zijn dan de positieve elementen van deze zelfontwikkeling? (31:10)
Nou, er zitten zoveel verschillende kanten aan die zo leuk zijn. In de
eerste plaats is er niets waardevoller dan direct voor de

weliswaar van iedereens winst af, ook van de onze, maar dat is dan
gewoon nodig. Dat kan je bij een projectontwikkelaar niet doen. Die
willen daar meestal niet in mee investeren: dat een deel van de winst
naar een mooiere pui gaat!
Wat zijn, naast de CPO strubbelingen, de nadelen van deze aanpak? Wat
had u van te voren niet zien aankomen? (34:52)

eindgebruiker te ontwerpen, omdat je dan veel meer waarde kan
creéren in het ontwerp en in het proces. Er is niets leuker dan de hele
tijd met die al particulieren aan tafel te zitten en hun eigen woning
te ontwerpen. Daardoor krijgen we ook behoorlijk veel interieur-
opdrachten; het leuke is dat we nu zo een dertig interieurs aan het
ontwerpen zijn.

Dat zijn meerdere dingen. De regelgeving is bijvoorbeeld een ramp:
we gebruiken dubbel hoge ruimtes, die soms niet aan het
Bouwbesluit. Het is bijna onmogelijk om die te laten voldoen, tenzij
je er weer twee echte verdiepingen van maakt, zonder vide. Dat is
echt zo stom!
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Dat zijn architectonische/technische elementen tijdens de

bouwaanvraag, geldt dat ook voor procesmatige onderdelen? (35:40)
Nou, dat geldt ook voor het proces van bouwaanvraag. Als je tegen
mensen zegt dat je eerst het volledige ontwerp af moet maken, tot en
met het interieur, en dan pas de bouwaanvraag doet, kan het wel.
Maar als je het juist open laat, heb je een probleem. Je moet namelijk
een vergunning krijgen op iets waarvan je niet weet hoe het er straks
uit gaat zien; mensen kunnen er straks 100 m’>, 200 m’ of maar 5 m*
inbouwen. Hoe je dat regelt in het vergunningentraject viel heel erg
tegen. Maar ook hoe je dat met de erfpacht regelt: wat betekent dat
voor de waarde van je woning? Hoe verdeel je de waarde tussen de
woningen? Dat is allemaal ongelooflijk ingewikkeld geworden, maar
wel de moeite waard. Als je namelijk kijkt naar de
interieurontwerpen die we voor de mensen aan het maken zijn: daar
doe je het nou voor; dat zijn allemaal unieke woningen geworden,
totaal verschillend.

Had u voorzien dat u er zoveel werk uit zou halen? (36:42)
Nee. Het gekke is dat, doordat je het vertrouwen hebt gewonnen als
groepsbegeleider, verkoper en architect van het geheel, mensen je ook
eerder de opdracht geven voor het interieur.

Omdat ze weten wat ze aan u hebben? (37:01)
Ja, maar het blijft altijd spannend. Ze vertrouwen je gewoon. Ze
denken: “dat is een goede gast.” Het is namelijk heel moeilijk om een
vreemde architect zomaar een opdracht te geven. Het gaat om
vertrouwen.

Terugkomend op de kernvragen, heeft u specifiek een business case

geschreven? (37:43)
Nee, wij hebben door eigen tijd te investeren onze financiering
geregeld. Vijf bureaus hebben samen tijd geinvesteerd en de taken
verdeeld. Ook de grondacquisitie hebben we met zijn vijven gedaan.
En uiteindelijk sommigen meer dan anderen. We hebben gewoon een
verdeling gemaakt.; deze investeert tien procent, die twintig procent,
die dertig procent in het VO (voorlopig ontwerp, red.) of juist meer in
het DO (definitief ontwerp, red.), en dan weer omgekeerd. Zo hebben
we het verdeeld. We hebben een takenlijst voor alle fases bedacht en
een kruisje erachter gezet: wie doet wat in welke fase.

En is de verdeling bij Buiksloterham hetzelfde? Is dat nog steeds de

Hoofden? (38:23)

Nee, dat doe ik zelf. Dat doen we helemaal zelf, omdat de andere
bureaus het niet aan kunnen. Het is gewoon te complex geworden
om het samen te doen. We merken nu dat de verschillende bureaus
hun eigen voordeel hieruit halen. De Architekten Cie. deed
bijvoorbeeld niet alleen het tekenwerk, maar verzorgde ook deels de
procesbegeleiding en de juridische ondersteuning. De Cie. zit nu
samen met ons voor gelijke delen in het proces; de rest blijft meer op
de achtergrond. ILA richt zich meer op het interieur, hoewel we dat
inmiddels dus zelf ook doen.
Maar wij overtuigen onze partners dus met een goed concept. Een
concept waarvan je kunt aantonen dat er vraag naar is. Als je op zo
een informatieavond een volle zaal hebt, gaan je zakenpartners wel
mee.

Dus u investeert daarvoor in de sociale media? Om zowel interesse te

toetsen, als informatie over de markt te verzamelen? (39:55)
Ja, daarnaast werken we samen met Chris Kreijns, een bouwmanager
en begeleider, die samen met ons de business case heeft opgezet. Dus
we hebben eigenlijk wel vanaf het begin een plan van aanpak, een
planning en een investeringsbegroting gebruikt.

Als u die business case niet gebruikte voor financiering, waarvoor

gebruikte u die? (40:28)
Als communicatiemiddel met de bewoners en intern om de kosten, de
opbrengsten, de woningprijzen en het honorarium inzichtelijk te
maken. Wat gaan/mogen die woningen eigenlijk kosten? Vervolgens
gaan we naar een makelaar en laten we het project taxeren. Om onze
inschatting te toetsen. Zo zie je of er winst in het project zit.
Ondertussen werk je dan aan de tender; om zo een kavel te krijgen
moet je ook een business plan schrijven. Evenals een motivatie voor
de financiering, hoe je risico’s afkaart en welke partners je hebt.

Is deze aanpak alleen maar geschikt voor nieuwbouw, of kunnen

hergebruik projecten ook hiermee ontwikkeld worden (41:28)
Nee, hoor. Dat gebeurt al. Op dit moment worden bijvoorbeeld
scholen hiermee ontwikkeld. Daar zijn al mensen in gespecialiseerd.
Ook wij zouden dat wel willen doen, als iemand zo een gebouw heeft
en kwijt wil.

Zou u het ook als het ‘unsolicited architecture’, op eigen initiatief doen,

en een ontwikkelaar proberen te overtuigen? (42:07)
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Dat kan, maar die ontwikkelaars willen allemaal lekker geld
verdienen, er weinig voor doen en er weinig risico voor nemen. Dus
we zien daar weinig marges in. Waar we eerder in geinteresseerd
zijn, is een stuk grond of gebouw van de gemeente krijgen. Maar ja,
dat wil iedereen wel; dat is tegen alleen grondkosten ontwikkelen.
Maar als ook de ontwikkelaars er winst op moeten maken, haal je het
weer niet.

Wat is dan, opnieuw samenvattend, de rol van de architect? (42:42)
De architect is dus architect, conceptontwikkelaar,
productontwikkelaar, financier van zijn eigen werkzaamheden,
projectmanager, procesbegeleider, verkoper van het project, spin-
doctor naar de gemeente en alle andere partijen toe, en zelfs
interieurontwerper.

U laat dus het project pas relatief laat los. (43:17)
Op maat ontwerpen voor mensen, dat is wat we leuk vinden. Vier
jaar geleden was ik al heel erg blij met een kleine verbouwing,
waarvoor ik € 5000,- voor een half jaar werk kreeg. Nu hebben we
dat maal 25 in één keer, dat is het grote verschil. Dat vind ik het
leukste om te doen; al die kleinschalige projectjes.

Zijn die 25 eenheden dan een magisch aantal voor dit soort projecten?

(44:04)
Nou, 50 is echt teveel en 30 is al aan de hoge kant; 20 is eigenlijk de
ideale maat voor codperatieve ontwikkeling waarbij je je eigen
bewoners bij elkaar zoekt. Dan kan je nog een persoonlijke relatie
met iedereen opbouwen en onderhouden, zonder dat daar weer een
manager of een makelaar tussen moet zitten.

Hoe zou u deze manier van ontwikkeling omschrijven? (44:52)
Je zou het zelf-geinitieerde co6peratieve woningbouw kunnen
noemen. De codperatie is een hele belangrijke manier om die
ontwikkeling te kunnen doen. Zelf kan je niet als architect voor
projectontwikkelaar spelen, omdat je niet een investeerder achter je
hebt die het risico kan overnemen. Dus moeten de mensen samen het
risico dragen.

Maar dat doen ze pas op het moment dat het ontwerp voor een groot deel

geleverd is? (45:52)
De bouwer kan dat risico weer overnemen van de groep bewoners.
Maar de mensen moeten eerst gezamenlijk die aannemer inhuren.
Dus eigenlijk zet je een codperatie op waarbij je een bepaalde
kwaliteit tegen een bepaalde prijs zegt te willen realiseren en dat
gaat doen met een bepaalde aannemer. Als je als bewoner wil
instappen, moet je een lidmaatschapsovereenkomst tekenen.
Daarmee wordt je lid van de cobperatie en bij een bepaald aantal
leden, kan men de aannemer opdracht geven door middel van een
koop-aanneemovereenkomst. Dat is weer een traditionele
contractvorm waarmee je alle risico’s voor de bouw afbakent. Die
periode dat die cobperatie actief is, is dus heel kort: het is eigenlijk de
tijd tussen de goedkeuring van het DO door de gemeente, het
verkrijgen van voldoende leden, het opstellen van de contracten en
de koop-aanneemovereenkomst een paar maanden later.

Dus bij de bouwaanvraag was u nog zelf de opdrachtgever? (47:16)
Dat zijn we dan nog zelf, of samen met de aannemer. Het is al wel
helemaal op de bewoners afgestemd en het type is al helemaal
aangepast op die interesse. We hebben voor al die woningen dan ook
al mensen, maar ze hebben dan nog geen rechten. Wij kneden het
project naar de specifieke vraag van de mensen toe. Daarnaast
hebben wij een ready-made concept dat we op verschillende locaties
toepassen.
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Interview with Bastiaan Jongerius

Founder of Bastiaan Jongerius Architecten,

and in part remarks by Niels Bon, inhabitant and co-developer of Elandshof.
Interview held on August 27th, 2014 in Amsterdam (Jongerius, 2015).

(Text in Dutch and edited by Jenske Dijkhuis & Alexander Mooi)

Hoe bent u gekomen tot de rol van ontwikkelend architect? (00:03)
Wij woonden al in Amsterdam en hadden in de Jordaan een klooster
verbouwd tot appartementen. Dat was goed bevallen en we wilden
een vergelijkbaar bouwproces graag nog een keer herhalen. Tijdens
die verbouwing woonde ik nog alleen. Maar ik was inmiddels
begonnen aan een gezin, evenals enkele andere kloosterbewoners.
Wij wilden allemaal graag groter wonen. Toen hebben wij
gezamenlijk aan de gemeente Amsterdam gevraagd of zij geen stuk
grond in bezit hadden waar wij, als gemeenschap van huishoudens
uit dat klooster, hetzelfde proces konden herhalen. Op dezelfde
manier als bij het verbouwen van het klooster, maar ditmaal in de
vorm van nieuwbouw. De gemeente was eigenaar van het gekozen
pand en verhuurde dit ter opslag aan een aantal particulieren. Het
was in zeer slechte staat en viel bijna om. Er moest daarom iets mee
gebeuren. Anders dan corporaties of ontwikkelaars is de gemeente
meestal terughoudend in het uitgeven van hun eigendom in erfpacht
aan particulieren. Uit angst dat een groep particuliere ontwikkelaars
snel uit elkaar valt en het ontwikkelproces soms moeizaam verloopt.
Dan blijft zo 'n stuk land uiteindelijk onbenut; of het wordt
braakliggende grond met een hek er omheen waar niets gebeurd.
Echter, de aanhouder wint. Overal wordt via het CPO systeem,
Collectief Particulier Opdrachtgeverschap, gewerkt dus waarom zou
de gemeente Amsterdam dat niet ook een keer in de binnenstad
kunnen toestaan.

Dit speelde in welk jaar? (1:32)
In 2005 of iets daarvoor. CPO binnen gemeentes zijn langdurige
processen. Op een gegeven moment hadden we een plan gemaakt
voor een hofje met zes huishoudens. Corporatie Ymere, die voor ons
met de locatie bezig was, kreeg haar plan niet rond. Reken-technisch
lukte het niet; als ze kleine, betaalbare woningen maakten, leden ze
een verlies. Een corporatie moet namelijk winst maken, maar een

CPO doet het vooral voor het eigen woongenot; winst is minder
belangrijk.

Waren de andere gezinnen mensen uit eigen kring of kwamen deze bij
jullie via inschrijving? (2:15)

Beide. We zijn begonnen met de groep uit het eerder verbouwde
klooster maar daar vielen in de loop van het proces ook weer mensen
af. Op papier kopen en een project aangaan is voor velen toch eng.
Zeker voor mensen die dat nooit doen of dat inzicht of
ondernemerschap niet hebben. Dus hebben we het ook in ons sociale
netwerk uitgezet. Wij waren met drie beginnende partijen, drie
koppels, en elk koppel heeft een nieuwe partij uit eigen kring
aangedragen. Zo werden de drie partijen er zes. Ons thema was het
maken van een hofje voor gezinnen in de stad. Zodat de
achterdeuren open kunnen en de kinderen in een niet-publieke maar
wel gemeenschappelijke ruimte veilig kunnen spelen. Er zijn al veel
van dit soort hofjes in dezelfde buurt. De gemeente vond het daarom
een goed idee en uiteindelijk kregen we de grond in erfpacht.

Gaf de gemeente de grond pas in erfpacht toen iedereen een hypotheek
had aangevraagd? Ik begreep dat er bijvoorbeeld een vereniging was
opgericht... (3:41)

Er waren uiteraard wat drempels die genomen moesten worden. Wij
moesten aantonen dat de financiéle positie van de deelnemers goed
was. Voor de meesten was dat het in bezit hebben van een bestaand
huis. Alle deelnemers waren kredietwaardig. Door de waardestijging
is dat in de binnenstad van Amsterdam meestal een goede
achtervang constructie. Wij hebben eveneens een vereniging
opgericht. De gemeente had nog twee eisen: We moesten minstens
1000 m? woonoppervlak creéren omdat daar de erfpacht uitgifte op
is gebaseerd. Hoe meer vierkante meters je bebouwt, des te meer
erfpacht de gemeente krijgt. Volgens het bestemmingsplan moesten
er voor deze 1000 m® vier bouwlagen komen aan de voorkant en
twee en een halve bouwlaag aan de achterkant. De tweede eis was
dat we een adviesbureau in de arm zouden nemen zodat het proces
met alleen particuliere eigenaren wel gecontroleerd zou worden. Wij
hebben gekozen voor adviesbureau De Regie uit Amsterdam. Zij doen
veel van dit soort processen door het hele land; hoewel de
Amsterdamse binnenstad een bijzondere casus is. Zij bemiddelen met
notarissen, contracten en constructieadvies. Wij hebben gekozen voor
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een individuele koper-aannemers overeenkomst. Dat betekent dat elk
individueel huishouden een eigen contract heeft met de aannemer.

Waren deze zes partijen het maximale aantal deelnemers of hadden dit
ook meer of minder kunnen zijn? (9:10)

Wanneer een conflict ontstaat over een deurklink of lamp komt dit
niet bij de hele vereniging te liggen maar kan dat middels
individuele afhandeling worden geregeld.

Houdt een koper-aannemer overeenkomst dan nog een extra risico voor
de aannemer in? (6:38)

Nee, want boven deze individuele constructies zat een algemene
overeenkomst met de vereniging. Daarin zaten onder andere
clausules dat een individueel proces niet het gehele bouwproces kon
verstoren, en dergelijke. Daarin heeft bijvoorbeeld adviesbureau De
Regie bemiddeld en advies uitgebracht.

Betreffende het plan zelf: Ik ben betrokken geweest als bewoner en in
de rol van architect. Ook speelde ik een rol in de ontwikkeling en het
management. Wij stelden voor één plan per pand te maken. Dit
(linker woning Elandstraat, red.) is bijvoorbeeld een benedenwoning
met een ingewikkelde plattegrond. De keuken en eetkamer van deze
woning zijn beneden en het wonen en slapen is boven
gepositioneerd. Dit in combinatie met één tuinkamer voor de woning
hier boven. Het geheel zit dus als het ware als een wokkel in elkaar.
In het ontwikkelproces kom je tegen dat mensen soms
gecompliceerde verlangens hebben voor hun huis; daar probeer je
dan als architect invulling aan te geven.

We kwamen bij de inventarisatie op een gemiddelde van 150 m” per
huishouden. Als je dat maal zes vermenigvuldigt, kom je al snel
richting die te bebouwen 1000 m”. In 2005 hebben we toen per pand
een voorlopig ontwerp gemaakt. De regel voor mij was dat ik als
architect het potlood vasthoud maar dat iedere deelnemer mag
zeggen wat hij of zij graag in het ontwerp wil. Ik heb echter ook met
de welstandsnota te maken en moet iedereen tevreden stellen. Eén
partij wilde een wat klassieker plan met een gesloten gevel en sneden
daarin. Daarbij hebben we gekozen voor hardsteen. De welstandsnota
schrijft baksteen of een ander steenachtig materiaal voor. Wij wilden
graag het ene pand in baksteen ontwerpen en het volgende pand in
een ander materiaal en een andere kleur. Dat eindigt in de vorm van
een dakschild en twee dakkapellen. In het ontwerp zit een rustig
systeem van sneden in de gevel. In een andere woning, degene waar
wij zelf in wonen, wilden we veel daglicht binnen en dus een glazen
gevel. Dat mag echter niet binnen de welstandsnota, omdat het
overgrote deel van de gevel van baksteen moet zijn. Als je hier in de
straat kijkt zie je allerlei lijntjes waar je, als de zon er op staat, tegen
de negge aan kijkt. De negge hebben we daarom diep gemaakt zodat,
wanneer je overhoeks’kijkt, je de lijntjes van de bakstenen ziet. Hoe
hoger je in het pand komt, richting de slaapkamers, des te dichter de

De indruk is dat het grote woningen betreft in vergelijking met huizen in
de omgeving. (8:19)
We hebben een calculatie gemaakt en kwamen op een bedrag van €

gevel wordt.
Er zijn in de omgeving, bijvoorbeeld de Goudsbloemdwarsstraat, wel
andere nieuwe gebouwen met een glazen gevel gerealiseerd. (11:20)

3300 per vierkante meter bruto vloeroppervlak (BVO). Voor de grond
en de bouwkosten. De erfpacht van de grond voor 50 jaar beslaat een
derde van dat bedrag en twee derde daarvan zijn de bouwkosten.
Voor dat bedrag kon iedere deelnemer individueel berekenen hoeveel
vierkante meter ze wilden hebben in vergelijking tot hun budget. Ook
mocht elke deelnemer kiezen of ze aan de achterkant of aan de
voorkant wilden wonen. En of ze een voorkeur hadden voor een
platte, horizontale of een hoge, verticaal georiénteerde woning.

Dat is toevallig ook een gebouw dat ik heb ontworpen. Dat is een
project van 15 jaar geleden. Dat heb ik uitgevoerd in samenwerking
met Niels Bon en Marietje Brentjes. Zij wonen nu daar. Ik heb met
hen dat project gedaan. De bewoner, Niels, was toen koerier en is
projectontwikkelaar geworden. Hij heeft daar zijn woongenot en
financieel voordeel uit gehaald. Nu gaan we wederom samen elders
een project ontwikkelen, omdat het toen zo leuk was. Dat pand was
van voor de welstandsnota uit 2003. De overheid heeft destijds
bedacht dat er vooraf voor de architect meer duidelijkheid moet zijn
over de regelgeving; dus een heldere omschrijving waarop door de
welstandcommaissie wordt getoetst. Zodat het oordeel van de vier
leden van de welstandscommissie minder subjectief wordt. Dat zorgt
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voor een defensieve omschrijving die voor een meer gemiddelde
architectuur zorgt. Meer zeventjes en minder zessen en achten,
minder extremen.
Bij dit pand hebben we dus vanwege de welstandseisen voor deze
opbouw gekozen. Aan de achterkant, op het hof en op de
binnenplaats, hebben wij voor een meer paviljoenachtige bouwstijl
gekozen. Het bestemmingsplan gaf daarin de rooilijnen, de nok- en
goothoogte aan.

(Uitleg pand, red. 15:10)
We zijn nu op het binnenhof grenzend aan de Lijnbaansstraat. In de
Jordaan had je veel doodlopende stegen die langzaam in de loop der
tijd zijn weggesaneerd. Deze waren niet bruikbaar voor de brandweer
en ambulances en gaven stank of waren onhygiénisch. In dit blok
loopt er nog eentje, simpelweg omdat het bouwblok zo diep is. Vanaf
de Lijnbaansgracht loopt deze steeg dood in het bouwblok. De
nokhoogte is 7,5 meter om voldoende licht aan beide kanten toe te
laten. We hebben in samenspraak bij drie woningen voorgesteld een
kelder te maken. Mede om aan de benodigde 1000 m* bouwoppervlak
te komen. Dat maakt dat je het plan als het ware optilt en het contact
met de straat daarmee prettiger is. Er ontstaat een natuurlijke
distantie van de straat. Door houten lamellen te plaatsten hebben we
geprobeerd de etalage-gevel’iets meer te verdichtten. Deze houten’
gevel situatie werd door de welstand geaccepteerd omdat het
eigenlijk tuin en erven betreft; daarin wilden we een paviljoen
maken. Het paviljoen is een eenvoudig volume, dat is opgetild met
veel glas en een warme, natuurlijke uitstraling door vergrijzend
iroko-hout te gebruiken. Verder hebben we voorgesteld om ieder
huishouden een eigen balkon of veranda te geven zodat er
duidelijkheid is waar het gemeenschappelijke deel begint en waar je
je private buitenplek hebt binnen het hof. Deze tuinkamer, die bij de
bovenwoning hoort, wordt als zangstudio gebruikt.

De problemen met vervuilde grond werden opgelost door de kelder uit te

graven? (18:00)
Dat klopt. Een van de bewoners, die hier expertise in had, heeft de
oorspronkelijke begroting gemaakt. Met daarin de erfpacht,
bijkomende kosten van architect, bouwkosten, notaris, constructeur
etc. Dat bedrag van € 3300 per m” bruto vloeroppervlak is tot de
opleverdatum juist gebleken en in stand gebleven. Daardoor is

iedereen ook bij het project betrokken gebleven. De kosten van de
aannemer werden bijvoorbeeld toch hoger. Op dat moment bekeken
we hoe we dat elders financieel konden compenseren.
Dit project is dus voor de bewoners het tweede project dat binnen deze
constructie is gerealiseerd? (19:09)
Ja, voor sommige deelnemers gold dat. Met diegene die de begroting
heeft gemaakt, heb ik eerder samengewerkt aan de
Goudsbloemdwarsstraat en bij het verbouwen van het klooster.
Smaakt deze vorm van projecten zelf ontwikkelen naar meer? (19:23)
Het is een prettige manier van werken omdat je het werk naar je toe
haalt. Je kan in deze tijd als architectenbureau niet meer wachten tot
de telefoon gaat; je moet een andere attitude aannemen. Je bent
actiever en maakt meer constructies met particulieren en
ontwikkelaars om te zien hoe je een project van de grond kan krijgen.
In dit project werden de risico’s dus door de deelnemers individueel
gedragen? Mijn inzicht is dat bij elk van de geinterviewde,
ontwikkelende architecten, ondanks de overeenkomsten in locatie en
typologie, het proces onder een andere constructie is opgezet. (20:00)
Dat heeft er mee te maken dat je bij elk project het risico anders moet
indekken om het geheel van de grond te krijgen. In deze situatie
waren er zes huishoudens bereid te investeren, om het risico te
nemen en het winstoogmerk te dragen. Dan probeer je het risico te
spreiden en het aan de mensen over te laten. Wij zagen dit ook als
een sociaal-model”.
(Introductie medebewoner en projectontwikkelaar Niels Bon, red.)
Als initiatiefnemers hebben wij in het begin gediscussieerd over het
zelf afnemen van drie woningen en daarnaast zelf de overige drie
woningen zouden voorfinancieren; om daarmee zowel het risico als
de eventuele winst voor ons zelf te nemen. Uiteindelijk vonden we
dat de hoofddoelstelling niet moest zijn om winst te maken, maar om
met elkaar, als zes gezinnen, een prettige en sociale
woongemeenschap te creéren. Ik zou het niet prettig vinden om
bijvoorbeeld € 50.000 winst te maken op een woning van mensen die
ook je buren zijn. Dan woon ik liever als ontwikkelende architect
buiten het project.
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Hoe was het om verschillende petten op te hebben, de rol van zowel Nu het er project er een aantal jaar staat, smaakt het ontwikkelen op de
ontwikkelaar als architect en bewoner? (22:23) wijze naar meer? (26:05)

Bastiaan Jongerius: Daar hebben we wel spanningen over gehad.
Niels Bon: Die spanningen golden vooral voor Bastiaan, omdat hij
tegelijkertijd de architect en één van de deelnemers was. Op een
geven moment heeft hij zelf voorgesteld, wat een verstandig besluit
was, dat zijn levenspartner als toekomstige bewoner aan de
vergaderingen zou deelnemen. Bastiaan nam zelf meer afstand en
was voortaan aanwezig in de rol van architect. Dat heeft het project
goed gedaan. Daarmee keerde de natuurlijke balans terug die je hebt
tussen opdrachtgever en architect.

Voor als er moeilijke beslissingen genomen moeten worden. (23:04)

BJ: Er zijn vaak belangenverstrengelingen. De architect maakt in die
situatie niet het besluit, dat ligt bij de vereniging. In de rol van
architect kan het tijdens de vergaderingen zijn dat jouw uitspraak
een voor- of nadeel is voor een deelnemer. Daar moet je dan zuiver
in zijn. In een mogelijk gevecht kan dat beter zijn als
gelijkgestemden. Je kan als architect makkelijk in dat spanningsveld
gezogen worden. Je hebt een zakelijke overeenkomst en je hebt
verantwoordelijkheden. De leden van de vereniging moeten de
architect daarop kunnen aanspreken.

Was het mede daarom goed dat een onafhankelijke partij als De Regie
erbij betrokken was? (20:18)

BJ: De Regie was slechts heel bescheiden aanwezig.

NB: De Regie heeft alleen in het begin een projectplan gemaakt. Maar
gezien onze eerdere ervaringen wisten we hoe het proces werkt. Zij
hebben in een aantal zaken een goede rol kunnen vervullen. Zoals bij
de selectie van de aannemer. Ze hadden voorbeelden van
documenten en contractstukken. Ook ontstond er discussie over
iemand die ik had ingebracht als mogelijke bewoner. Een van de drie
oorspronkelijke deelnemers kwam er gedurende het proces achter dat
hij meer m® wilde. Dat leidde tot onenigheid met de partij die ik had
voorgesteld. Ondanks het feit deze mensen uiteindelijk niet in het
plan zijn gestapt, heeft De Regie heeft bij deze onderhandelingen
goed bemiddeld en de spanning uit de lucht gehaald.

BJ: Niels zit in het vak en is continu vakinhoudelijk bezig met
ontwikkelen. Ik vind het leuk om twee redenen; enerzijds het werk
naar je toe halen. Anderzijds heb je de extra betrokkenheid bij de
opdracht. Anders dan bij andere opdrachten en opdrachtgevers
waarbij je toch minder betrokkenheid voelt en de verhouding
zakelijker is. Daarom kan je meer inhoud aan het project geven.
NB: Wat leuk is, is dat Bastiaan zelf ervaart dat een eerste idee, om
een hof, een steeg en zes woningen te creéren, vanaf het begin heeft
gewerkt. Met het hof als dragend element in het project.
Verschillende architecten geven aan dat ze een meerwaarde kunnen
creéren doordat ze zelf eindgebruiker of initiator zijn. Wat is een
voorbeeld van de meerwaarde die door deze rolverdeling bij jullie is
gecreéerd? (27:38)
BJ: Het kunnen vasthouden aan het oorspronkelijke concept. Maar
ook de detaillering en materiaalopzet. Zo is het gebruikte hout twee
keer dikker dan een ontwikkelaar normaliter zou toestaan. De
kwaliteit van de diepte van de neggen en de kozijnen is daar ook een
voorbeeld van.
NB: De wijze waarop we de ventilatie hebben opgelost. Vaak is zie je
het ventilatierooster in het kozijn zitten. Als architect heb je meer
vrijheid om daar andere oplossingen voor te zoeken en te overtuigen
dat een andere oplossing een meerwaarde aan het project geeft.
Is het voor dergelijke oplossingen van belang dat u zelf in het project
gaat wonen? Of is het zelf zien van potentie en het daarmee een project
initiéren genoeg om meerwaarde te krijgen? (29:26)
BJ: Wat mij betreft, hoef je daarvoor niet per se zelf in het project te
wonen. De ambitie is dan niet wezenlijk anders. Maar de
ontwikkelaar moet rendement halen en heeft zijn/haar kosten. Wij
hebben onze kosten maar de extra uren als architect en ontwikkelaar
breng je niet in rekening omdat we er in dit geval zelf woongenot
voor terug kregen. Omdat je als eindgebruiker én opdrachtgever meer
wil investeren tot het helemaal goed is en dat is de winst.
NB: Wat de uitstraling uiteindelijk ook is, je hecht waarde aan
kwaliteit. Het is gelukt om het project binnen budget te houden. Maar
als je gaat kijken naar de ontwikkelingskosten ten opzichte van de
waardevermeerdering dan is er een ruime overwaarde gerealiseerd.
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BJ: De nu verkochte woning was ontwikkeld voor een bedrag van €
350.000 en is recent verkocht voor € 475.000. Dat is voor de periode
van twee jaar dat er in de woning is gewoond, los van de tijd in het
voortraject, een ruime marge.

Waarom hebben deze mensen, na een relatief korte woonperiode van

twee jaar, er toch voor gekozen om weg te gaan? (31:15)
NB: Zij hadden oorspronkelijk het kleinste appartement en ze
verwachten nu een gezinsuitbreiding. De reden lijkt niet te zijn dat ze
het hier niet prettig hadden.

Is de schaal van dit project van 6 woningen maatgevend voor hoe je een

dergelijk project kan ontwikkelen? (31:36)
NB: Naar mijn idee moet je een dergelijk project niet veel groter
maken. Wij waren zelf de achtervang.
BJ: Hoewel, toentertijd stond er wel achtervang klaar in de vorm van
woningbouwvereniging De Principaal, mocht er toch geen afnemer
zijn voor één van de woningen.
NB: Zes woningen is een goede schaal. Ook voor een aannemer is dit
een schaal die behapbaar is maar toch rendement oplevert. Je houdt
het ook in je besluitvorming compact. Hoe meer mensen je aan tafel
hebt, hoe complexer het wordt. Dan zijn er meer belangen en wensen.
De meest belangrijke les voor mij is dat je bereid moet zijn te geven
en flexibel te zijn; als Bastiaan als architect komt met de mededeling
dat we bijvoorbeeld de oorspronkelijke woninggrootte niet redden,
vanwege het bestemmingsplan of iets dergelijks. Daar moet je je dan
overheen kunnen zetten. In het begin is het één grote en onzekere
zoektocht.

Is het, naast de schaal, dan ook nog van belang dat de deelnemers van het

project elkaars vrienden/bekenden zijn? (34:00)
NB: Daar zijn in het begin wel wat problemen mee geweest. Als je
iemand inbrengt die zich uiteindelijk niet goed voelt bij het project, is
dat vervelend. Maar op die momenten kan je partijen als De Regie
inschakelen om dat proces te boetseren en te begeleiden, zodat je zelf
afstand kan nemen. Een leuke ervaring waren de ontwikkelingen met
het buurpand en de buurman. Mijn relatie met de buurman was erg
moeizaam; al had hij op sommige vlakken reden tot klagen vanwege
bijvoorbeeld scheuren in de muren die waren ontstaan. Dat proberen
we uiteraard op een goede manier op te lossen. Omdat je in een
collectief zit, is er dan altijd iemand die de communicatie met

bijvoorbeeld deze persoon dan kan overnemen. Dan kan je op elkaar
steunen en elkaar helpen.

BJ: In het begin had ik er niet bij stilgestaan hoezeer het van belang
is met wie je dit proces aangaat. Het succes van het project is in
grote mate afhankelijk van hoe de mensen in het collectief met
elkaar omgaan. Je moet geven en nemen, weldenkend zijn, durven
ondernemen. Je moet als groep veel aspecten bevatten om het tot een
succes te maken. Als ik nu opnieuw in een CPO zou stappen, zou ik
beter kijken naar de deelnemers van de groep.

NB: En deze eigenschappen en eisen communiceren naar de
potentiéle deelnemers van een groep. Het vraagt en vergt veel van je.
Bijvoorbeeld ook in het plannen van een project. Wij dachten eerst in
2008/ 2009 klaar te zijn en die termijn hebben we ruimschoots
overschreden; je komt onderweg veel hobbels tegen.

Een aantal van de moeilijkheden in een CPO proces die eerder werden
genoemd waren de vervuilde grond, de gemeente, de buurman, etc. Zijn
er meer voorbeelden te noemen?( 37:05)

NB: De buurman heeft vanwege het constateren van scheuren de
bouw vier maanden stilgelegd.

BJ: Er waren scheuren geconstateerd door Bouw en Woningtoezicht.
Zijn fundering bleek erg slecht: een gemetselde fundering op een
houten plank. De heipalen die er zaten, bleken dwars door zijn
fundering heen te zijn gegaan en daarmee was de woning extreem
gezakt. Bouw en Woningtoezicht legde het proces stil. Er waren twee
opties. Of je wacht tot de buurman zijn fundering verbetert, wat
jaren kan duren. Of je past het heisysteem aan naar een systeem dat
geen trillingen veroorzaakt. Dat betekende in ons geval dat we voor €
25.000,- extra moesten gaan boren in plaats van heien. Dat zorgde
voor vier maanden vertraging.

We mochten van de buren geen steigers plaatsten, terwijl we daar
wel de rechten voor hadden. De toestemming van de buurvrouw
vereiste een aantal gesprekken en dan ben je zo weer een maand
verder. Dat is deels het risico van deze specifieke locatie in de
binnenstad. We hebben veel draagvlak gezocht. Door een website te
maken en de voorgang van het project daarop te publiceren. We
hebben de buurt steeds op de hoogte gehouden van de
ontwikkelingen door onder andere te flyeren en alles in overleg te
doen. Zo hebben wij op eigen kosten een extra muur geplaatst.
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Eerst was er een binnen-binnen situatie en nu ontstond er een
binnen-buiten situatie. Strikt genomen was het een erfgrens zaak.
Maar wij hebben steeds in overleg een oplossing gezocht. Aan de
voorkant hebben we preventief, om scheuren te voorkomen, een IPE
(balk) geplaatst. We beseften de impact van ons plan op de
omgeving, op de buurt ende buren. Er zit daarom een andere kant
aan het bouwen waarin je goed naar de omgeving kijkt zonder
daarin door te slaan.

Uiteindelijk was uw rol als architect bijna traditioneel? (1:05:13)

Ik was ook de aanjager. Ik heb met veel mensen gesproken die bezig
waren met een CPO constructie. Het grootste risico is dat je het
management van de opdrachtgever aan het realiseren bent. Je
codrdineert veel, zoals bijvoorbeeld tussen opdrachtgever en
gemeente. Je bent niet alleen architect maar ook bijna opdrachtgever.
Het project gaat net zo hard als de architect gaat. Je bent veel
management aan het doen, dat was niet traditioneel, maar als mede-

Zijn volgende projecten dan bij voorkeur wederom in een stedelijke
omgeving? (41:14)
BJ: Niet per se. Bepalend voor mij zijn de bewonersgroep, de inhoud
van de opgave en de locatie speelt toch wel een rol. Zo heb ik naar de

initiator was het een eigentijdse invulling van dit project.
U was in de initiatie-fase bij de gemeente heel actief als architect én als
individu en initiator. Gedurende het project viel u meer terug op de rol
van alleen architect? (1:06:39)

Bijlmer gekeken, vlakbij Weesp, in een open veld. Dan blijkt het
leuker om een aanknopingspunt en een context te hebben waarop je
kan reageren. Zoals bijvoorbeeld bij het huidige project in
Amsterdam-Noord waar je de scheepsbouw als context hebt. Dan kan
je meer inhoud geven aan je project.

(Vrij gesprek van 42:00 tot 1:03:35, red.)

Is er bij aanvang een business-case gemaakt? (1:03:40)

Deelnemers konden instappen in ons project. Het hoofddoel was om
een eigen woonomgeving te maken met een sociale doelstelling.
Binnen de randvoorwaarden van het project kon je invulling geven
aan je eigen woonprogramma. Een andere randvoorwaarde was om
betaalbaar te wonen in je eigen villa in de binnenstad van
Amsterdam. We hebben de kosten en de verwachtte opbrengsten
berekend zodat de kosten € 3300,- per m” zijn, en het tussen de €
3500,- en 4000,- per m® oplevert op termijn. Het pand hiernaast is
meer dan 90 m’ en is recent voor € 475.000,- verkocht en
oorspronkelijk zelfs voor meer op de markt gekomen.

Je gaat werken aan een project waarin je je doelstelling vooraf
bepaalt en je zorgt dat de opbrengsten meer zijn dan de kosten bij
aanvang.

Dat klopt. Als architecten mij vragen wat de risico’s en kansen zijn
van een CPO project, zeg ik: “Zorg dat de rol van opdrachtgever
handen en voeten krijgt.” Deze taak van opdrachtgever kan bij jouw
rol van architect liggen, maar zorg dan dat je gehonoreerde uren
maakt. Zorg dat je helder krijgt wat je in die rol doet en wat de CPO-
groep van je mag verwachten. Voordat je het weet, ben je veel aan
het codrdineren waarvoor je niet wordt betaald. Dat is uiteindelijk
niet goed. Want mensen raken geirriteerd wanneer ze deze taken van
je verwachten en jij dan ineens een stap terug doet. Halverwege het
proces voelde ik de noodzaak om de CPO-groep te informeren dat die
rol als codrdinator tot het einde van het project voor mij niet was vol
te houden. Er gingen teveel uren in zitten. Er ontstond teveel een
spanningsveld. Er leek een wantrouwen te zijn dat ik mijn eigen
woning mooier zou maken dan de andere woningen. Zo zit ik niet in
elkaar als architect. Ons verrekenmodel was dat we, in
verenigingsverband, zouden afrekenen per vierkante meter bruto
vloeroppervlak (BVO). Dus wanneer er in deze woning meer kosten
werden gemaakt per vierkante meter, werd dat niet individueel
verrekend. Aan mij de taak om de houtmaat, steenmaat en dergelijke
ongeveer gelijk te verdelen.

Zo had de buurpartij een glasgevel; dat is in verhouding een dure
gevel want het kost € 500,- d € 600,- per m’. Een gesloten gevel met
baksteen kost rond de € 300,- per vierkante meter. Glas is duur,
gesloten is goedkoper. Zij hadden een brede, ondiepe woning met veel
geveloppervlak. In deze woning zit een meer gesloten zijgevel en een
bakstenen achtergevel met gaatjes, dat is goedkoper. De voorgevel
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heeft lamellen, dat is weer duurder. Het buurpand had een
hardstenen deel, wat weer duurder was. Ik was bezig zo een mooie
mix te maken. Ik deed dat ter goeder trouw en dacht dat men het
aannam dat ik het netjes zou verdelen. Er ontstond in dit project toch
argwaan omdat je elkaar op zoveel verschillende vlakken tegenkomt
in de samenwerking. In ‘mijn pand’, wat erg diep is, is de bruto
vloeroppervlak verdeling ongunstiger dan bij het buurpand. Wij
waren daarom zelf als bewoner voorstander van een verrekening in
gebruiksoppervlak (GBO) zoals in de erfpacht-uitgifte staat en omdat
wij aan onze rooilijnen vast zaten met een diep pand. Bij alles wat je
doet, maak je daarom de vergelijking. Het was niet mijn keuze om in
een lang, diep pand te wonen. Als je een bruto vloeroppervlak
berekening maakt kost het mij € 400.000,-, als ik een
gebruiksoppervlak berekening maakt kost het mij € 350.000,-. Dat is
toch een groot verschil. Het is goed om te geven, maar ook om
heldere afspraken met elkaar te maken. Aan het einde van het
project raakt de rek er toch uit en was er wantrouwen in de fase van
het technisch ontwerp.

Eén van de medebewoners was boos dat ik, terwijl zij er aan
meebetalen, een maquette op mijn kantoor had laten maken van
mijn eigen woning door de stagiair. Terwijl wij al veel meer dan de
betaalde uren in het project hadden gestoken. Die maquette was ook
een uurverlies, maar voor mijn eigen woning vind ik het leuk om dat
te doen. Dat is ‘mijn’maquette, die ik zelf betaal. Ook dachten ze dat
mijn woning duurder zou zijn. Maar ik heb uiteindelijk uitgelegd dat
ik mijn best had gedaan; dat ik de materialisering in verhouding tot
de rest had berekend en gemaakt. Uiteindelijk heb ik, om de kou uit
de lucht te halen, gevraagd of de aannemer de kosten het per woning
wilde splitsen. Maar dan wel na overleg over wat er gebeurt als blijkt
dat de ene woning duurder uitpakt dan een ander. Toen bleek dat
mijn’woning de goedkoopste was per vierkante meter, omdat we
veel gesloten gevel hebben. Wij hebben daar niets meer mee gedaan,
maar toen was het wel opgelost.

Wat blijkt, is dat je als architect bij een opdrachtgever twee keer een
fout kan maken in je proces. Eén fout accepteert men, bij drie fouten
lig je er uit; twee keer een fout resulteert in een cruciaal moment. Het
feit dat hun wantrouwen onterecht bleek, zorgde voor andere rol
voor mij, een klassiekere architect-opdrachtgever verhouding.

Ik wilde als architect lekker kunnen werken. Mijn energie wilde ik
liever steken in waar ik goed in ben. Dat de details kloppen, de
aannemer goed wordt aangestuurd. Dat de prijs van de aanbesteding
op niveau is en de uitvoering goed is. Toen ben ik uit de
verenigingsvergaderingen gestapt en me meer gaan richten op mijn
rol als architect en minder op die van (mede-)opdrachtgever. De
voorzitter heeft toen steeds de wensen uit de vergadering, zonder
emotie, aan mij gecommuniceerd. Terwijl het steeds in de
vergaderingen een en al emotie was. Het was goed om als
opdrachtgever uit de vereniging te stappen en de klassieke rol van
architect te nemen. Zo kan je er voor zorgen dat je als architect in
zo n proces zuiver op de graat bent. Dat is erg belangrijk.

Is er een reden dat die rol niet door De Regie is waargenomen? (1:16:54)
Het advies van De Regie kostte geld. Op dat moment wilden we niet
boven de geschatte vierkante meter prijs komen door daarvoor extra
kosten te maken. De Regie werd, zoals afgesproken, alleen
uitgenodigd als wij er als vereniging niet uitkwamen.

De rol van de architect is dan in het project in verschillende fases

opgeknipt? Zou u dat bij volgende projecten anders aanpakken of anders

verdelen? (1:17:35)

De architect zit vaak wel in de initiatie fase. Gewoonweg omdat het
voor een architect mogelijk is om de contouren van een plan te
bedenken. Voor een leek is dat moeilijker. We kijken naar het
bestemmingsplan, het programma, etc., en we hebben een plan. Om
het van de grond te krijgen is het goed als de architect in die fase een
leidende rol heeft. Daarna is het prima als de architect ook de
opdrachtgevers rol vervult, maar dan moet die rol gekwantificeerd
zijn in een uren- en takenpakket. Daar moet je een zakelijke afspraak
over maken.

Was dat in dit proces een kostenoverweging? (1:18:55)

Wij hebben in dit project besloten het niet in fases te verdelen. De
opdrachtgever vervult de opdrachtgeversrol en de architect neemt
het extra werk dan op zijn schouders. Ook dat had met geld te maken.
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tweeén een bureau te beginnen, maar wanneer was nog de vraag. Ik
werkte al een jaar of 4 a 5 bij Kas Oosterhuis in Rotterdam. Tjeerd en
ik hadden het er op de vrijdagmiddag borrels dan over wanneer we

eens zouden beginnen. Het is een kwestie van gewoon beginnen. Dan

Interview with Marthijn Pool

Co-founder of SpaceSmatter.

Interview held on October 10™, 2014 in Amsterdam (Pool, 2015)
(Text in Dutch and edited by Jenske Dijkhuis & Alexander Mooi)

(..) Dat is typisch wat ons onderscheidt bij een eigen initiatief: “met
een aai over de bol, wat een leuk idee, o jullie zijn architect.” Dat is
met een bepaalde nieuwe lichting architecten wel danig veranderd.
Wij zijn met een aantal om ons heen, en dat is misschien ook wel dat
nieuwe paradigma van architecten van deze tijd. Dat je als architect
ondernemer bent, want je bent degene die ideeén kan verzinnen, dus
waarom zou je een idee weggeven zodat iemand anders het kan
uitvoeren; waarom zou je het niet zelf uitvoeren? De aanhouder wint,
je gaat met je idee langs een wethouder, langs iemand die een
leegstaand pand heeft, iemand die een stuk grond heeft of langs een
vastgoedeigenaar of ontwikkelaar. Je hebt wel het idee maar niet de
middelen; dus er moet geinvesteerd worden om van een idee een
business-case te maken. Die business-case resulteert weer in een
ontwerp-opgave.

Hoe uitgebreid is zo’n business-case? (00:52)

Dat hangt van het project af. Spacematter krijgt eigenlijk vrij
weinig opdrachten maar twee derde tot driekwart van ons werk is
zelf verzonnen werk. Dus daar halen we onze architectuur
opdrachten uit. We zijn immers gewoon een architectenbureau.
Daarin maken we de uren en dat is ons verdienmodel. Maar vanuit
het genereren van ideeén; ideeén worden niet gewaardeerd, maar een
idee is eigenlijk heel veel waard. Maar het is een project in de dop. Je
hebt er de tussenstap (van de business-case) voor nodig om er echt
een project van te maken.

Is het vanaf het begin af aan jullie filosofie geweest, of is het gedwongen
door economische omstandigheden? (1:31)

Het één versterkt het ander. Wij zijn met Space&matter begonnen in
2009 na het winnen van een prijsvraag met twee van de drie
partners. Tjeerd en Sasha hebben aan die prijsvraag wat geld over
gehouden. Zij hebben beide hun baan bij ONE architecture opgezegd.
In de avonduren hadden ze die prijsvraag gedaan en dus gewonnen.
Met het prijzengeld konden ze het een jaar uitzingen. Tjeerd was weer
een studiegenoot van mij. Wij hadden het er altijd al over met z'n

weten ook je familie en vrienden: “Marthijn en Tjeerd zijn een bureau
begonnen.” Wie er op dat moment over een vakantiehuisje nadenkt,
komt dan bij jou terecht. Als je voor een baas werkt, komt die vraag
ook niet bij je. Zo gezegd, zo gedaan. Zij hadden het prijzengeld, ik
zegde mijn baan op en dat was hét moment om te beginnen; aan de
vooravond van de crisis. Ik heb toen nog mijn eigen baan op
Archined geplaatst; de telefoon stond meteen roodgloeiend; iedereen
kwam op die baan af. Mensen uit mijn omgeving vroegen zich ook af
of ik het wel moest doen. Maar ik was al een tijdje tenders aan het
invullen, maar niet aan het winnen. Ik had wel een paar gave
projecten gedaan bij Kas Oosterhuis, dus het was wel weer tijd om
verder te kijken. Want het leek er niet op dat we weer een des
Oosterhuis’ project gingen binnenhalen in de tegenzittende markt.

Je hebt een meezittende markt nodig waarin mensen wat extra risico
willen nemen om echt bijzondere dingen te maken. Ik had vijf jaar op
dat bureau gezeten en ging de stekker er uit trekken. Met wat
spaargeld heb ik mijzelf een jaar de tijd gegeven om zelf te beginnen.
Toen hadden we met zijn drieén heel bewust de keuze gemaakt om
bij elkaar te gaan zitten als ZZP-ers, met het idee dat er in de
toekomst een bureau uit zou voortkomen; om te kijken of het klikt en
om aan elkaar gewend te raken. Wij kregen de keuze om in de
Kunststad op de NDSM-werf in Amsterdam-Noord gaan zitten, bij
andere creatieven en architecten. Maar eigenlijk trok ons dat niet
aan. Toen zijn we op internet gestuit op een aanbieding van een
ontwikkelaar, Red Concepts, die in het Kraanspoor gebouw zat. Zij
waren door de crisis aan het afslanken en hadden daarom in hun
kantoor werkplekken te huur aangeboden. Het leek ons als
architecten slim om bij een ontwikkelaar op de vloer te gaan zitten.
Dan komen daar misschien interessante dingen uit. Wij dachten
vanuit het vooroordeel dat de ontwikkelaar’de vijand was of van het
type gesjeesde jongens’. Wij dachten daar veel te kunnen leren over
hoe het ontwikkelen in elkaar steekt door daar op de vloer te zitten
en iedere dag mee te lunchen met het resterende team van een stuk
of negen ontwikkelaars.
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Over hoe zij over de architectuur spraken en dachten. Zoals zij dat
zien, is dat zij de opgave maken en daaruit kristalliseren zij een
design-brief (programma van eisen, red.). Die design-brief komt bij
een architect terecht en de architect mag dan nog het gebouw maken.
Wij dachten, als architecten, wanneer wij die brief krijgen, dan gaat
het beginnen, dan gaan wij een gaaf gebouw maken! Dan gaan we
bepalen wat het effect is op de ruimte. Maar eigenlijk heeft de
ontwikkelaar meer impact op hoe het programma van een gebouw is
uitgedacht, hoe de compositie en de propositie van een formule is
uitgedacht. Waar uiteindelijk het gebouw voor nodig is om de
formule te huisvesten. Daar werden we mee geconfronteerd. Het gaat
veel meer vanuit de markt, de economie en de sociologie. Waar is
behoefte aan? Waar is de markt naar op zoek? Waar ontwikkelt de
markt zich naar toe? Terwijl wij, als architecten, nog echt aan het
denken waren als ontwerpers en designers.

Is er niet aan gedacht om de projectontwikkelaars te vragen bij jullie op
de vloer te gaan zitten, een ‘inclusief’ bedrijf te maken? (6:14)

Toen wij daar aanklopten, vonden zij het wel interessant om de
werkplekken aan creatieven’te verhuren. Maar zij dachten: “wij
blijven bij onze leest.” We zijn wel heel intensief gaan samenwerken.
Zij hebben onze creativiteit nodig in hun ontwikkelmodellen. Wij
hebben weer veel geleerd en zijn wijzer geworden van hun
ontwikkelmodellen. Het interessante was dat wij in onze eigen
tunnel, van wereldverbeteraars en ontwerpers, zaten: met ontwerpen
gaan wij de wereld verbeteren! Wij hebben daar veel inzichten
opgedaan met betrekking tot ontwikkelen. Ook omdat we één-
tweetjes in projecten hebben gedaan. Ons eerste gerealiseerde
gebouw hebben we met en voor hen gemaakt. We hebben met hen
samen de conceptontwikkeling gedaan: het ontwikkelen van de vraag
voordat wij hem beantwoorden. Uiteindelijk is dat ook in de kern
beland van Space&matter. Wij nemen veel initiatief en bij iedere
vraag die wij krijgen, halen we de design-brief overhoop en zetten we
die naar onze hand. We kijken of de opdrachtgever er wel goed over
heeft nagedacht. Dat is op zich best een zelfingenomen positie. Die
opdrachtgever heeft er net zes maanden over nagedacht; die geeft
jou als architect een briefing en jij zegt na twee weken: “die hele
briefing slaat nergens op. Je moet het zo doen!” Je hebt daarmee
eigenlijk disrespect voor zijn hele voorwerk.

Voorheen deden wij dat wel altijd, ons er niet bewust van zijnde dat
het zijn werk is om de design-brief uit te denken en op te schrijven.
We hebben wel meer respect voor die wereld gekregen. Wij zien
onszelf nu ook als, niet een ontwikkelende architect, maar wel
architecten die een idee ook kunnen omzetten naar een business-case
en die business-case tot een architectuurproject kunnen laten leiden.
We weten beter de opgave tot het eindresultaat te bevatten. We
hebben niet alleen invloed op het eindresultaat, terwijl iemand
anders de opgave heeft geschetst.

Er wordt dus een business-case gemaakt, maar op welk punt laat je jouw
invloed op een project los? (8:36)

Dat verschilt per project. Bij een project als De Ceuvel (in
Amsterdam-Noord, red) zijn we initiatiefnemer in de vraag en in het
verzamelen van de toekomstige huurders. We hadden met die
toekomstige huurders al een aantal test-voorstellen gemaakt in de
ideevorming. Wij hadden het briljante idee om met tweedehands
woonboten op het land een broedplaats te maken. De woonboot is
dan een soort casco. Dat casco kan je gaan opwaarderen. Normaliter
schrijf je een project in tien jaar af, zoals bij bijvoorbeeld
studentencontainers, of het steigerwerk. Terwijl wij juist opwaarderen
in 10 jaar en na 10 jaar nemen we alles weer mee. Wij zijn daarmee
voor 10 jaar gecommitteerd aan dit idee en project.

Betrof de opgave van De Ceuvel een prijsvraag? (9:38)

De vraag was om met een idee, invulling en kloppend plan van
aanpak te komen voor 10 jaar gebruik van het plot land dat een
broedplaats mag worden. Zo hadden wij de opdracht ingestoken.

Per wanneer gaan jullie op De Ceuvel zitten? (9:55)

Alle aandacht gaat eerst naar het project met de andere boten. Onze
boot willen we op 1 december feestelijk openen. Wij hebben in die
broedplaats-ontwikkeling onze eigen boot. In die boot hebben wij dan
nog negen jaar plek.

Het is degene die in-elkaar’schakelt: de Plus-boot. Het was de aller
langste boot die wij konden vinden. De boot was eigenlijk te lang
voor de plot, tussen een meanderde steiger. Maar elke beperking is
een kan,s dus hebben we de kop en de staart eraf gehaald en een
kwartslag gedraaid en er zo de Plusboot van gemaakt.
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Laten jullie gebouwen achter of blijven jullie betrokken bij jullie

gebouwen? (10:45)
We blijven niet zo zeer zelf betrokken, maar onze visie op
architectuur is dat wij het liefste gebouwen maken die niet af’ zijn.
Het is een Open’of Open-ended-building’.

Is het een manier van werken die jullie generatie kenmerkt; dat het

gebouw niet per se ‘af’ is op moment van oplevering? (11:15)
Wij beginnen met een proces van ideeén genereren en ontwerpen.
Wij willen in een zo vroeg mogelijk stadium de eindgebruiker
betrekken in het ontwerpproces. Zij stappen bij het halffabricaat in
en dan gaan we met hen de rest van het project vormgeven. Dat
maakt het heel specifiek en daarmee veel maken interessanter dan
wanneer je, aan de hand van aannames, een generiek gebouw zou
maken. Het gebouw leeft op die manier ook door, het is nooit af.
Tijdelijkheid is dan ook een heel interessant gegeven. Ook al is een
gebouw permanent in beton gebouwd voor 50 jaar, daarbinnen kan
je weer gradaties maken van 20, 10, 5 of 1 jaar. Het is maar net hoe
hard’je de schil maakt.

Maken jullie ook een bewuste keuze voor niet alleen een programmatisch

maar ook een technisch open-einde? (12:30)
Ja, door bijvoorbeeld extra verdiepingshoogte, royalere beuk-maten.
Het meest duurzaam is een duurzame ruimtereservering.
Duurzaamheid wordt door anderen al snel gezien als technologische
duurzaamheid, met zonnepanelen en warmtepompen, maar dat zijn
oplossingen voor problemen die je eigenlijk eerst gecreéerd hebt. Je
kan op een nuchtere, pragmatische manier duurzaam met het
scheppen van ruimte omgaan. Door extra verdiepingshoogte, een
logische beukmaat en extra beukbreedte. Maar ook in hoe je een
gevel monteert aan je gebouw. Een gevel schrijf je af in 20 a 25 jaar,
dus houd je er al rekening mee in hoe je het casco dimensioneert;
zodat er na 25 jaar een nieuwe gevel tegenaan kan. Dan kan het een
hotel worden, of een appartementencomplex of alsnog weer
kantoren, mocht die markt weer een keer aantrekken. Dan is er ook
nog het aspect van sociale duurzaambheid: dat betekent dat we
mensen vroegtijdig meenemen in het project, zodat we weten voor
wie we het maken, zodat we niets maken voor de leegstand. Wat
eigenlijk een logisch gegeven is, maar dat vraagt wel wat van je

ontwerpstructuur en van je ontwerpmethodiek; hoe ga je met die
mensen om?

Zijn er al projecten gerealiseerd waarin jullie deze werkwijze hebben
toegepast?(13:45)

Ja, dat is een project voor een bedrijfsverzamelgebouw in Breda in
samenwerking met Red Concepts. Wij hebben daar met hen de vraag
verbeterd. De ontwikkelaar zag dat het gebouw met een huurder niet
meer werkte, maar met heel veel kleine partijen kan je ook een
gebouw vullen. Hij had op een campus al twee gebouwen vol staan
en wilde nog wel een derde nieuwbouw erbij maken. In crisistijd. Hij
voorzag dat mensen die ontslagen worden met elkaar gaan
samenwerken en daar ontstaan weer kleine bedrijfjes uit. Die kleine
bedrijfjes willen vervolgens weer werkplekken hebben. Hij vroeg ons
te helpen een bedrijfsverzamelgebouw te maken. Wat voor idee heb
je daar bij? Een lange gang met zes deuren en dan zit iedereen achter
zo n deur? Zodat je verder geen idee hebt wie er verder in het gebouw
zitten? Of zoals wij wilden voorstellen, dat je alleen een heel
specifieke doelgroep aan huurders binnen haalt. Je creéert daarmee
een ‘community’ en een netwerk. Dat is de audiovisuele industrie
geworden. We hebben een specifiek gebouw gemaakt voor
audiovisuele huurders.

Is daar ook ‘CrowdBuilding’ vandaan gekomen? (14:53)

Het collectiviteit-denken komt daaruit. Dan kan je Shared facilities’
(gedeelde faciliteiten, red) introduceren. Zoals bijvoorbeeld een
montage kamer. Een startend ondernemer of iemand die drie jaar
bezig is, heeft het geld niet om al die apparatuur te kopen. Maar zij
willen het wel gebruiken en daarvoor betalen. Dus als die huurders-
doelgroep gebruik wil maken van dezelfde faciliteiten, kost het de
gebruiker minder maar kan deze aanspraak maken op betere en
professionele apparatuur. Er is een montage kamer, een bioscoop/
filmkamer waar je een klant je animatie kan laten zien. Er is verder
een opnamestudio en een geluidsstudio. Al die dingen hebben wij in
een propositie samengebracht. Maar zijn (de ontwikkelaar, red) eerste
reactie was dat hij zich niet wilde vernauwen tot één markt en
daarmee het risico vergroten dat hij het gebouw niet vol krijgt, als hij
ook allerlei verschillende huurders bij elkaar kon pakken. Onze
reactie was dat je dan de sociale structuur in dat gebouw niet hebt.
Zodra je lukraak allerlei huurders bij elkaar in een gebouw stopt,
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komt er over twee jaar een gebouw aan de overkant leeg en als de
huur daar €10,- per m’ goedkoper is, stromen je huurders gewoon
weg. Dus hoe ga je een sociale binding maken tussen het gebouw en
de gebruiker? Dan moet je een netwerk maken en dan heb je
uiteindelijk een gebouw nodig om aan dat netwerk onderdak te
bieden. Dan moet je een specifieke doelgroep pakken van elementen
die complementair zijn. Klein, middel en groot bedrijf uit de
audiovisuele industrie, die een common denominator’
(overeenkomstig belang, red.) hebben en dat zijn dan de faciliteiten.
Uiteindelijk is de ontwikkelaar in ons plan van vernauwing van de
zoektocht gaan geloven. Je moet tenslotte toch een heel gebouw
vullen, maar uiteindelijk lukt dat beter. Want op het moment dat je
een aantal huurders hebt, stel je hen de vraag wie uit hun netwerk
ook interesse zou hebben om hun buurman te worden in het pand.
Dan gaan zij voor jou nadenken. Zo is iedere huurder uiteindelijk
ambassadeur geworden voor de volgende huurder.

Gingen al deze potentiéle huurders dan ook actief in een vroeg stadium
een verbintenis aan met de ontwikkelaar? (16:38)

Er is een aantal huurders dat zegt; “Ik ga als hij ook gaat.” Op een
gegeven moment is er een omslagpunt en dan heb je er meteen vijf.
De grotere huurders zeggen: “dit vinden wij interessant, wij gaan
sowieso huren”. Dan kan je tegen de kleinere huurders zeggen; “die
en die zit er ook en dat is misschien wel een potentiéle opdrachtgever
voor jullie, want jij bent geluidsman. Maar dat bedrijf maakt zo veel
filmpjes en die hebben elke maand wel een geluidsman nodig”. In
dat netwerk heeft men elkaar dan ook weer nodig. Zo hebben wij die
hele propositie omgebouwd naar een sociaal netwerk waarin men
elkaar nodig heeft; daar bouw je een gebouw omheen en dat heeft
een bepaalde huurprijs. Op het moment dat een gebouw aan de
overkant dan goedkoper blijkt, maakt het niet uit omdat de huurder
niet uit dat netwerk stapt.

Hebben jullie aan deze gemeenschap een bepaalde financiéle bijdrage
gevraagd zodat de ontwikkelaar mee ging in het plan? (17:26)

In wezen is het een klassiek ontwikkelproces geweest, alleen dan
ingegeven door de materie en de software. Daaromheen hebben we
de hardware heen gemaakt. Wat jij bedoelt, neigt meer naar trowd-
building . Daarin ga je een propositie kick-starten’voordat je weet of
er een propositie is.

Dit lijkt op een overgangsmodel ... (18:15)

CrowdBuilding is meer het planten van een zaadje. Bij AV-Huis
hebben we het zaadje bedacht, gepoot, water gegeven. Daarna
hebben we met de huurders samen groter laten groeien. Al het risico
lag, zoals traditioneel, bij de ontwikkelaar. Het verschil is dat je voor
een bepaalde groep creéert. Het creéren van groepen en collectieven
zit in al onze projecten. Het crowd-builden is ontstaan vanuit het
CPO (collectief opdrachtgeverschap) werken en voor groepen het
initiatief nemen. Als wij dat niet zelf doen, dan sluiten wij ons in een
vroeg stadium aan bij iemand die het initiatief neemt. Zodat wij
daarin de opgave kunnen smeden en heel specifiek kunnen maken.
Bij CrowdBuilding zagen we de toenemende behoefte van individuen
om zich te clusteren in groepen en tegelijk zagen we de structurele
leegstand van kantoorgebouwen. Die groepen kunnen niet direct
ergens wonen. Als individu kijk je op Funda, maar Funda heeft niet
wat je zoekt als je vooraf wil weten wie je buren zijn en een bepaalde
sociale structuur verlangt. Met een groep kan je wél een leegstaand
pand aanpakken. Je kunt op CrowdBuiling zelf onder een bepaald
thema een groep starten en daar kunnen mensen zich bij aansluiten
zodat je momentum opbouwt. Eigenaren kunnen op de site een
leegstaand pand uploaden zodat architecten kunnen zien welke
leegstaande panden er zijn. Als ik als architect een gaaf pand zie,
bijvoorbeeld aan de rand van het Westerpark, dan kan ik studio’s
maken, Airbnb appartementen gecombineerd met wonen. Dat kan ik
dan gaan uitdenken om te kijken of daar een groep voor is; die zich
daarvoor wil inschrijven. Die initiatieven vinden gelijktijdig plaats
op het platform. Uiteindelijk kunnen daar cross-links’ontstaan, wat
een gouden match kan worden en dan is er een project.

Hoe functioneert deze website nu? (20:30)

Dat gaat nog niet heel hard. Halverwege vorig jaar hebben we de
beta-website gelanceerd. Het idee is anderhalf jaar daarvéér bedacht.
Wij hadden zelf niet het geld om in een website te investeren, dus
dan ga je met partijen praten. Uiteindelijk hebben wij Blauwhoed als
partner gevonden. Zij wilden wel betalen voor het idee en het geld
dat zij hebben betaald, hebben wij meteen geinvesteerd in die
website. Daarmee zijn wij voor 50% eigenaar van het plan en de site
zoals het nu is. Zo kan je dat uitruilen.
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Maar dan heb je een lege website. Er staan nog geen panden op,
maar wel het idee dat er mensen en panden op de website moeten
komen. Die panden krijg je in het begin alleen maar als je naar de
eigenaren toe gaat. Op termijn verwachten we dat eigenaren naar
ons toe komen. Maar dat gebeurt pas als het eerste succes is geboekt.
We zijn nu al een jaar bezig om de 10 a 12 panden die nu op de
website staan binnen te halen. Er is een bepaalde mate van
exclusiviteit. Wij zetten het plan online met de plattegronden, de
doorsnedes, de lokatie-analyse etc. Wanneer wij al dat voorwerk doen
en een maand later verkoopt diezelfde eigenaar het aan een ander,
hebben wij voor niets het voorwerk gedaan. Er zit dus nu een
bepaalde mate van afhankelijkheid in die de pandeigenaren ook niet
aantrekkelijk vinden, maar daar ontkomen we nu niet aan. Tot nu
toe is onze eigen investering wat wij op de site zetten. Wij zien dat er
uiteindelijk een kick-start voor nieuwe projecten uit kan komen. Voor
die nieuwe projecten moeten architecten het werk gaan doen en dat
zouden wij dan graag willen doen. Dat kunnen echter ook andere
architecten zijn.

Het ligt niet lastig met bestemmingsplannen of dergelijk? (23:26)

Nog niet alles is ondervangen, voordat een pand gekickstart’ kan
worden. Wij geloven wel dat op het moment dat wij een enthousiaste
crowd vinden voor een kantoorgebouw met bestemming %kantoor’, we
dat met de gemeente openlijk bespreken. Een architect heeft
bijvoorbeeld een plan gemaakt voor een Airbnb-Iloft en is er een
geinteresseerde crowd en pandeigenaar, dan kan de gemeente
moeilijk om ons heen. Het is een Rotterdamse architect, een
Rotterdams pand, een Rotterdamse eigenaar; die mensen willen dit,
dan ga je als gemeente toch niet tegen die mensen zeggen dat ze dat
niet moeten willen. Wij verwachten dat je dan een soort
bestemmingswijziging afdwingt. Puur omdat je een kritische massa
bereikt.

Hoe wordt er gereageerd op jullie verschillende rollen binnen het proces:
als initiator , architect, bemiddelaar, plannenmaker, etc.? (24:10)

Ik zie dat niet als verschillende rollen. Wel als verschillende fases
binnen dezelfde rol maar voor ons is de rol van architect heel breed
en ruim.

Wat gebeurt er als na jullie voorwerk voor een andere architect wordt
gekozen om het project verder mee te ontwikkelen? (22:23)
Wanneer dat gebeurt, draag je een commissie aan ons af, een soort
vindersloon voor het platform. Zonder dat platform hadden zij
immers de opdracht niet gekregen. Een percentage of een vaste prijs
wordt terugbetaald aan het platform voor de opdracht die de andere

In eerder onderzochte projecten bleek vaak dat de architect vanuit
zichzelf vaak de potentie van een plek zag en daar iets mee wilde doen.
Voor anderen is het feit dat de architect zichzelf aan het project
compromitteert dan een soort blijk van kwaliteit en vertrouwen. Hebben
jullie een soortgelijke ervaring bij eigen deelname aan jullie projecten?
(24:36)

architect er aan overhoudt. Dat is niet direct onze verdienste, maar
wel een middel om het platform weer beter te maken.

Nu zit de website dus nog in de béta fase? (22:40)

Ja, het is nog volop in ontwikkeling. We willen dat het platform
zichzelf gaat terug verdienen en zichzelf kan onderhouden om het
door te ontwikkelen. Daarnaast hopen we dat wij als Space&matter,
wij staan dan buiten het platform, er onze ideeén kunnen testen. Het
is interessant dat er een poule van mensen continu rondom
CrowdBuilding zwermt en er is een leegstaand pand of een idee; dan
kan je dat in de week leggen. Je kan kijken hoe men en hoe snel men
erop reageert. Je kan ideeén toetsen aan de tijdgeest en aan de markt.

Hoe reageert een gemeente als Amsterdam of Rotterdam op jullie
platform? (23:18)

Die zijn heel enthousiast.

Zo heb ik het nooit gezien. Het zijn eigen projecten en initiatieven
waar wij in geloven, anders zouden we onze energie er niet in steken.
CrowdBuilding heeft nu alleen nog tijd en geld gekost. De architecten
markt is vrij dun, dus waar haal je de tijd vandaan? We sprokkelen
tijd van ander werk bij elkaar en stoppen het in dit initiatief omdat
daar iets veel groters mee geagendeerd wordt. We willen een ander
paradigma scheppen, hoe je met zo 'n initiatief en een grootschalig
platform uiteindelijk meerdere initiatieven op gang kan helpen. Dat
is voor de hele maatschappij een manier van wereld verbeteren. Dat
is niet het hoofddoel, maar we proberen continu nieuwe manieren te
vinden om in de stad mensen bij elkaar te brengen en middels een
ruimte aan elkaar te verbinden.

64



The Rebirth of the Architect Developer?

Is het makkelijker deze initiatieven te ontwikkelen omdat je er vanaf het
begin zelf bij betrokken bent, en het niet een opdracht is die je van een
ontwikkelaar krijgt? (26:20)
Een voorbeeld daarvan is Smartlofts, een transformatie project aan
de John F. Kennedylaan in Amsterdam, voor 35 huishoudens. Een
jaren 70 betonkolos. Als je kijkt naar de sociale agenda, dan is wat
we daar hebben gedaan een goed voorbeeld. Daar hebben we kleinere
ruimtes gemaakt waarbij er minder ruimte in bezit is, maar er meer
ruimten worden gedeeld. Je deelt bijvoorbeeld per verdieping een
wasruimte en er is een gemeenschappelijke leefruimte. Er is een
Airb&b appartement, zodat als van de ene bewoner de schoonouders
komen op maandag, die er dan kunnen logeren, en de schoonouders
van de buren komen dan op vrijdag. Als je dat met elkaar in het
gebouw afstemt, dan is dat geen probleem. Als ik zelf een woning zou
hebben waar ik én een vierkante meter extra kwijt ben aan
wasruimte, én een logeerkamer moet realiseren, ben ik als bewoner
meer ruimte en geld kwijt aan die voorzieningen in huis. Elke m® kost
tenslotte zon €3000,-. Zo denk je meer aan het gebruik van
bepaalde voorzieningen en lever je alleen de echte
basisvoorzieningen, die men kan aankopen en in bezit kan hebben.
Dat is een Smartloft. Wanneer je al die lofts samenbrengt in een
collectief gebouw, heb je alle tussenruimte die je met andere
bewoners deelt. Dat is de sociale agenda die een ontwikkelaar niet in
een plan had gebracht. Wij hadden dat idee bedacht en het eerste
wat de ontwikkelaar probeerde was om die extra ruimte er uit te
wippen. Daar wilde hij liever een appartement van maken, want dat
levert geld op. Haal die gemeenschappelijke ruimte eruit en je kan
weer twee extra appartementen maken wat €300.000 oplevert. Maar
dat druist volgens ons in tegen de meerwaarde voor de overige
gebruikers.
Dus als jullie moeten kiezen tussen €300.000 meer op de totale
verkoopsom of het bereiken van een bepaalde sociale agenda, zoals
leefbaarheid of een hoger voorzieningsniveau, dan kiezen jullie voor het
laatste? (28:45)
Ja, wij kiezen voor de sociale agenda. Wij zijn geen ontwikkelaar. Wij
ontwikkelen wel de plannen, maar de ontwikkelaar betaalt ons voor
het maken van de plannen. De ontwikkelaar vraagt ons niet, wij
vragen de ontwikkelaars en hebben hun geld nodig.

Dus jullie ontwikkelen een plan, zoeken de locatie en dan zoeken jullie

een ontwikkelaar die garant kan staan voor de initiatiekosten en de

voorfinanciering, de leges, het afname risico en dergelijke? Hij draagt

dus uiteindelijk het risico? (29:21)
Wij hebben een bepaalde architectuuragenda. Wij zien dat we alleen
die architectonische opgaves krijgen door ze zelf te verzinnen.
Uiteindelijk leggen we die opgave bij iemand neer, zodat we de
architectonische opgave weer terug krijgen. Dan hebben we zelf de
blauwdruk van de opgave geschreven.

Daarmee neemt de ontwikkelaar voor lief dat hij misschien €300.000

minder verdient? (30:05)
Wij overtuigen hem ervan dat de verkoopsnelheid van die
appartementen hoger is. Bij het AV-Huis ging het binnen twee jaar
van ontwikkeling tot realisatie, inclusief de verhuur. Dat tijdens de
crisis, in Breda. Dat had niemand ons met een conventionele manier
van werken nagedaan. Dat lukt omdat je vanuit een sociale
structuur, een netwerk of een ‘community’ denkt. Die gemeenschap
gaat uiteindelijk het werk voor jou doen. De ontwikkelaar kan in
snelheid niet op tegen drie huurders die je al hebt, en zij dragen elk
weer twee andere huurders aan.

De hoeveelheid niet betaalde rente, doordat de realisatie zo snel gaat,

compenseert voor het winstverlies uit huur of het lagere aantal te

verkopen appartementen?(30:45)
Wij zoeken natuurlijk wel naar ontwikkelaars die er op een andere
manier instaan en zich durven te onderscheiden door unieke
gebouwen, die op een andere manier duurzaam zijn. Als je
ontwikkelaars hebt die gewoon winstmaximalisatie willen, dan
moeten ze niet bij ons zijn.

In de verschillende interviews met ontwikkelende architecten blijkt

ieder er een heel eigen financieringsmodel er op na te houden. (31:12)
Waar ik achter kom, bijvoorbeeld als ik een presentatie geef, is dat
het vaak gaat over waard creatie. Maar waarde creatie wordt dan
bestempeld als een monetaire waarde, in wat je kan uitdrukken in
geld. Wij kijken, zoals bijvoorbeeld bij het AV-Huis, naar het
minimaliseren van leegstand en de waarde van een netwerk, niet de
waarde van de huurprijs. Op de lange termijn is het minimaliseren
van leegstaand erg aantrekkelijk voor een belegger die in een
verhuurd bedrijfsverzamelgebouw wil investeren. Hoe kan je sociale
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waarde creéren, waarde in de ruimtelijke opzet van een gebouw,
waarde in kubieke meters, de hergebruikswaarde, etc.? Door het
demontabel maken van een gevel kan je een casco hergebruiken
zoals bij het Open Building principe. Een ander interessant project in
die lijn is Schoonschip, een CPO project van 35 huishoudens met
duurzame drijvende woningen in Amsterdam. Daar zijn wij drie jaar
geleden begonnen met de haalbaarheidsstudie. Er zitten in het
project een stuk of 5 a 6 sociale huurders die € 650,- huur per maand
kunnen betalen én een aantal heel kapitaalkrachtige, bekende
Nederlanders, die vijf of zes ton (€5 a 600.000,-, red) voor een boot
kunnen betalen. Zij willen allemaal een vrijstaande woning op het
water in Amsterdam-Noord. Een vrijstaande woning in Amsterdam is
niet te betalen, laat staan op het water, met een drijvende fundering.
Het wordt alleen maar duurder en duurder met de sociale huurders
en het zelfvoorzienend maken van de woningen. Ze vragen mij als
architect dat haalbaar te maken. Normaal zou je dan de sociale
woningen eruit halen, maar in deze CPO is het een vaste groep en
daarmee willen ze het project doen. Hoe ga je dat doen? We zijn bij
Schoonschip uiteindelijk bij tweedehands woonboten uitgekomen,
wat uiteindelijk ook weer de sleutel is geweest voor project De Ceuvel.
Als per se de sociale huurwoningen in het Schoonschip project erbij
moeten, dan is een nieuwe betonnen bak, een nieuwe woning en alles
zelfvoorzienend maken niet haalbaar. Dus moeten we ruimte vinden
of ruimte hergebruiken en dat inpluggen’in dat netwerk van nieuwe
boten. Dus dan moeten we tweedehands boten gaan opwaarderen
vanuit een duurzaamheidsambitie. Je moet daar je beeldkwaliteit op
aanpassen. Als ontwerper probeer je toch te sturen op een bepaald
beeld. Wij zijn tenslotte nog steeds ouderwetse designers. Lukt het
met die tweedehands bakken om een goed beeld te krijgen, of wordt
het plan juist interessanter? Vaak zie je dat laatste. In de eerste
instantie druist het tegen je gevoel in, maar uiteindelijk kom je er
beter uit. Wat we ook zien, is het verschil in het investeringsmodel.
De ene partij kan investeren in een boot, terwijl de andere partij
alleen huurpenningen kan afdragen. Dan is er ook een partij die de
tweedehands woonboot wel wil aankopen voor de huurder, maar
daar staat tegenover dat de huurder de eerste vijf jaar in die boot
moet gaan investeren. De huurder verdient misschien minder, maar
heeft wel meer tijd. Als de ene partij dan tijd inzet, zet de andere

partij zijn geld in. Zo ook met zonnecellen. Als beide partijen aan
dezelfde duurzaamheidsambities willen voldoen, dan koopt de ene
partij de zonnecellen, maar leggen ze die op de Sociale woning’boot;
de boothuurder betaalt gewoon voor de gebruikte energie. Zo
verdienen zij binnen 10 jaar de zonnepanelen terug.

Moesten jullie in al deze processen binnen het project ook bemiddelen?

Wij katalyseren dat proces wel. Zo ook bij de moestuin. Op één
tweedehands drijfbak kan je een moestuin maken. Een aantal
mensen kan dat niet meefinancieren, maar zij kunnen wel hun tijd in
die moestuin steken, zodat alle bewoners ervan kunnen profiteren.
“Tij betaalt het, ik onderhoud het en we eten samen groente.”

In welke fase verkeert het Schoonschip project nu? (36:14)

We zitten nu in het stedenbouwkundig plan. We hebben de
prijsvraag gewonnen. Wij hebben dus de optietermijn om het plan
door te ontwikkelen tot aan een bouwvergunning en het
aantoonbaar maken van de financiering. Dus over een jaar of twee
kunnen we een start maken. Wat interessant is in zo'n groep, is het
microklimaat waarbij de waardes uitgeruild kunnen worden. De één
zet tijd in, de ander zet geld in, een ander investeert. Op allerlei
manieren worden de waarden afgerekend.

Loopt de CPO groep geen risico op implosie? Dat door ruzie een groep uit
elkaar valt? (36:48)

Dat gevaar is er altijd en dat kan je niet voorkomen. Het hangt wel
erg van de groep af en hoe collectief men is. Zelf zit ik ook in een CPO
groep waarmee we nu aan het bouwen zijn. Ook heb ik een aantal
keer een CPO geadyviseerd. Toen ik zelf in een CPO ben gaan zitten,
heb ik wel ervaren dat het inderdaad taaier is dan ik vooraf had
gedacht. Je zit ineens toch aan de andere kant van de scheidslijn in
een sociale dynamiek. We zitten in een groep van 10 partijen
waarmee we in Amsterdam Oud-West, in de Elizabeth Wolfstraat,
een school gaan verbouwen. De ene partij staat er collectief in: “wij
gaan hier wonen en ik mag hier mijn woning maken.” Terwijl een
andere partij denkt: ‘ik ga hier wonen en daar heb ik jullie bij nodig
om dat doel te halen.” Maar het hoofddoel is dat eerst het collectief
succesvol is, voordat jouw woning succesvol is. Als het collectief niet
werkt, gaat de woning ook nooit werken. Als mensen teveel vanuit de
ik-gedachte denken, krijg je ruzie; dan loop je je doel voorbij. Je moet
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dus ervoor zorgen dat er vanuit het collectief als Wij wordt gedacht,
en dat daarbinnen de wil van een individu zit.
Superlofts van Marc Koehler is veranderd van opzet na de wijziging van
de locatie: van een CPO constructie in de Buiksloterham, naar een
Community building in de Houthavens. Hij is daar dus meer zelf gaan
ontwikkelen.(38:52)
Wij hebben dat zo ook gedaan. Met de tien partijen ben je één
ontwikkelaar. Daaronder levert die ontwikkelaar aan de tien
toekomstige eigenaren. Wanneer je met tien partijen als tien
eigenaren dat samen probeert te doen, werkt het niet.
Zit er daarmee ook een bepaalde maat aan de hoeveelheid deelnemers
aan zo’n constructie? (40:25)
Er zijn verschillende gradaties van een CPO. Zoals ik het heb gedaan
met tien partijen, is wel de meest pure vorm. Volledig op eigen risico,
met de voorinvesteringen gedeeld door tien en met de tien partijen
als één ontwikkelaar die levert aan alle huishoudens, wijzelf.
Bij het project Smartlofts aan de President Kennedylaan noemen we

het een CPO-plus. Daar hebben we een aannemer erbij gehaald die de

voorfinanciering doet. Hij houdt de toekomstige bewoners buiten
schot. Zij lopen geen risico. Ze kunnen zich inschrijven en kunnen
invloed uitoefenen op de indeling in alle vrijheid. Ze hebben wel

invloed in commitment, maar ze worden niet financieel klem gezet in

de risico s die er zijn.
Heeft die constructie nog iets te maken met de afmeting van het project?
(41:19)
Daar (bij project Smartlofts, red.) zitten we met vijfendertig partijen
en anders is dat ook niet te besturen. Zoals Marc Koehler dat heeft
opgelost, zal dat ook met groepsgrootte te maken hebben en met de
leden in een groep. De tien partijen in mijn CPO is toch wel het
maximale aantal. Als de groep te groot wordt, kan je het niet meer zo
gemakkelijk kneden tot één entiteit. Het heeft mij ook veel energie

gekost. Ook ik stond er vrij individualistisch in, ook al weet ik wat het

is om een collectieve CPO te begeleiden, en ze stimuleer om als een
collectief na te denken.

Ben je in dat project dan ook de architect van het geheel? (42:39)
Nee, alleen van mijn eigen kleine stukje, van mijn woning en daar
binnen. Maar ik heb wel gezien dat het tijd kost voordat je met zijn
allen als collectief denkt en met zijn allen op één lijn zit.

We bedenken ideeén voor verschillende collectieven in verschillende

gradaties. CrowdBuilding is echt voor het kick-starten van projecten.

CPO is wanneer er al een groep is, dan begeleiden wij hen daarin. En
de overeenkomst daartussen is, denk ik, de vraag hoe wij collectieven
kunnen smeden.

Is dit een aanpak/methode die jullie als architect bevalt of verandert je
werkwijze zodra de markt voor opdrachten weer aantrekt? (43:39)

De afgelopen vijf jaar heeft het ons als bureau het bestaansrecht
gegeven dat wij nu hebben. Maar als ik kijk naar de investering die
het kost om uiteindelijk het architectonische project te maken, dan is
dat gelijk aan elkaar. De investering krijgen we niet betaald; het
enige wat het oplevert, is de uiteindelijke opdracht. Wij zoeken wel
continu naar mogelijkheden om de ideeénfase betaald en gevalideerd
te krijgen. Een idee met een business-case, waarbij je kan aantonen
dat wanneer je er een bepaalde hoeveelheid er instopt je op termijn
er een bepaalde hoeveelheid uit krijgt, is nog meer waard. Als je al
een positie hebt, zoals bij het winnen van een prijsvraag, met een
groep, met een business-case op basis van een heel goed idee, dan
ben je er. De waarde die in het architectenhonorarium zit, is heel
lastig te vangen. Wij voorzien wel dat we die waarde ontwikkelen,
maar hoe we die waarde eruit krijgen, weten we nog niet.

Sommige bureaus kiezen ervoor om een aparte bedrijfstak voor de
ontwikkeling op te zetten, dat deze garant staat en de architect dan weer
inhuurt. (45:00)

Dat is niet direct onze ambitie. Ons doel is concept- en
strategieontwikkeling; van businessplan tot aan een betere
architectonische opgave. Zodat we oprecht betere gebouwen maken,
waarin wij geloven. Maar de uren die wij er in stoppen, kunnen we
maar één keer maken. We willen wel gewoon betaald worden voor de
uren die we maken. In de projecten die we nu opzetten en kick-
starten willen we proberen een winstmarge te krijgen van de winst
die op het totale project wordt gemaakt. De afgelopen vijf jaar zijn
we aan het uitvinden geweest, maar ik verwacht dat we er meer uit
kunnen halen als het beter gaat. We waren de afgelopen jaren al heel
blij dat we tiberhaupt architectenopdrachten hadden. Terwijl, als we
nu een idee en een propositie hebben, dan kunnen we beter
onderhandelen omdat we zelf slimmer zijn geworden. Ook is onze
positie sterker in een betere markt en kunnen we beter
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uitonderhandelen. We proberen te bedenken hoe we de conceptuele
waarde ten gelde kunnen maken.

De conceptuele waarde is dus wel iets wat jullie vast willen houden?

(46:36)
Ik denk niet dat we nog anders kunnen. Als een opdrachtgever bij
ons komt met de vraag of we even een gebouwtje voor hem kunnen
maken, dan denk ik dat wij denken: dat is iets van vroeger. Ik denk
niet dat we met die vraag om zouden kunnen gaan. We zijn gewend
geraakt aan het verzinnen van ons eigen werk, en dus zelf bepalen
waar we mee bezig zijn. In ons oeuvre kunnen we bepalen wat we
wel en wat we niet doen. Als er een heel interessante opgave voorbij
komt, of een opgave die we naar onze hand kunnen zetten, zullen we
dat misschien doen, tenzij de opdrachtgever daar niet van gediend is.
Tot nu toe worden we nog niet heel veel gevraagd en misschien gaat
dat ook niet veranderen. Ik weet eigenlijk niet hoe ontwikkelaars over
ons denken. Misschien worden we wel nooit gevraagd. We zijn daar
ook niet mee bezig. Wat we nu doen, blijven we doen want dat is
succesvol gebleken.

Is deze manier van werken ook iets wat op lange termijn bij jullie past?

(47:43)
We blijven heel dicht bij onszelf. We hebben vanuit de kern het
gebouw helemaal verzonnen en dat wil je tot het einde afmaken.

En hoe staan jullie tegenover het doen van prijsvragen? (48:05)
Dat hebben we in het begin wel gedaan. Een voorbeeld is het project
met de brugwachtershuisjes die worden omgebouwd tot hotelkamers.
Dat hebben we verzonnen en dat project komt er nu aan. We hebben
wat vertraging gehad. Toen dachten we nog tijd te stoppen in het
verzinnen van een idee, het maken van een boekje en daarmee
gingen we langs bij een wethouder en het Lloyd Hotel. Met het maken
van een boekje en panelen ben je net zo veel tijd kwijt, als met het
indienen van een prijsvraag. Bij de prijsvraag ben je één van de
honderdvijftig indieners, terwijl bij dit idee ben je de enige. Er is
maar één klant, er is maar één potentiéle opdracht en er is maar één
gegadigde en dat zijn wij. Bij het zelf tijd investeren in een eigen plan
is er een veel grotere freturn rate’ (rendement, red), dus dan moeten
we dat gewoon gaan doen. Dat is wat we de afgelopen vijf jaar
gedaan hebben. Ik zeg niet dat we nooit prijsvragen doen. Het kietelt
wel dat nu we wat financiéle ruimte hebben om dan wel wat

prijsvragen mee te pakken. Maar toch is het idee, om heel veel werk
te verzetten en dan één van de honderdvijftig deelnemers te zijn, iets
dat mij erg tegen staat. Je bent knettergek als je daar je tijd instopt.
Als je tien prijsvragen per jaar doet, kan je beter tien keer een
initiatief maken, waarvan er misschien zes gaan lukken.

Is het architectenbureau in jullie ogen een ander ‘dier’ geworden?

(49:18)
Tja, maar wat dat dan precies is? Een ontwikkelaar zie ik als
procesmanager, projectmanager en risicomanager. Dat doen wij niet.
Maar wij ontwikkelen concepten, strategieén, ideeén en uiteindelijk
architectuur.

Jullie willen dus wel initiéren maar niet ontwikkelen? (49:50)
We willen mee-ontwikkelen. En in die zin lopen wij wel financieel
risico, want we stoppen er onze eigen er in; als we dat kapitaliseren,
zit er wel een flink eigen risico in.

Het verdienmodel voor het bureau zit er vooral in dat er ontwerpen uit

voortkomen als het idee aanslaat? (50:25)
Ja, dat is hoe het de afgelopen vijf jaar is gegaan. Eigenlijk wil ik
daarbij hebben dat we ook de uren voor de aanloop alsnog vergoed
krijgen. Dat is wat lastiger. Het lijkt er nu naartoe te gaan dat wij
met de ontwikkelaar gaan meedelen in de ontwikkeling. Wij hebben
per saldo de vraag, de propositie en de eerste klantenkring
verzameld. Iets dat ontzettend veel waard is voor een project; anders
is er geen project.

Voorzien jullie nog obstakels om dit in de toekomst zo te kunnen blijven

doen? Bijvoorbeeld verandering in de regelgeving of de houding van de

gemeente? (51:02)
Misschien betreffende het bestemmingsplan. Al geloof ik er in dat je
dat achteraf kan aanpassen; als je maar voldoende kritische massa
hebt. In mijn eentje een gaaf idee hebben is leuk, maar als ik proof
of concept’ (bewijs van interesse, red.) heb en de kritische massa
bewijst dat het een schot in de roos is, ga ik daarmee naar de
gemeente en laat zien wat wij met het pand willen gaan doen. Dan
kan een gemeente daar minder makkelijk omheen. Ik denk dat het
goed is wanneer de gemeente zich meer openstelt voor initiatief en
zich meer opent voor kleine innovaties op een braakliggend terrein
of in leegstaande gebouwen in de porién van de stad. Die initiatieven
moet je koesteren en voorrang moet geven op de conventionele
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plannenmakers. Je moet een apart departement maken bij de
gemeente, een initiatief loket. Elke gemeente heeft wel een pand dat
een initiatiefnemer zoekt. Amsterdam heeft zoiets als het Stadsloket:
daar kan je bij langs, diegene wordt benaderd door mensen die
werkruimte zoeken, iemand met een leegstaand pand of door een
architect die een idee heeft. Wat nu d la CrowdBuilding een digitaal
platform is van verschillende vragen en aanbod.

Vaak is het een lineaire schakel: iemand heeft een idee, die zoekt een
investeerder, die zoekt een pand, etc. Als die personen elkaar
vroegtijdig tegenkomen, kan je dat ook eerder faciliteren. Het moet
eigenlijk een cirkel worden. Wij maken daar een platform van,
waarop je op ieder moment kan instappen, wat geldt voor zowel
eigenaar, toekomstige eigenaar, architect, investeerder en dan zien
we of er een match gemaakt kan worden.

Participeren er nu gemeentes in jullie platform CrowdBuilding? (53:30)

Nee, ze vinden het wel interessant en willen er gebruik van maken. Ik
zie het eigenlijk als een rol voor de gemeente om dat match-making
te gaan doen. Dat is ook in het belang van de gemeente, dat de stad
gezond is. Dat mensen met ideeén elkaar weten te vinden. De
gemeente heeft nu enkel een afwachtende rol, in plaats van een
participerende of misschien wel een katalyserende rol. In Amerika
heb je dat volgens mij meer. In New York is er een business
improvement district’, waarin de stad zelf het initiatief neemt om
een gebied te verbeteren, zonder dat de eigenaren daar direct naar
gevraagd hebben. Ze bestempelen een gebied van bijvoorbeeld twaalf
torens tot een speciale zone. Ze gooien dan de belasting twee of drie
procent omhoog en die extra belasting wordt rechtstreeks terug
geinvesteerd in dat gebied. Als uiteindelijk het doel is gehaald, dan
heffen ze het ‘business improvement district’ weer op. Dat is een
voorbeeld van een initiatiefnemende rol van de gemeente zelf om zo
de stad stukje bij beetje te verbeteren.

(..) In Duitsland heb je een Gezelschaft en een Genossenschaft. Een
Gezelschaft is als een CPO constructie, waarbij bijvoorbeeld alle
twaalf de eigenaren zelf in het pand wonen en eigenaar zijn. Maar
een Genossenschaft principe kennen wij eigenlijk niet in Nederland.
Daarbij heb je dan een appartementencomplex van twintig
woningen, waarbij er wel twintig eigenaren zijn, maar er daarvan
maar acht zelf in het pand wonen.

(...) Bij de Smartlofts is de leus minder hebben, meer delen. Alle
bewoners zijn straks ook gezamenlijk verantwoordelijk voor het
onderhoud van de gangen en de gezamenlijke ruimtes, etc. Het gaat
verder van dan een VVE (vereniging van eigenaren). Ook zijn ze
gezamenlijk eigenaar van de zonnecellen op het dak en de energie
wordt onderling verdeeld over de woningen.
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