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Jan Karst
van Pijkeren IJtsma
ProjectManager Drrecteur en
voorbereiding mede-eigenaar
Homines Bouw Homines Bouw

Homines Bouw heeft een voorliefde voor complexe
vastgoedprojecten in de Randstad. Waar andere aannemers zich
vaak verschuilen achter de opdrachtgever, trekt de Amsterdamse

aannemer liever de eindverantwoordelijkheid naar zich toe.
Directeur en mede-eigenaar Karst IJtsma weet namelijjk
dat hij kan vertrouwen op zijn bedrijfsmodel.
‘Onze investeringen in digitalisering, in mensen en gedrag
betalen zich uit in een snellere bouwtijd, hoge productkwaliteit
en gereduceerde faalkosten.’
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arst IJtsma kan
met recht een
internationale
bouwveteraan worden
genoemd. Vanaf 1984
was hij bijna twee
decennia werkzaam
bij Ballast Nedam
International, waar
hij vele functies en
projecten in binnen- en buitenland onder zijn hoede
had. In 2002 was hij tijdelijk terug in Nederland. In die
periode was hij vier jaar algemeen directeur van Geveke
Bouw en Ontwikkeling. Tussen 2007 en 2014 verbleef
IJtsma veelvuldig in Oost-Europa en het Caraibisch
gebied, waar hij gebieden, hotels en woningen
ontwikkelde. Van 2014 tot 2017 was hij voor Ballast
Nedam als projectdirecteur verantwoordelijk voor
het ontwerp en de realisatie van het Curacao Medical
Center. Al zijn opgedane kennis en kunde wilde hij na
terugkomst laten samenkomen in een nieuw bedrijf,
verklaart hij.

Heren2

‘De Nederlandse bouwmarkt is de laatste tien jaar veel
complexer geworden. Wil je succesvol zijn, moet je je
specialiseren in specifieke producten en markten. Voor
de Kkleinere traditionele aannemer zijn de middelgrote
projecten vaak te complex, bij grotere bouwbedrijven
is de organisatie complex en kostbaar. Op gesprek bij
de grote Amsterdamse projectontwikkelaar Heren2
bleek dat wij samen dezelfde visie deelden over een
bouwbedrijf. Heren2 verwerft grond en ontwikkelt
high-end gebieden met hoogwaardige gebouwen. Die
moeten er binnen twee, drie jaar na initiatief staan,
anders is de markt weer anders, het product verouderd
en gelden er nieuwe wetten. In 2017 besloten we
samen een bouwbedrijf op te richten met deze visie,
gestoeld op digitalisering, de beste mensen en prefab-
modulaire bouw.’

Awarehouse

Het eerste project dat Homines Bouw voor zijn
rekening nam, was er gelijk een van formaat, legt
directeur IJtsma uit. ‘Awarehouse aan de Danzigerkade

in de Houthavens was een project van 35 miljoen euro
bij de bouwstart. Maar met meerwerk van twee extra
verdiepingen werd de aanneemsom 45 miljoen. Voo6r
de bouw van 30.000 m? bvo aan kantoorruimte met
een tweedeks ondergrondse parkeergarage hebben we
het project eerst digitaal uitgewerkt in een 3D-model.
Vervolgens zijn we de bouw digitaal gaan simuleren;
van de eerste paal tot de oplevering. Dit 3D-model
vertaalden we terug naar het afgeronde BIM-model
en 2D-plattegronden en -bouwtekeningen. De bouw
verliep exact zoals digitaal gesimuleerd. Ik heb wel even
peentjes gezweet. Ik had natuurlijk hoog opgegeven
over onze digitale techniek en aanpak van modulaire
prefab bouw. Als het dan niet klopt, is het afbreukrisico
groot. Tijdens de bouw sloot alles gelukkig naadloos
op elkaar aan. Ook de planning en de kwaliteit
werden door ons eigen bouwplaatsmanagement met
onze partners perfect gehaald. De bouw ging in mei
2017 van start, de oplevering was in maart 2020.
Houthavens is nu een stoer, beeldbepalend duurzaam
gebouw rijker.’

Esthetiek

Het langere (digitale) voortraject compenseert
Homines Bouw ruimschoots met een veel kortere
bouwtijd, benadrukt IJtsma. ‘Voordat we bouwen
hebben we dankzij onze BIM-simulatie aanpak

op alle punten al overeenstemming bereikt met de
architect, opdrachtgever, onderaannemers en de
prefab leveranciers. Dat we modulair bouwen betekent
allerminst dat we vormeloze blokkendozen opleveren.
Homines Bouw verbindt techniek met esthetiek. We
puzzelen net zo lang met de architect en de prefab-
leveranciers totdat ons hoogwaardige esthetisch
ontwerp ook bouwbaar is. We hebben behalve eigen
BIM-specialisten ook een eigen architect. Hij zit
dagelijks in het bouwteam, zodat het gebouw precies
conform het ontwerp van de architecten van de
opdrachtgever wordt. Daarin onderscheiden we ons
van andere bouwers. We investeren niet in materieel en
hebben geen eigen CAO-personeel, maar investeren in
de beste mensen die partijen kunnen samenbrengen.
Voor onze opdrachtgevers betekent dat een snellere
bouwtijd, een transparant bouwproces, hoge
productkwaliteit en gereduceerde faalkosten.’

-106-

#21-2020 VG VISIE

‘We werken
met eigen
architect

en BIM-
specialisten’
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| Wat zijn jouw plannen voor
2021?

Succes staat of valt met
teamspirit projectbreed,
met elkaar aan mooie
complexe werken

en deze nog meer
behapbaar maken. Een
van de punten is om

nog meer vanuit een
(digitale) bron te werken

2 Grootste uitdaging?
Weinig tijd...Als
projectteam in korte tijd
projecten voorbereiden,
waarbij de realisatie snel
en met goede gegevens
kan starten

3 Wat staat in elk geval op
de planning?

Voor het eind van 202!
hoogste punt bereiken
Voor ons project op
Oosthurg

4 Wat ga je komend jaar
anders aanpakken?

Meer direct contact,
minder mailen

Wat ga je anders doen dan
in 2020?

Meer sporten, conditie
verbeteren

Goed voornemen?
Persoonlijke
ontwikkeling, ik ga een
coach-opleiding doen

De grootste les van 2020
was voor mij

Volg je hart.
Onzekerheid kan je in
de weg staan om nieuwe
wegen in te slaan.
Zeker als ook nog een
coronacrisis toeslaat.
Blijf je doen wat je al
goed kunt, of ga je iets

nieuws leren. Ik heb
dertien jaar lang met
plezier bij mijn vorige
werkgever gewerkt.
ledere drie jaar wel

een andere rol bekleed
op zowel technisch

als commercieel viak.
Ik zocht naar meer
ondernemerschap,

iets weer kunnen
opbouwen, korte lijnen
en een andere wijze
van projectverwerving.
Na een paar goede
gespreken met Karst in
het voorjaar ontstond
er al snel een klik en
sprak de filosofie van
Homines Bouw mij erg
aan: samen ontwerpen
met de opdrachtgevers,
betrokken medewerkers
en adviseurs, mee
kunnen bewegen

met de wensen van
onze opdrachtgevers,
korte lijnen, directe
betrokkenheid van de
directeu/-eigenaar

met de projecten, een
compacte organisatie
en voldoende
groeimogelijkheden
Welk cijfer geef je 20207
8

Belangrijkste moment

De keuze om de overstap
te maken naar Homines
Bouw

Beste zet
Projectteamleden
(intern/extern) bij
elkaar brengen,
waardoor sneller tot
resultaten komen

Beste zakenlunch of -diner
Ben net begonnen bij
Homines Bouw, laatst
een leuke lunch gehad
in Amsterdam bij Pont 13
aan de waterzijd
Opvallendste nieuws

Dat de bouwsector

tot op heden relatief
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goed heeft kunnen
doorwerken, ondanks
alles wat er gebeurd
Devies

Life is a gift, live it

Sportieve hoogtepunt

Tien kilometer hardlopen
Positief corona-effect

’s Ochtends vroeg
hardlopen

Genieten

Van onze vier kinderen
Indrukwekkend

De bergen, dit jaar waren
we in de Franse Alpen
Opmerkelijk

Voor iedereen heeft
corona op een andere
manier impact. Soms
positief, doordat er meer
ruimte ontstaat voor het
gezin door hijvoorbeel.
minder reistijd en minder
afspraken buiten de
deur. Zelf heb ik stevig
doorgewerkt aan diverse
tenders met harde

deadlines. Anderen
kwamen thuis te zitten
door geen werk meer
en weer anderen zagen
hun onderneming ten
onder gaan. Daarnaast
werd er extra inspanning
gevraagd van het
zorgpersoneel.

Goede traditie

Een dag in de week rust
Leukste stedentrip

leder jaar een nieuwe
(hoofd)stad

Nooit gedacht

Dat ik heet water zou
gaan drinken in plaats
van koffie of thee
Grootste irritatie

Dat de regels soms
belangrijker zijn dan de
mensen




Woninghouw

Dirie jaar na de oprichting is Homines Bouw
uitgegroeid tot een middelgrote aannemer met een
focus op de hele Randstad. Bedroeg de omzet in 2019
30 miljoen euro, de komende jaren mikt de aannemer
op een omzetgroei naar 50 tot 75 miljoen euro. Ook is
Karst IJtsma bezig de koers te verleggen en de scope te
verbreden. “‘We richten ons nog altijd op Randstedelijke
projecten die technisch en logistiek complex zijn en
een integraal ontwerp- en bouwproces vergen. Maar
waar Homines Bouw de afgelopen jaren utiliteits- en
kantoorprojecten heeft gebouwd, focussen we ons
sinds een jaar meer op de utilitaire woningbouw.

Een bewuste keuze, gezien de toekomstige markt van
Heren2 en de huidige schaarste op de woningmarkt.
Bij andere bouwbedrijven worden utiliteitsbouw en
woningbouw als duidelijk verschillende disciplines
gezien. Wij zien echter veel overeenkomsten bij de
technische ontwikkeling en de bouw van utiliteitsbouw
en utilitaire woningbouw zoals appartementen en
hotels.’

Werkspoor

In VORM heeft Homines Bouw alvast een ambitieuze
externe opdrachtgever gevonden. VORM is een

van de grootste private woningontwikkelaars van
Nederland met een omvangrijk projectenportfolio in
de G4-steden. ‘We zijn voor VORM nu bezig met

een groot appartementen project met voorzieningen
op de voormalige stadswerf Amsterdam Oostenburg.
Grote partijen als VORM en Amvest transformeren
dit eiland van verouderd bedrijventerrein naar een
hippe woon-, werk- en horecalocatie aan het water.
VORM en zijn partner Steenwell herontwikkelen het
voormalige Werkspoor gebied in Oostenburg. Homines
Bouw verzorgt voor VORM voor een deel van het
gebied de technische ontwikkeling en de bouw van
143 appartementen. Verder werkt Homines Bouw met
VORM in een bouwteam aan de renovatie/verbouw
van een eyecatcher - de voormalige Werkspoorhal -
naar een horeca- en werkhotspot. Voor VORM zijn we
een prettige partner. We zijn inhoudelijk sterk, reageren
snel, vinden altijd oplossingen en VORM verliest

geen tijd en energie aan allerlei bestuurslagen zoals bij
andere bouwbedrijven.’

Conflictmodel

In de ogen van IJtsma kan de Nederlandse bouwsector
de grote maatschappelijke opgaven alleen aan als het
bedrijfsmodel voor het ontwerpen en realiseren van
gebouwen op de schop gaat. ‘De meeste projecten
worden aanbesteed. Maar dit is een conflictmodel,
waarbij partijen vaak lijnrecht tegenover elkaar staan.
Ook komt er steeds meer verantwoordelijkheid bij

de aannemer te liggen, terwijl het ontwerp in de
aanbestedingsdocumenten niet door de aannemer

is gemaakt. Vaak leidt dat tot meningsverschillen
over de uitslag van de aanbesteding en het niet
voldoen aan eisen van het ontwerp en de realisatie.
Arbitrage en rechtszaken zijn aan de orde van de
dag. Projectplanningen worden vaak niet gehaald

en meerkosten zijn eerder regel dan uitzondering.
Omdat het Nederlandse model niet is toegespitst op
harmonie, gaat alles traag en moeizaam. Wij doen
dan ook nooit mee aan aanbestedingen. Homines wil
samenwerken op basis van vertrouwen en openheid.
Wij verschuilen ons niet achter de opdrachtgever,
maar trekken in het technische ontwikkelingstraject de
verantwoordelijkheid naar ons toe. We zijn namelijk
overtuigd van ons bedrijfsmodel.’

Geen pensioen

Na bijna veertig jaar in het vak piekert IJtsma er niet
over het rustiger aan te doen. ‘Binnen een jaar of

vijf wil we groeien naar maximaal 25 man met een
betrouwbaar netwerk van adviseurs, leveranciers en
onderaannemers. Maar we moeten een compact bedrijf
blijven en geen bestuurlijke organisatie worden. Anders
verliezen we ons karakter. Ik werk met mensen en
partners die veel kennis hebben, zelfstandig kunnen
werken en die ik veel ruimte kan geven. Ik ben 61.

Dit noem ik mijn laatste kunstje. Ik dacht eerst mijn
belang over te dragen als ik met pensioen ga. Maar ik
blijf betrokken bij dit bedrijf, wel stap voor stap in een
andere rol. Bij Homines Bouw hebben we altijd heel
veel lol met elkaar, de opdrachtgevers, de adviseurs en
de onderaannemers. Bij ons is het ook verboden om
problemen voor jezelf te houden. Dat gaan we dan
meteen gezamenlijk oplossen. Want werkplezier leidt
tot gelukkige werknemers, partners en projecten om
trots op te zijn.” *
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‘Met ons
3D-model
simuleren
we het hele
bouwproject’
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KARST
TSMA

| Wat zijn jouw plannen voor
2021? Wat wil je bereiken?
En hoe ga je dat doen?

De omvang en de
kwaliteit van de
organisatie geschikt
maken voor2a 3
middelgrote projecten
tegelijk in de uitvoering

waarmee we 00k op
dezelfde transparante
en positieve manier
kunnen samenwerken
3 Wat staat in elk geval op
de planning?

Het naar tevredenheid
van alle stakeholders
opleveren van onze
huidige projecten in
uitvoering, VORM
Oostenburg, E&A Scheer
en Aldowa

2 Grootste uitdaging?
Naast onze huidige
opdrachtgevers Heren2
en VORM het vertrouwen
verwerven van nog

| a2 professionele
opdrachtgevers
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4 Wat ga je komend jaar
anders aanpakken?

Na de oprichting van
Homines Bouw drie jaar
geleden mijn aandacht
verleggen van veel
project inhoudelijkheid
naar het verder
ontwikkelen van de
organisatie en de relatie
met opdrachtgevers,
adviseurs,
onderaannemers en
leveranciers

Wat staat absoluut in je
agenda?

Zeilen en op vakantie(s)
gaan met mijn zoon,
vrouw en vrienden

in verschillende
samenstellingen en
landen

De grootste les van 2020
was voor mij

Een duidelijke missie
en visie neerleggen en
daar niet zomaar van
afwijken, resulteert
na een aantal jaren in
een bedrijf zoals ik dat
bedoeld had

Welk cijfer geef je 20207
9-

Belangrijkste moment
Het opleveren van het
Awarehouse-project
en het aannemen van
het VORM-project op
Oostenburg

Verste zakenreis

In een scherpe
tegenstelling tot mijn
internationale leven voor
Homines Bouw ben ik
nu werkzaam binnen
Nederland

Welk effect heeft corona op
je business gehad

Zoals ik dit wel meer
hoor bij collega’s in de
markt, gaat het werk bij
ons gewoon door
Opvallendste nieuws

Beste feest

Ons zomerfeest aan de
Kralingse Plas

Grootste verlies

De melding dat een

zeer naaste collega Eric
Nagelkerke ongeneeslijk
ziek is verklaard en
mogelijk niet meer onder
ons is als het interview
wordt gepubliceerd
Welke app het meest
gebruikt

NOS en Weeronline

Aan wie geérgerd

De wereld, en zeker
Nederland, gaat er
gemiddeld op vooruit.
De pers en veel mensen
met hen lijken meer
geinteresseerd in

een negatiever beeld

en slaan daarbij hun
Held

Eric Nagelkerke die
ondanks zijn vooruitzicht
positief bleef en er

alles aangedaan heeft.
Respect

Het meest geleerd

Van mijn zoon. Opvoeden
is ook een vak

De grootste les van 2020
was voor mij

Het leven kan kort zijn.
Blijf er dagelijks van
genieten

Welk cijfer geef je 2020
9

Topserie Netflix

) Vivir sin permiso
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2) When they see us
3) Palmeras en la nieve
Positief corona-effect

Bij openbare
gelegenheden, horeca
en andere hijeenkomst
niet meer in een
sardineblikje zitten
Negatief corona-effect
De situatie van
bedrijven en mensen
die werkzaam zijn in de
horeca, entertainment
en toerisme

Diner

The Jane Antwerp, en
dan vanwege de lengte
beginnen met lunchtijd
Goede traditie

Cognac met een goede
vriend

Leukste stedentrip
Hamburg

Theater
Elbphilharmonie

Welke eigenschap waardeer
jein je partner
Intelligent, eerlijk en
Nooit gedacht

Tien jaar lang in
hetzelfde huis wonen
Beste plek om te wonen
Scheveningen haven
Waarbij ontspan je

Gezin, zeilen, vakantie,

eten en een wijntje
Welk verhaal wordt altijd
over jou verteld door je
ouders?

Het avontuur en de
optimist



