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De toekomst van het beroep en het architectenbureau staat op het spel,

zegt Joris Deur, directeur van ZZDP Architecten. De basis voor een
gezonde bedrijfsvoering is de afgelopen decennia gemarginaliseerd.
De ruimtelijjke ordening speelt daarbij een belangrijke rol, en daar is
de rechtvaardigheid ver te zoeken. ‘De winstmarge op zo’n hal in het

weiland is 100 procent.’

Als ik eerlijk ben weet ik niet of ik het nog goed doe zelf, zegt Joris Tekst:
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Marcel Krijger
bureau ZZDP Architecten. Qoit opgericht door de iconische (portret)

architect Piet Zanstra en bekend van kantoren als De Omval aan
de Amstel en grote transformaties zoals het Rembrandtparkhotel.
Momenteel werkt het bureau aan de hoogste woontoren van
Amsterdam, de Dreef Residential Tower van 131 meter. Joris
Deur: ‘De Rembrandttoren is 135 meter, als de Dreef straks klaar
is hebben we de hoogste kantoortoren én de hoogste woontoren
gerealiseerd in de hoofdstad. Inhoudelijk gezien zijn we goed bezig,
we ontwerpen gebouwen en dat proberen we zo goed mogelijk te
doen, daar mankeert niks aan. Maar of we zakelijk nog wel relevant
bezig zijn, dat betwijfel ik. De winstgevendheid staat enorm onder
druk. Hoe moet dat voor de architectenbureaus van de toekomst?
Voor de jonge mensen die straks een bureau moeten gaan leiden

is dat een enorme uitdaging. Kijk maar naar het feit dat recent de
grootste bureaus van Utrecht en Eindhoven, respectievelijk JHK en
Van Aken, zijn verkocht aan Sweco, omdat er geen jonge mensen
zijn die het over willen of kunnen nemen. Dat is echt een teken

aan de wand dat het blijkbaar ingewikkeld is. De risico’s zijn groter

geworden.’

De Dreef Residential
Tower, 131 meter,

Fohan Crugyff ArenA,
Amsterdam-Zuidoost

Stad is magneet

Dit klinkt alsof de toekomst van het architectenbureau op het spel
staat, ben je echt zo somber?

‘Ik weet niet of ik daar somber over moet zijn maar ik denk wel dat

architecten de bakens moeten gaan verzetten.’

Hoe komt het dat de winstgevendheid zo onder druk staat?

‘De oorsprong ligt in de financiéle crisis, die de beroepsgroep

heeft gedecimeerd. De helft van alle banen zijn verloren gegaan.
Bureaus zijn kleiner geworden en er zijn veel nieuwe, kleine bureaus
ontstaan. De tarieven van architecten zijn simpelweg gezakt. Al die
bureaus moesten aan de weg timmeren, wat voor een kaalslag heeft
gezorgd van de honorering van de architectenwerkzaamheden over
de gehele linie. Terwijl je tegelijkertijd zag, toen het weer beter ging
met de economie, dat de verduurzaming echt op gang is gekomen.
Alles wat een architect moest doen nam enorm toe qua omvang,
inhoud en bewerkelijkheid, maar de honoraria stegen niet mee.
Daarbij is er ook sprake van een duidelijke marktverschuiving.

Wij deden van oudsher altijd veel kantoren, waarvan de marges
altijd beter waren. Na de crisis verschoof dat naar woningbouw,
met name woontorens, waarvan de bewerkelijkheid heel groot

is geworden. Alleen al het aantal toetsmomenten die gemeentes
inbouwen omdat ze domweg te weinig capaciteit hebben. Processen
zijn daardoor langer geworden. Bovendien zijn we als branche de
erosie van de honoraria niet te boven gekomen. En dan komt de

inflatie er nog bovenop.’

Wat zijn de gevolgen, sta je dan buiten spel als architect?

‘Nee dat vind ik niet. De crisis is in zoverre belangrijk geweest dat
het werk in de periferie is geslonken en alles is teruggekomen naar
de grote steden. Als een enorme magneet trok de stad alles naar
zich toe. Daar blijven ook altijd de waardes het meeste overeind.
Toen het weer beter ging zat de activiteit echt in de stad, en dat
heeft ons uiteindelijk ook wel weer gered. Die periode na de crisis,

dat was echt de beste tijd.’

Risico’s nemen

Hoe is het nu dan, met alle complexe opgaven die er liggen?

‘Als je een goed architectenbureau hebt met een bepaald niveau dan
ben je alleen interessant voor opdrachtgevers die maatwerk moeten
doen en complexe projecten maken, in de stad of in stedelijke
gebieden. Daar zijn de waardes vaak nog hoger, dat maakt zaken
haalbaar. Maar het werk voor de wet van de grote getallen, oftewel
grondgebonden woningen, de logistiek, daar komt geen architect
meer aan te pas. Dat is echt cataloguswerk geworden. Alle goede
ideeén en stijlen van de Vinex hebben aannemers en ontwikkelaars
in een catalogus gestopt en nu is het, u vraagt wij draaien. Wij
weigeren als bureau om dat soort werk te doen. Mijn partner Adam

Smit en ik hebben daar duidelijke afspraken over gemaakt.’

Maar voor de opgaven die er nu liggen zoals verduurzaming,
daarvan kun je toch zeggen dat je daar ontwerpkracht voor nodig
hebt, nieuwe concepten van ontwerpers?

‘Het is ten eerste helaas een zakelijk verhaal. Het vak is veel
moeilijker geworden, door de bewerkelijkheid, de lange procedures
en veranderende markten, maar voor architecten met ambitie liggen
er zeker kansen in de complexiteit. Daar heb je altijd een architect

voor nodig, dat blijft zo.’
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Joris Deur
directeur ZZDP Architecten

De drie begrippen die cruciaal zijn voor Kantoor ZZDP

de toekomst voor ons vak zijn voor mij: Amsterdam
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Wie krijgt welke ruimte en tegen welke

moet verzetten, wat bedoel je

oris? daarmee?

LEIDERSCHAP:
Wie wil de ruimtelijke ordening regisseren

‘Het is de vraag of je als
zonder Nederland te martelen met architect ook moet gaan

aantallen en jaartallen? . .
J ontwikkelen, maar daar liggen

wel kansen.
Niet iedereen is daar geschikt voor, om financiéle risico’s te nemen,
om eigen projecten te doen. Wij hebben het gedaan met ons eigen
kantoor dat we hebben gebouwd. Dat heb ik altijd gezien als iets
Q eenmaligs. Het heeft ook met timing te maken. Een architect heeft
U bent vaak geen financiéle slagkracht, geen kapitaal, voor eigen initiatieven
halverwege

en ondernemerschap. Een architect zal dat op incidenteel niveau

kunnen doen, maar structureel is dat te kapitaalintensief.’

Onafhankelijk opereren

Het vak projectontwikkeling is natuurlyk ook enorm veranderd de
afgelopen jaren. Wat zie jij daar gebeuren?

‘De ruimtelijke ordening speelt daar een grote rol. Omdat er

nu beperkte ruimte is, zie je dat de projectontwikkeling ook die
ruimte niet meer heeft. Als je nu een project wilt ontwikkelen,
moet je vaak hele gebouwen kopen en die slopen, terwijl je vroeger
een optie nam op grond rondom de steden, waar je kantoren

kon maken of woningen. Het vak van projectontwikkeling is
daarmee zo veel kapitaalintensiever geworden, dat ze niet meer
kunnen zonder beleggers. De grote ontwikkelaars in Nederland
zijn fee-ontwikkelaars geworden, daar zit altijd een belegger bij.
Voor hen geldt feitelijk hetzelfde als voor ons. Het is te risicovol
geworden. Vroeger konden de ontwikkelaars onafhankelijk
opereren, met banken die het geld verstrekten. Dat gaf een grotere
doorloopsnelheid van projecten. Door het gebrek aan ruimte

is de manier van financieren veranderd en is de snelheid van
projectontwikkeling verdwenen. Dat heeft grote invloed op ons
werk. Als de Dreef Residential Tower eind 2025 gereed is, dan
heeft het hele proces bijna 10 jaar geduurd. En dat is bepaald geen

uitzondering.’

DOOR HET GEBREK AAN
RUIMTE IS DE MANIER VAN
FINANCIEREN VERANDERD’
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Biedt transformatie niet voor een deel uitkomst?

‘We doen nog steeds wel transformaties. Eerst waren dat van die
grote jaren 60/70 gebouwen, van die bakken die je gemakkelijk kon
renoveren. Maar nu komt een generatie kantoorgebouwen aan bod,
die kan je niet meer transformeren, die moet je echt slopen. En dan
krijg je gebiedstransformatie, zoals je nu al in de brainparken ziet.
Dat betekent dat je gebouwen gaat kopen die je moet gaan slopen.

Kijk naar Amsterdam-Zuidoost wat daar gebeurt en naar Diemen

met een Holland Park.’

Spot XYZ
Amsterdam Zuidoost

Transformatie

kantorengebied

Op welke manier kun je als architect nog meer
de bakens verzetten, waar zie jy kansen?

‘De kansen voor de architect liggen slechts
aan het begin en aan het eind van het proces.
Het centrale gedeelte van het proces is ons

in de meeste gevallen reeds lang geleden uit
handen genomen. Ondernemerschap zal
steeds belangrijker worden en architecten
zullen meer betrokken worden in het einde

van de gebouwcyclus. Hoe kun je een gebouw

ook op langere termijn goed blijven gebruiken?
Dus liggen er aan het eind weer kansen, dat was niet zo! Dat gaat
over onderhoud, duurzaamheid, klimaat, daar moet je goed over
nadenken. In de praktijk zie je dat opdrachtgevers op zoek zijn naar
standaardisatie en alles bij één partij willen onderbrengen. Projecten
worden vaak sowieso al uitgewerkt door een tekenbureau, terwijl
wij dat ook heel goed kunnen. De paradox is dat het vak eigenlijk
veel intensiever en belangrijker is geworden, met name in het

voortraject. Daar liggen dan ook de beste kansen voor de architect.’

De architect moet eigenlijk steeds creatiever worden.

‘Creativiteit begint al voor het ontwerp. We kiinnen ook meer, met
nieuwe technieken, maar ook in het strategisch omgaan met zaken,
slimme keuzes maken. Wij kunnen ook met inhoudelijke kennis
van zaken benodigde partijen bij elkaar brengen. Als het besef
terugkomt dat partijen met een architect geld kunnen verdienen,
dat een architect toegevoegde waarde heeft, in plaats van geld kost,

dan hebben we een toekomst.’

Kritisch kijken

Wat zijn jouw maatschappelijke waarden bij de keuzes die je als
architect maakt?

‘Sowieso ben ik tegen alles wat het weiland vult. Ook woningen!
Waarom? Daar is geen werkgelegenheid en dat leidt tot nog meer
mobiliteit. En waarom zou ik een hal in een weiland bouwen

die alsmaar hoger en hoger wordt? Als architect moet je steeds
kritischer gaan kijken naar wat je wel of niet doet. De leefbaarheid
van Nederland staat waanzinnig onder druk. Wie welke ruimte
krijgt, gaat over rechtvaardigheid. Hoe kan het dan dat je voor een
woningbouwproject in Amsterdam tien keer zoveel moet betalen
voor de grond als wanneer je een loods in het weiland neerzet? Is
dat eerlijk? De winstmarge voor zo’n hal is 100%, terwijl wonen een
primaire levensbehoefte is. In de wei bouwen voor een appel en een
ei, waarbij winsten worden gemaakt die eigenlijk ten goede zouden

moeten komen aan de maatschappij, dat kan toch gewoon niet.’

‘DE DOELSTELLINGEN VAN DE MINISTER VOOR
WONINGBOUW GAAN NIET WERKEN, DAAR GAAT NIKS
VAN TERECHT KOMEN’

De minister zal wel naar het weiland kijken, met ziyn aantallen
woningen.

‘De doelstellingen van Hugo de Jonge voor woningbouw gaan
sowieso niet werken, daar gaat niks van terecht komen. Hij bedoelt
het goed, maar hanteert begrippen als de Wederopbouw, terwijl we
nu in totaal andere omstandigheden leven. Vroeger versterkte alles
elkaar, maar nu remt de ene ontwikkeling de andere af. De aantallen
die hij hanteert zijn ronduit gevaarlijk. Bovendien is het eerlijke

verhaal dat er economisch gezien geen vraag is naar woningen.
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‘HET BEGRIP BETAALBARE WONING IS EEN FABELTJE'

Het begrip betaalbare woning is een fabeltje, wonen is onbetaalbaar
geworden. De ideologie bij de minister is sterker dan de oplossing.
Dat geldt ook voor de gemeente Amsterdam, die wel betaalbare
woningen wil en alle programmering zelf wil bepalen, maar niet de
grondprijs wil verlagen. Het bouwen van een socialehuurwoning of
een vrijesectorwoning is even duur, maar het tekort in opbrengsten
komt maar bij één iemand terecht: de belastingbetaler! Is dat
sociaal? Ik denk het niet.... Zolang de ideologie belangrijker is dan

de oplossing, komen we er niet uit.’
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