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We staan aan de vooravond van een fundamentele 
verschuiving in ons denken over de gebouwde omgeving. 
Waar we ooit spraken over eigendom, winst en afschrijving, 
spreken we nu over waarde, tijd en betekenis. De toekomst 
van de stad - van onze leefomgeving - vraagt niet langer om 
meer, maar om beter. Niet om snelheid, maar om samenhang 
en duurzaamheid.

In dit voorwoord en Trendboek wordt een toekomst geschetst 
waarin sloop niet meer bestaat. Niet omdat verandering tot 
stilstand is gekomen, maar omdat transformatie het nieuwe 
bouwen is geworden. Materialen, gebouwen en gebieden 
dragen een intrinsieke waarde die verder reikt dan het 
economische: sociaal, ecologisch, esthetisch en zelfs moreel. 
We leren opnieuw zien wat waardevol is - niet alleen wat 
rendeert.

Het vraagt visie, geduld en standvastigheid om voorbij de 
korte termijn te denken. De factor tijd, zo vaak genegeerd, 
wordt hier opnieuw erkend als de kern van duurzaamheid. 
Niet de snelheid van oplevering, maar de diepte van gebruik 
bepaalt of iets werkelijk toekomstbestendig is.

Die toekomst kunnen we echter niet alleen vormgeven. Het 
vraagt om innovatieve, niet-vanzelfsprekende coalities. 
Samenwerkingen tussen partijen die elkaar traditioneel 

niet vanzelf weten te vinden, maar juist in die ontmoeting 
nieuwe waarde creëren. Hierin neemt het Nationaal Renovatie 
Platform (NRP) een essentiële rol - als verbinder, aanjager en 
kennisdrager vertaalt het de kracht van samenwerking naar 
duurzame verandering in de praktijk.

Dit voorwoord is een oproep. Een uitnodiging om anders te 
kijken, anders te handelen, en verantwoordelijkheid te nemen 
voor de stad als gedeeld goed. In 2050 is de winst van de 
stad niet meer te meten in cijfers, maar in levenskwaliteit, 
verbondenheid en betekenis.

Waar ooit werd gezegd: ‘Alles van waarde is weerloos’, 
ontdekken we dat in de toekomst juist geldt: 

‘Alles van waarde is weerbaar’.

ir. Elisabeth Boersma
Directeur NRP 
 
Oktober 2025 

Voor
woord “Alles van waarde is 

weerbaar.”
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“Renovatie en participatie 
bieden een kans om 
sociale verbinding nieuw 
leven in te blazen.”

Beschouwing door Vincent Gruis
Hoogleraar TU Delft, Bouwkunde, 
Management in the Built Environment 
en Voorzitter Transitieteam Circulaire Bouweconomie

Hoe leuk is het om ieder jaar de interviews van deelnemers aan 
de NRP Opleiding te lezen, die zij hielden met collega’s binnen en 
buiten hun organisatie. Gezamenlijk geven ze een idee van hoe 
er in de bouwsector wordt gedacht over de toekomst, met een 
scala aan interessante visies. En als je die interviews jaar na jaar 
leest, zoals ik, krijg je ook een idee over hoe dat denken over de 
toekomst zich ontwikkelt.

Ook dit jaar was het deels een feest der herkenning. Digitalisering, 
industrialisatie en duurzaamheid staan wederom hoog op 
de agenda. Wel heb ik de indruk dat industrialisatie vaker op 
renovatie wordt betrokken, naast op nieuwbouw. Natuurlijk 
hebben we (zelfs met twintig interviews) geen statistisch bewijs 
dat dit een algemeen onderschreven beeld is in de hele bouw- en 
onderhoudssector, maar het stemt optimistisch. Ook bij renovatie 
kunnen we industrialisatie goed gebruiken om met minder arbeid 
en milieuvervuiling onze gebouwen te verduurzamen.

Als ik die eis van statistisch bewijs verder buiten beschouwing 
laat - en daarnaast mijn selectieve geheugen en mogelijke ‘bias’ 
voor zaken die ik zelf extra interessant vind - zie ik nog drie 
ontwikkelingen die dit jaar sterker naar voren komen. 

De eerste ontwikkeling bouwt in zekere zin voort op waar ik in het 
Trendboek van vorig jaar mijn reflectie mee eindigde: het pleidooi 
voor (nog) meer aandacht voor de sociale kant. In de interviews in 
deze editie komt dat met name naar voren in het advies om breed 
naar vernieuwingsopgaven te kijken: vanuit het perspectief van 
het leven van mensen en niet vanuit de stenen op zich. Renovatie 
en participatie bieden daarbij een kans om sociale verbinding 
tussen mensen onderling en met organisaties nieuw leven in te 
blazen. Het inzetten van ontwerpen kan daarbij beter werken dan 
rekenmodellen.

Ten tweede valt mij de verwachting op dat milieueffecten een nog 
sterkere rol gaan spelen bij al onze beslissingen over gebouwen. 
Je kunt hier goed zien dat de geïnterviewden zich bij hun lange 
termijnverwachting niet hebben laten leiden door de politieke 
actualiteit van medio 2025.  
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Velen stellen dat milieueffecten zelfs doorslaggevend zullen zijn. 
Dat zou betekenen dat we rond 2050 in de hele bouwsector het 
principe van ‘Strong Sustainability’ hebben omarmd en de ‘planet’ 
als voorwaardelijk wordt gezien voor het hebben van ‘people’ 
en die weer als voorwaardelijk voor ‘prosperity’. Dat is een hele 
andere hiërarchie tussen de drie P’s dan wij nu nog vaak beleven. 

En dat brengt mij, ten slotte, op de suggestie van een van de 
geïnterviewden voor het invoeren van de vastgoedladder: “hoe 
meer je behoudt - het gebouw zelf of onderdelen ervan - hoe 
hoger de trede”. En ook in diverse andere interviews wordt 
gesproken over “niet slopen, tenzij”, en zelfs over “niet bouwen, 
tenzij”. En als we dan toch (ver)bouwen, laten we dan toch vooral 
geen “fastgoed” neerzetten. En goed kijken of de woningen die 
we nu (als het al gaat lukken) uit de grond stampen, ook wel de 
woningen zijn waar we in 2050 op zitten te wachten. Met deze 
pleidooien lijkt het erop dat we langzaam maar zeker ook hoger 
op de R-ladder aan het klimmen zijn.
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Bijdragen
Deelnemers aan de NRP 
Opleiding gaan in gesprek 
met een visionair uit hun 
netwerk om te praten over 
uitdagingen, kansen en 
veranderingen. 
De basis voor de interviews 
zijn vier vragen: hoe ziet de 
bouwwereld er in 2050 uit, 
welke rol speelt bestaand 
vastgoed, wat moeten we 
morgen anders gaan doen 
en welke rol speelt jouw 
organisatie en het NRP 
daarin? 

Op de volgende pagina’s 
lees je hun bijdragen in 
een door hen gekozen 
vorm. 
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Matthijs Gerds, Ontwerpleider en Bouwkundige, interviewt collega 
Frank Hofmans, Adviseur bestaande gebouwen bij ABT. 

Matthijs: ‘Hoe ziet de bouwwereld eruit in 2050?’ 
Frank: ‘In 2050 is duurzaamheid volledig geïntegreerd in alle 
processen. De sector werkt volgens een volledig circulair principe, 
met een nadruk op biobased materialen en maximaal hergebruik 
van bestaande gebouwen en materialen. Iets weggooien is een no 
go geworden. Het wordt (financieel) aantrekkelijker om iets wat er 
al is her te gebruiken, dan nieuwe materialen toe te passen.
Prefab en modulaire bouwmethoden worden de standaard. 
Dat levert meer grip op het bouwproces op, zodat er minder 
afhankelijkheid is van de onvoorspelbaarheid van menselijk werk. 
Daarnaast worden veel onderdelen van het bouwproces volledig 
geautomatiseerd. Er wordt meer technologie ingezet, van “file to 
factory”-concepten tot een sterk ondersteunende rol van AI bij het 
ontwerpen en analyseren van projecten.’  

M: ‘Welke rol speelt bestaand vastgoed daarin?’ 
F: ‘Bestaand vastgoed wordt transformatief hergebruikt: 
gebouwen worden zodanig aangepast dat ze later uit elkaar 
halen als grondstoffenbank. We renoveren op een losmaakbare, 
circulaire wijze. En met een duidelijke focus op de gevolgen van 
klimaatverandering, zoals hitte- en wateraccumulatie.  
Het doorgronden en toepassen van klassieke bouwmethoden 
blijft essentieel, met onderzoekend ontwerpen als uitgangspunt. 
Daarnaast fungeert bestaand vastgoed als een kennisbank 
waaruit data en ervaring voor toekomstige projecten worden 
gedestilleerd.’ 

M: ‘Wat moeten we morgen anders doen?’ 
F: ‘Allereerst moeten we kritischer omgaan met de vraag naar 
nieuwbouw, onder andere door het bevragen van opdrachtgevers 
over de noodzaak van het bouwen. Het is onze taak om onnodige 
nieuwbouw te weigeren (‘refuse’) en duurzamere alternatieven aan 
te dragen. 

We kiezen voor ‘niet slopen, tenzij...’. Er moet gekozen worden 
voor het gebruik van circulaire en biobased materialen, ontwerpen 
moeten gericht zijn op hergebruik en bestaande gebouwen (of 
delen ervan) dienen een beschermde status te krijgen. Ook als dit 
soms minder voorspelbaar of kostbaarder is. 

Alle ontwerpkeuzes worden milieu- en impactgestuurd, waarbij een 
herwaardering van vakmanschap en de inhoudelijke kennis van 
bouwen en materialen centraal staan. Er ligt een grote kans buiten 
Nederland; we kunnen onze kennis exporteren naar landen die 
minder ver zijn met duurzaam bouwen en zo onze impact op het 
klimaat nog groter maken.’ 

M: ‘Welke rol heeft ABT daarin?’ 
F: ‘De ontwikkelingen naar een duurzame bouwwereld zijn 
verankerd in ons meerjarenplan. De organisatie kiest bewust 
projecten die het passen bij haar doelen. In onze projecten 
werken we aan toekomstbestendig gebouwen met een optimaal 
gebruiksgenot, een laag energieverbruik en minimale milieu-
impact. Onze ambitie is om in 2030 volledig klimaatpositief te zijn.  
Vanuit inhoudelijke expertise wordt er integrale samenhang in 
projecten ontwikkeld. We denken mee over de ontwikkelpotentie 
van bestaand vastgoed en sturen op milieu-impact. En we delen 
onze kennis ook sectorbreed.’ 
 
 

M: ‘En wat is de rol van het NRP daarin?’
F: ‘Het NRP en haar partners delen vrijwel dezelfde ambities op het 
gebied van circulair en duurzaam bouwen. Het platform moet het 
gedachtegoed verder uitdragen en een zo breed mogelijk publiek 
bereiken. 
Er is een duidelijke koppeling met kennisinstituten en er wordt 
nagedacht over het versterken van de politieke lobby en 
kennisdeling. Er zijn handvatten voor renovaties op basis van 
eerdere interventies en wordt er aandacht besteed aan opleiding 
binnen dit brede gedachtegoed. 

Het NRP fungeert op deze manier als een podium voor 
gezamenlijke ambities, zodat ervaringen en praktische kennis over 
circulair bouwen structureel gedeeld en ingezet kunnen worden. 
Aanvullend hierop zou een sterkere politieke lobby kunnen helpen 
om ontwikkelingen te versnellen.’ 

ABT

“We kiezen voor ‘niet 
slopen, tenzij...’”

Frank Hofmans
Adviseur ABT

Matthijs Gerds
Ontwerpleider en Bouwkundige ABT
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Elise van Bokhoven, projectmanager bij Dura Vermeer interviewde 
haar collega Henk Marsman, Senior Projectmanager Voorbereiding 
en oud-deelnemer aan de NRP Opleiding. Als je met Henk praat, 
wordt je direct geënthousiasmeerd door het vak. Zijn visie op 
bouwen in 2050 draait om uitdagingen aangaan, liefde voor het 
vak en de overtuiging dat bouwen in essentie gaat over de wereld 
mooier achterlaten dan je ’m aantrof: ‘We moeten keuzes maken. 
En ja, dat doet soms pijn, maar het levert ook heel veel op.’

Keuzes maken
De bouw in 2050? Die draait allang niet meer om nieuwbouw. ‘Heel 
veel staat er al, en daar moeten we wat mee,’ zegt Henk stellig. 
Nieuwbouw alleen is geen houdbare route meer. Transformatie, 
renovatie, en het slim inpassen van bestaande gebouwen wordt de 
norm. ‘De locaties waar we opnieuw kunnen beginnen, die worden 
steeds schaarser.’ Maar dat vraagt wel regie. ‘We hebben een 
overheid nodig die keuzes durft te maken,’ zegt hij. ‘De ruimte is 
schaars. Laat niet alles over aan wie het hardst roept of het meeste 
geld heeft.’ De boodschap is duidelijk: kwalitatief bouwen vraagt 
om durf én richting.

Renoveren is sexy
Waar decennialang de focus lag op nieuwbouw, is nu de 
renaissance van bestaand vastgoed gaande. Henk: ‘Toen ik 
bouwkunde ging studeren in de jaren ’90, was nieuwbouw de 
heilige graal. Monumenten waren nog net spannend, maar 
renoveren? Daar viel geen eer aan te behalen,’ vertelt Henk. 
Inmiddels is die mindset gekanteld. ‘Tegenwoordig is renoveren 
net zo sexy als nieuwbouw.’ Renoveren heeft veel voordelen. Henk 
noemt het voorbeeld van een schoolgebouw waar gekozen werd 
voor behoud. ‘Doordat de bestaande constructie bleef staan, 
kregen we ineens juist kwaliteit terug: een aula die anders nooit 
zo groot was geworden. Dat had je in een nieuw gebouw nooit zo 
bedacht en voor elkaar gekregen.’
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Dura Vermeer

“Tegenwoordig is
renoveren net zo 
sexy als nieuwbouw.”

Henk Marsman
Senior Projectmanager Voorbereiding Dura Vermeer 

Elise van Bokhoven
Projectmanager Dura Vermeer 

Wat moet er nú anders?
Er is geen tijd meer voor pappen en nathouden. ‘We moeten dingen 
anders doen. En ja, dat doet soms pijn, maar het levert ook heel 
veel op.’ Volgens Henk begint dat bij duidelijke hoogwaardige eisen 
en vooral: niet inleveren op kwaliteit. Eisen uit een bouwbesluit 
worden op dit moment gebruikt als minimum, het zou mooi zijn 
als we dat minimale naar een kwalitatief hoger niveau kunnen 
brengen. Dat maakt hem kritisch op politiek beleid. Zoals op 
demissionair minister Mona Keijzer die voorstelde de eisen te 
verlagen zodat er meer zou worden ontwikkeld om de woningcrisis 
te verhelpen. ‘Dat is geen toekomstbestendige oplossing. Dan 
bouw je woningen die honderd jaar blijven staan, maar die 
eigenlijk bij oplevering al ondermaats zijn.’ Henk ziet de oplossing 
in een betere samenwerking tussen (woning)corporaties en 
marktpartijen, zodat er hoogwaardige leefomgevingen worden 
gebouwd. 

Duurzaamheid: niet meer alleen experiment
Bij Dura Vermeer wordt duurzaamheid steeds meer de standaard. 
‘Een refurbished plafondplaat? Geen discussie. Doen we gewoon’. 
Henk glundert als hij vertelt hoe leveranciers inmiddels zélf bellen 
met suggesties om het nog duurzamer te maken. ‘Dan weet je: we 
zijn op de goede weg.’ Toch is niet alles vanzelfsprekend. Biobased 
bouwen blijft lastig. Ons motto is: ‘Biobased, tenzij’. Maar we lopen 
tegen grenzen aan, zoals het voldoen aan alle regels.’ De praktijk 
loopt vaak voor op de wetgeving. Maar Henk ziet daarin ook 
vooruitgang omdat we met elkaar steeds beter en professioneler 
worden. ‘Wat we leren in pilots, moeten we sneller vertalen naar 
vaste werkwijzen. Dáár ligt de winst.’  

Cultuur en ketens: de echte gamechangers
Verandering zit niet alleen in regels, maar vooral in mensen. ‘Je 
moet het leuk vinden om een uitdaging aan te gaan,’ zegt Henk. 
Bij Dura Vermeer zit dat wel goed. ‘Wij pakken oude meuk, kijken 
wat er niet goed is en poetsen het op tot het weer glanst.’ In die 
beweging ziet hij ook een belangrijke rol voor het NRP: ‘Zij zorgen 
dat we de kennis en ervaringen breed delen, zodat iedereen kan 
aanhaken in die duurzame beweging.’

Geen blauwdruk, wel een mentaliteit
Technologie helpt, maar is geen wondermiddel. ‘Ga niet blind 
vertrouwen op een AI-tool. Die helpt je misschien, maar lost het 
niet voor je op.’ Waar het echt om draait? Bewust bouwen. Stap 
voor stap beter willen worden. ‘Wat we doen, moet elke keer een 
beetje beter en waarde toevoegen. Anders kunnen we net zo goed 
stoppen.’

Henk gelooft in verandering. Niet vanuit regeltjes of subsidies, 
maar vanuit vakmanschap, vastberadenheid en visie. ‘Je moet het 
lef hebben om uitgagingen (pilots) aan te gaan en hogere eisen te 
blijven stellen,’ zegt hij. ‘Dan maken we de wereld steeds een beetje 
mooier’. 
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De bouwsector is in 2050 CO2-neutraal of ten minste daar 
dichtbij. Dat stelt Lizzy Butink, landelijk manager duurzaam bij 
Dura Vermeer Divisie Bouw en Vastgoed, wanneer Stéphanie 
Bergen, Projectmanager Dura Vermeer Bouw Heyma, haar 
spreekt. De meeste nieuwe gebouwen zullen niet langer uitstoten, 
maar juist CO2 opslaan. Dit vraagt om een fundamentele 
omslag in denken én doen: bouwen met wat beschikbaar is, 
versnelde verduurzaming van impactvolle materialen als beton 
en staal, biobased materialen inzetten en ontwerpen vanuit 
maatschappelijke behoeften. 

Van techniek naar toepassing
De techniek is er al. Denk aan CO2-neutraal beton, circulaire 
zonnepanelen en herbruikbare materialen. De uitdaging ligt in 
maakbaarheid, betaalbaarheid en schaalbaarheid. Aannemers 
kunnen hierin het verschil maken door duurzame ketens te 
organiseren en opdrachtgevers uit te dagen tot bewuste keuzes. 
Kennisdeling is cruciaal om de transitie te versnellen.

Bestaand vastgoed als sleutel
De meeste gebouwen staan er al. Door renovatie en transformatie 
slim te combineren met nieuwbouw, ontstaat een gebalanceerde, 
leefbare stad. De renovatiemarkt groeit snel, mede door 
energielasten en woningdruk. Maar energiezuinig renoveren is 
niet genoeg — ook materiaalgebruik moet duurzaam zijn.

Samenwerken aan haalbare duurzaamheid
Om anderen te overtuigen, moeten we begrijpen wat hen 
beweegt. Duurzaamheid moet niet alleen wenselijk, maar ook 
haalbaar en schaalbaar zijn. Dura Vermeer draagt hieraan bij met 
concepten zoals betaalbaar optoppen, biobased isoleren en het 
oogsten van glas.

Het Goede Doen
De grote uitdagingen van vandaag laten zien dat het zowel op 
sociale als klimaatthema’s radicaal anders moet. Er is geen 
tijd meer om te kiezen tussen bijvoorbeeld betaalbaarheid en 
duurzaamheid. Daarom zet Dura Vermeer in op Het Goede 
Doen. We denken niet meer in ‘of’, maar in ‘én’. Mens én aarde. 
Daarin wordt gekeken hoe we fijne, betaalbare woningen kunnen 
creeeren voor de mens én ook hoe we dit op de meest duurzame 
manier doen om de aarde te koesteren.

De rol van het NRP
Het NRP kan richting geven door een gedeelde visie op 
duurzaamheid te formuleren, goede voorbeelden te delen en 
de politiek actief te informeren. Door te laten zien wat er al kan, 
versnellen we de beweging en versterken we het vliegwieleffect.

Dura Vermeer 
Bouw Heyma

“Energiezuinig renoveren 
is niet genoeg - ook 
materiaalgebruik moet 
duurzaam zijn.”

Lizzy Butink
Landelijk manager duurzaam Dura Vermeer Divisie 
Bouw en Vastgoed

Stéphanie Bergen
Projectmanager Dura Vermeer Bouw Heyma
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In dit interview spreekt Jeroen van Ast, projectmanager bij Dura 
Vermeer Renovatie Midden West  (DVRMW) en deelnemer aan de 
leergang 2025 met Bram van Vliet, zelf alumnus van de opleiding 
en sinds januari 2025 Manager Duurzaamheid bij dezelfde 
werkmaatschappij. Tot eind vorig jaar was Bram naast deze 
functie ook in dezelfde functie als Jeroen werkzaam bij DVRMW. 
De ambitie van Bram om duurzaamheid verder op de kaart te 
zetten binnen renovatie leidde ertoe dat hij dit jaar zich hier 
volledig op ging focussen.

Jeroen: ‘Bram, allereerst leuk dat ik je mag interviewen 
voor het trendboek in je huidige nieuwe rol als manager 
duurzaamheid. Met ontwikkelingen binnen de bouwsector als de 
energietransitie, circulariteit, klimaatadaptatie, CO2-problematiek, 
stikstofproblematiek, personeelstekort, staan we de komende 
jaren voor veel uitdagingen. Daar wil ik je graag een paar vragen 
over stellen.’ 

Jeroen: ‘Allereerst: Hoe ziet de bouwwereld eruit in 
2050?’ 
Bram: ‘Ik denk dat in 2050 de bouwwereld aanzienlijk veranderd 
zal zijn door technologische vooruitgang. Duurzaamheid is 

een gemeengoed geworden. Gebouwen zijn energie-efficiënt, 
er wordt gebruikgemaakt van hernieuwbare materialen en 
slimme technologieën om zelfvoorzienend te zijn. Dit betekent 
dat gebouwen niet alleen energie besparen, maar ook energie 
opwekken en opslaan. Daarnaast zijn bouwprocessen 
geautomatiseerd en gedigitaliseerd, met behulp van robots 
en 3D-printing om efficiënter en nauwkeuriger te bouwen. De 
circulaire economie wordt steeds belangrijker, waarbij er een 
betere balans zal zijn in het grondstoffengebruik, zodat materialen 
hergebruikt en gerecycled worden om afval te minimaliseren.’ 

J: ‘Welke rol speelt bestaand vastgoed daarin?’ 
B: ‘Bestaand vastgoed speelt een cruciale rol in de transitie naar 
een duurzamere bouwwereld. Het renoveren en upgraden van 
bestaande gebouwen om aan de nieuwe normen te voldoen, 
is essentieel om de ecologische voetafdruk te verkleinen. We 
hebben ons bestaande vastgoed en de materialen eruit hard 
nodig voor de toekomst. We moeten vooral slim omgaan met 
de verdeling en de bestemming van het bestaande vastgoed, 
deze opgave is wellicht nog groter en belangrijker dan nieuwe 
woningen bij te bouwen. Dit omvat het verbeteren van de energie-
efficiëntie, het integreren van slimme technologieën en het 
gebruik van duurzame materialen. Door bestaande gebouwen te 
behouden en te verbeteren, kunnen we de impact van nieuwbouw 
verminderen en tegelijkertijd de levensduur van gebouwen 
verlengen.’ Door niet alle constructies opnieuw op te hoeven 
bouwen scheelt dat ook enorm veel in de materialenimpact.

J: ‘Wat moeten we morgen anders doen?’
B: ‘We moeten morgen beginnen met het implementeren van 
duurzame bouwpraktijken en het investeren in onderzoek en 
ontwikkeling van nieuwe technologieën. We moeten goed in kaart 
brengen waar de CO2-uitstoot binnen onze project zit, zodat we 
beter kunnen sturen op het toepassen van materialen met een 
lagere impact. Dit betekent dat we moeten samenwerken met 
verschillende belanghebbenden, zoals architecten, ingenieurs, 
aannemers en beleidsmakers, om zo een gemeenschappelijke 
visie te realiseren. Alle kennis die we op doen in de bouw moeten 
we goed met elkaar delen, zodat we voorkomen dat iedereen het 
wiel opnieuw aan het uitvinden is.

Daarnaast moeten we bewustwording creëren over de voordelen 
van duurzame bouw en het belang van energie-efficiëntie 
en hernieuwbare materialen. Door nu actie te ondernemen, 
kunnen we een positieve impact hebben op de toekomst van de 
bouwwereld.’

J: ‘Welke rol heeft onze organisatie daarin?’ 
B: ‘DVRMW is hier al druk mee bezig, maar wellicht kunnen 
we nog meer een leidende rol spelen door het bevorderen 
van innovatie, het delen van kennis en best practices, en het 
ondersteunen van projecten die bijdragen aan een duurzamere 
toekomst. Denk bijvoorbeeld aan het organiseren van workshops 
en seminars. Daarnaast moeten we (blijven) samenwerken met 
andere organisaties en overheden, om beleid en regelgeving te 
ontwikkelen die duurzame bouwpraktijken bevorderen.’

J: ‘Wat is de rol van het NRP daarin?’ 
B: ‘Het NRP zal een belangrijke rol spelen in het faciliteren 
van samenwerking tussen verschillende partijen, het 
verstrekken van richtlijnen en standaarden, en het 
stimuleren van renovatieprojecten die bijdragen aan de 
duurzaamheidsdoelstellingen. Het NRP kan fungeren als 
kenniscentrum en platform voor het delen van best practices 
en innovatieve oplossingen. Daarnaast kan zij beleidsmakers 
adviseren en ondersteunen bij het ontwikkelen van regelgeving 
die duurzame renovatie bevordert.’

Dura Vermeer 
Renovatie Midden West

“We moeten vooral slim 
omgaan met de verdeling 
en de bestemming van het 
bestaande vastgoed.”

Jeroen van Ast
Projectmanager Dura Vermeer Renovatie Midden West

Bram van Vliet
Manager Duurzaamheid Dura Vermeer Renovatie Midden West 
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“Laten we breed
naar vernieuwings-
opgaven kijken: 
vanuit het 
perspectief van 
het leven van 
mensen en niet  
vanuit de stenen  
op zich.”
Vincent Gruis
TU Delft
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De kracht van samenwerking en standaardisatie
Om te versnellen moeten we AI, digitalisering en 
ketensamenwerking omarmen. Jeroen benadrukt dat AI ons niet 
vervangt, maar helpt efficiënter te werken. Hij ziet kansen in het 
digitaal inmeten van gebouwen, standaardiseren van processen en 
het benutten van data om fouten te voorkomen en de CO2-uitstoot 
te verlagen.

De grootste bottleneck: gedrag
Veel duurzaamheidskansen liggen in gedrag. ‘We moeten 
naar een andere mindset, vooral in de uitvoering,’ zegt Jeroen. 
Bijvoorbeeld bij afvalscheiding of het hergebruiken van pallets. ‘Je 
moet het gesprek voeren: waarom scheiden we dit niet?’ Kleine 
keuzes kunnen grote impact hebben. Hij pleit voor een cultuur 
waarin vakmensen worden meegenomen, gehoord én opgeleid, 
vergelijkbaar met hoe veiligheid nu is verankerd in de organisatie.

De rol van ERA: niet koploper, maar wel aanjager
Jeroen noemt ERA Contour geen koploper, maar wel een aanjager 
van het peloton. Het bedrijf investeert in interne bewustwording, 
door personeel mee te nemen naar kwartaalbijeenkomsten, het 
Groene Hart en door initiatieven zoals de Duurzame Vakmandagen 
voor het buitenpersoneel. ‘Bij ERA Contour willen we een positieve 
impact maken – op mensen, buurten én de wereld van morgen. 
Daarom hebben we het Groene Hart in het leven geroepen: een 
bijzondere erkenning voor mensen, bedrijven en teams die zich 
buitengewoon inzetten voor een gezondere, duurzamere wereld. 
We zijn B Corp, dat geeft ons ook de morele plicht om te laten zien 
dat het anders kan.’

Hij ziet graag een duurzaamheidsmanager structureel meekijken 
op projecten, net zoals dat bij kwaliteit of veiligheid ook gebeurt. 
‘We missen nog iemand die ons er continu aan herinnert: het kan 
ook anders.’

De rol van het NRP
Het NRP speelt volgens Jeroen een cruciale rol door jonge mensen 
aan te moedigen te vernieuwen. ‘Ze sturen mensen die verder 
willen, en dat moet ook.’ Hij pleit voor meer impact vanuit NRP 
richting politiek: ‘Afdwingen van hergebruik, verduurzaming en 
circulair bouwen moet geen uitzondering zijn, maar regel.’

Tot slot: hollen, niet wandelen
Jeroen vat het krachtig samen: ‘We zijn op de goede weg. Maar 
we moeten niet wandelen — we moeten hollen.’ Volgens hem zit 
de kracht van verandering in het collectief: directie, uitvoering, 
ketenpartners én opdrachtgevers. En zolang de wil er is, kan 
de bouwsector een sleutelrol spelen in het vormgeven van een 
duurzame toekomst.

Merve Kazmaci, Projectorganisator bij ERA Contour, sprak met 
Jeroen Eijkelboom, Hoofd Realisatie Bestaande Bouw bij ERA 
Contour, over de toekomst van bouwen, de rol van bestaand 
vastgoed en de noodzakelijke veranderingen in de sector. Wat 
volgt is een open en eerlijk gesprek over circulair bouwen, een 
verandermindset en de rol van organisaties in het versnellen van 
duurzaamheid: ‘We moeten hollen, niet wandelen.’

De bouwwereld in 2050: prefab, circulair en slimmer
Jeroen ziet een duidelijke trend richting meer prefab en 
modulaire bouw. Niet alleen vanwege efficiëntie, maar ook om 
weersinvloeden te beperken. Toch is er voorzichtigheid: ‘Leuk, al 
die houtbouwfabrieken, maar of dat over tien jaar nog steeds zo’n 
goed product is?’ Ook beton wordt volgens hem steeds duurzamer 
dankzij nieuwe samenstellingen. De toekomst ligt in het circulair 
hergebruiken van bouwmaterialen die een lange levensduur 
hebben, met focus op restyling in plaats van vervanging.

Nieuwbouw versus transformatie
Hoewel transformatie toeneemt, blijft nieuwbouw noodzakelijk 
vanwege de grote woningbehoefte. ‘Herbestemming is mooi, maar 
het zal niet genoeg zijn,’ zegt Jeroen. Toch wil ERA Contour elk jaar 
minstens één transformatieproject doen – niet per se uit winst, 
maar uit liefde voor het vak en om bouwkundige kennis op peil te 
houden.

Circulair bouwen als norm — mits de keten meebeweegt
‘Circulair bouwen wordt pas de norm als iedereen in de keten 
meedoet,’ stelt Jeroen. Hij wijst op problemen met gebruikte 
materialen. Er zijn veel circulaire materialen voorhanden zonder 
praktische toepassingsmogelijkheden. ‘Een tweedehands deur 
is krom — dan moet je niet vragen hem recht te maken.’ Het 
is essentieel dat opdrachtgevers, politiek en ketenpartners 
meebewegen. ‘Je kunt alles wel verzamelen, maar als het niet 
toepasbaar is, ligt het straks als troep op de plank.’ 

ERA Contour

Jeroen Eijkelboom
Hoofd Realisatie Bestaande Bouw ERA Contour

“Circulair bouwen wordt
pas de norm als iedereen
in de keten meedoet.”

Merve Kazmaci  
Projectorganisator ERA Contour
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“Zolang de wil er is, kan de 
bouwsector een sleutelrol 
spelen in het vormgeven 
van een duurzame 
toekomst.”
Jeroen Eijkelboom
ERA Contour

NRP Trendboek 2025
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De rol van bestaand vastgoed 
Magda: ‘Er is te weinig respect voor de bestaande gebouwde 
omgeving. Er zijn nog te veel gebouwen in een slechte staat van 
onderhoud en er zijn grote tekorten aan vierkante meters.’ Magda: 
‘Financieel gezien is het nog steeds vaak makkelijker om voor 
nieuwbouw te kiezen, het lijkt de weg van de minste weerstand. De 
risico’s worden in ieder geval zo ervaren, zeker bij binnenstedelijke 
ontwikkelingen.’ 

Magda: ‘De levensduur van een gebouw is niet op voorhand te 
bepalen. Als je een gebouw laat staan, blijft het renderen, als je 
natuurlijk de juiste keuzes in onderhoud en gebruik maakt.’

Marit: ‘Wij zijn niet gewend aan tweedehands, zowel niet voor 
het gebouw als geheel als de onderdelen waar het gebouw van 
gemaakt is. Het vraagt om een andere aanpak en manier van 
denken in de gehele keten, van strategie tot onderhoud. Dit vraagt 
om een degelijke en fatsoenlijke aanpak, gebruikmakend van het 
bestaande en het begrijpen van kwaliteit en waarde.’  

Magda introduceert de term ‘wegwerpvastgoed’. Dit is vastgoed 
dat goed functioneert maar niet voldoet aan de huidige wensen. 
Net zoals wegwerpbekers dient dit wegwerpvastgoed uit de 
circulatie gehaald te worden om in onderdelen opnieuw te 
worden ingezet. Marit: ’Misschien is de term ‘fastgoed’ beter van 
toepassing: nieuwbouwprojecten gericht op snelle winst en een 
hoge omloopsnelheid. Hoe doelmatig is die benadering op de 
lange termijn?’

Wat er morgen al anders kan 
Magda: ‘De keuzes die we morgen moeten maken, zijn degene 
waarbij we echt durven te kijken naar wat we hebben, daarna wat 
er in de omgeving is en wat we zelf doen. Niet alleen praten maar 
ook de uitdaging aangaan. Dit houdt in dat je achter je keuze blijft 
staan, óók als het moeilijk wordt. Alleen dan kun je laten zien dat 
het anders kan. We moeten het lef hebben om oude systemen en 
denkwijzen los te laten, omdat deze ons nu niet verder brengen.’ 

Marit: ‘Ook moeten we fouten leren delen. Dan kan je grote stappen 
zetten, ook in de samenwerkingen.’

De rol van Fontys 
Magda: ‘Fontys kan zich opstellen als een innovatiemotor. 
We kunnen met slimme vastgoedstrategieën meer bereiken, 
bijvoorbeeld door een brede kijk, tijdelijk gebruik, een flexibele en 
duurzame aanpak en samenwerking.’

Marit: ‘Als onderwijsorganisatie is het van belang om onze kennis 
en expertise te delen. De duurzame stappen die we al zetten 
met ons meubelbeleid, waarbij we inzetten op 100% circulariteit, 
mogen we met trots uitdragen. Maar dat houdt niet in dat we niet 
verder kunnen verduurzamen op andere gebieden.’

Magda: ‘Als onderwijsorganisatie moeten we de opgroeiende en 
zoekende adolescent een leefbare omgeving bieden waarin die 
zich optimaal kan ontwikkelen. Wij moeten een voorbeeld zijn en 
laten zien hoe het ook anders kan.’

De rol van het NRP 
Magda: ‘Het NRP kan met zijn brede netwerk en kennis 
samenwerkingen aanjagen. Het kan bijvoorbeeld dieper ingaan 
op het optoppen van gebouwen en hoe dit meer te stimuleren en 
daarvan te leren.’ 

Marit: ‘Daarnaast kan het NRP stimuleren om anders te kijken naar 
gebouwen. Dus naar het rendement van een gebouw, en waar de 
kracht ligt van het ontwerp waarop je voor een nieuwe generatie 
kunt doorbouwen.’

Fontys 
Hogescholen

Magda Ooms
Manager Vastgoed Fontys Hogescholen

Marit Raupp
Projectleider Vastgoed Fontys Hogescholen “We moeten het lef hebben 

om oude systemen en 
denkwijzen los te laten, 
omdat deze ons nu niet 
verder brengen.”

Op een maandagmiddag zitten we in de mooiste vergaderruimte 
van Fontys op de vijfde verdieping met uitzicht op een fascinerend 
en druk verkeerspunt in het centrum van Eindhoven. Wij, dat 
zijn Marit Raupp, Projectleider Vastgoed en Magda Ooms, 
manager Vastgoed. Samen praten we over de toekomst van de 
bouwwereld, bestaand vastgoed en ‘no more fastgoed’. 

De bouwwereld in 2025
Magda: ‘In 2050 gaat het vastgoed dat wij ontwikkelen niet ten 
koste van iets anders. De gebouwen zijn minimaal klimaatneutraal 
en leveren meer op dan dat ze gekost hebben. Zowel financieel 
als klimaattechnisch. De gebouwen zijn zelfvoorzienend en 
duurzamer door de manier waarop ze gebouwd zijn. Een gebouw 
is meer dan alleen een kale schil maar onderdeel van een groter 
ecosysteem.’ Marit: ‘Het gebouw gedraagt zich als een flexibele en 
adaptieve ruimte.’

Magda: ‘We gaan dan voorbij aan de strikte functiedefiniëring 
van gebouwen, waardoor we veel flexibeler worden en vierkante 
meters optimaal kunnen benutten. Een gebouw dient zo meerdere 
doelen, waardoor we verder denken dan alleen de financiële 
waarde van de stenen.’ 

Marit: ‘Wat moet er gebeuren met de term afschrijvingskosten,  
bestaat die term tegen die tijd niet meer? Het is eigenlijk raar 
dat bestaand vastgoed wordt afgeschreven en niet op voorhand 
wordt gezien als waarde voor verdere ontwikkelingen in de 
toekomst. Wij mensen mogen ons best wat nederig opstellen ten 
opzichte van het bestaande.’
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Zijn er dan ook hoopvolle signalen? Kathalijne verwacht dat 
er op het gebied van besturing en techniek van installaties 
interessante veranderingen aan zullen komen. En: in 2050 zal een 
groot aantal woningen vrijkomen als de generatie van nu komt 
te overlijden. Ze hoopt dat er dan ook aandacht zal zijn voor de 
nieuwe generatie, die nu tieners en twintigers zijn. ‘Vaak wordt die 
generatie, en ook expats en mensen met een migratieachtergrond, 
vergeten of gezien als gedoe. Behandel ze juist goed, leid ze op en 
coach ze. Toen wij die leeftijd hadden, is er namelijk ook in onze 
leefomgeving geïnvesteerd.’

Joke: ‘Als experiment hebben Kathalijne en ik aan ChatGPT 
gevraagd hoe die denkt dat de bouwwereld er in 2050 uitziet. 
Hieronder het resultaat. We hebben er om moeten lachen, en 
vinden het een te positief en naïef beeld. Of beginnen wij door onze 
jarenlange ervaring in de bouwwereld ook conservatief te denken?’ 

Hoe ziet de bouwwereld eruit in 2050, volgens 
ChatGPT? 
‘De bouwwereld van 2050 zal drastisch verschillen van de 
sector zoals we die vandaag kennen. De belangrijkste wijziging 
is de volledige verankering van duurzaamheid en circulariteit 
in ieder aspect van het bouwproces. Nieuwe gebouwen zullen 
energieneutraal of zelfs energiepositief zijn, gebouwd met 
hergebruikte of biobased materialen. Automatisering, digitalisering 
en robotisering hebben hun intrede gedaan, waardoor 
bouwprocessen sneller, veiliger en minder foutgevoelig worden. 

De bouwplaats is in 2050 veelal emissievrij, met elektrisch 
en waterstof aangedreven materieel. Klimaatadaptatie is 
geen optie meer, maar standaard. Elk project houdt rekening 
met waterberging, hittestress, biodiversiteit, en extreme 
weersomstandigheden. De sector is bovendien veel inclusiever 
en aantrekkelijker voor een diverse groep medewerkers; door 
technologie en innovatie wordt het werk minder zwaar en 
toegankelijker.’

Joke Ras, zelfstandig bestekschrijver, interviewt Kathalijne Teuben, 
interieurarchitect bij KT71, over de toekomst van de gebouwde 
omgeving.

Joke: ‘Ik heb Kathalijne Teuben gevraagd voor dit interview, omdat 
ik haar als visionair en strateeg in mijn leven zie. Waar het leven mij 
overkomt, denkt zij erover na en ‘doet’. Kathalijne werkt al jaren als 
zelfstandig interieurarchitect aan projecten in Nederland, Parijs 
en Kaapstad. Daarnaast is zij fotograaf. Een aantal jaar geleden 
heeft ze als eerste vrouw in Nederland haar ‘verlichtingsdiploma’ 
gehaald. Als lightning designer maakt zij lichtplannen voor 
verschillende projecten. Hieronder volgt haar visie op de toekomst 
van de bouwwereld.’

Kathalijne: ‘In 2050 zal de bouwwereld er niet veel anders uitzien. 
De bouwwereld is namelijk erg conservatief en traag. Natuurlijk 

zijn er bedrijven en producten die er uitspringen, maar dit is niet 
de grote omslag die er nodig is. Geld bepaalt nog steeds wat 
er in een project gebeurt.’ De afgelopen 25 jaar is er volgens 
Kathalijne bedroevend weinig veranderd. Zelf probeert ze als 
interieurarchitect wel invloed uit te oefenen op projecten waaraan 
zij werkt. ‘Maar gezien de grootte van onze sector zijn dat 
speldenprikjes.’

Kathalijne merkt op dat het vakmanschap uit haar vakgebied lijkt 
te verdwijnen, inclusief het verantwoordelijkheid nemen voor je 
werk. ‘De middelmatigheid is de norm geworden en vaak hebben 
we het niet eens door. Ook voor producten en toepassingen heb 
ik niet het idee dat er voor 2050 significante veranderingen zullen 
komen. En ook de woningnood zal niet opgelost zijn.’ Vooral het 
ontbreken van een langetermijnvisie in Nederland qua behoud en 
slopen speelt daarin een rol. 

Joke Ras

“In 2050 zal de bouwwereld 
er niet veel anders uitzien.“

Kathalijne Teuben
Interieurarchitect bij KT71

Joke Ras
Zelfstandig bestekschrijver
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In dit interview spreekt Daniëlla van Sambeek, Planontwikkelaar 
Duurzaamheid en Renovatie bij Knaapen, met Bart Knaapen. 
Bart is directeur van Knaapen Groep, het oudste familiebedrijf 
van Nederland. Het werd opgericht in 1652. Knaapen begon als 
schildersbedrijf en is uitgegroeid tot een renovatiebedrijf dat 
zichtbaar haar sociaal-maatschappelijke betrokkenheid uitdraagt: 
‘Wat je hebt is goed – en dat moeten we blijven zien.’

De bouwwereld in 2050: minder versnippering,  
meer integratie
De bouwwereld is nu nog erg gefragmenteerd. Bij een renovatie 
heb je soms wel twintig partijen nodig. Dat moet anders. De 
trend in de onderhoudsmarkt is dat er meer clustering komt: 
bouwbedrijven die installateurs of elektriciens overnemen, of 
integrale planvorming waarbij disciplines samenkomen.

Ook de kosten zijn een punt van zorg. Het is allemaal ontzettend 
duur geworden. Conceptwoningen en woningfabrieken zijn 
in opkomst, maar we moeten echt iets doen om de kosten te 
drukken. Tegelijkertijd zie je een mooie ontwikkeling richting 
natuurinclusief bouwen. Waar het eerst alleen ging over isolatie en 
zonnepanelen, zie je nu een verschuiving naar biobased materialen 
en biodiversiteit.

Renovatie als sleutel tot de toekomst
De rol van renovatie wordt alleen maar belangrijker. We 
móéten wel. Er is tenslotte maar één aardbol. Als we het niet 
duurzaam gaan oplossen dan blijft er straks weinig van over.  De 
renovatiesector heeft enorm veel potentieel. We kunnen veel 
problemen oplossen, maar dan moet de financiering anders. Nu 
betaalt de één (de verhuurder), terwijl een ander (de huurder) 
profiteert.

Er is ook een emotionele component: bewoners hebben een band 
met hun woning. Daar zijn kinderen geboren, daar zit geschiedenis. 
Dat sentiment maakt dat sloop en nieuwbouw niet altijd de beste 
optie is. Bovendien zijn veel materialen nog prima bruikbaar. 
Nieuwbouw loopt weliswaar voorop in het toepassen van 
maatregelen voor meer natuurinclusiviteit, maar dat zal ook naar 
renovatie doordringen.

De kracht van samenwerking in de keten
In de bouwketen werken veel verschillende partijen samen in 
opdracht van woningcorporaties. Iedere partij staat voor zijn eigen 
onderdeel, heeft eigen belangen en wil er iets aan verdienen. Dat 
is begrijpelijk, maar het maakt het lastig om kritisch naar elkaar te 
zijn. Want wie zegt er nou: “Je hebt me om een offerte gevraagd, 
maar eigenlijk is dit nog prima zo.”? Dat gebeurt zelden.

Als we op deze manier doorgaan, wordt het onbetaalbaar. De 
sleutel ligt in betere samenwerking tussen de gehele keten en de 
corporatie. Zo ontstaat er één gedeeld beeld van wat écht nodig is. 
Dit voorkomt onnodige werkzaamheden en dubbele kosten. Niet 
alles hoeft perfect te zijn – soms is goed gewoon goed genoeg.

We moeten elkaar durven aanspreken, kritisch zijn, samen 
nadenken, en elkaar aanvullen – ook buiten je eigen specialisatie – 
dat is waar het om draait. Alleen zo kunnen we efficiënter werken 
en de keten betaalbaar en toekomstbestendig houden.

De rol van Knaapen: pionieren in de praktijk
Knaapen speelt hierin een bijzondere rol – niet alleen als 
renovatiespecialist, maar als pionier met een eigen signatuur. 
‘Wij doen het op de Knaapen-manier,’ klinkt het met overtuiging. 

Dat betekent: met trots, met warmte, en met een diepgewortelde 
overtuiging dat het beter kan én moet. ‘Goed voor Elkaar’ 
is niet zomaar een slogan, het is een belofte aan bewoners, 
opdrachtgevers en toekomstige generaties.

Knaapen renoveert en onderhoudt wijken en woningen van 
woningcorporaties met als doel een betere en gezondere 
wereld achter te laten. Dat doen ze huis voor huis, buurt voor 
buurt – samen met sjouwers en verbouwers, huurders en 
bestuurders, bovenburen en onderaannemers. De kracht zit in de 
samenwerking, de innovatie, en de focus op duurzaamheid. 

Er is trots, maar ook bescheidenheid. ‘We realiseren ons soms niet 
wat we allemaal doen,’ zegt Bart. ‘Maar als je het naast andere 
projecten legt, zie je dat we echt vooroplopen. En dat moeten we 
blijven doen – op onze eigen manier.’

De kracht van de samenleving
Bart ziet het NRP als een belangrijke speler in het verbinden van 
partijen en het agenderen van renovatie. Hij heeft de indruk dat 
er binnen het NRP vooral aandacht is voor grote transformaties. 
‘Blijf ook oog houden voor de kleinere projecten die er in Nederland 
worden uitgevoerd. Met elkaar vormt dit ook een hele grote 
opgave.’ Daarnaast ziet Bart het NRP als lobbyist: ‘Maak ook 
richting Den Haag duidelijk hoe belangrijk renovatie is. Zeker voor 
corporaties, die nu met een onhoudbaar verdienmodel werken.’ 

Wat moeten we morgen anders doen? We moeten anders omgaan 
met kosten, samenwerking en verwachtingen – juist nu het steeds 
complexer wordt. Dat begint bij bewustwording: duurzamer 
denken, inzicht krijgen in de werkelijke kosten, zowel nu als op de 
lange termijn (Total Cost of Ownership), en de impact op het milieu 
serieus nemen. We moeten processen slimmer en eenvoudiger 
maken – en daarmee ook betaalbaarder. Want als we nu niets 
veranderen, rijden we met z’n allen recht op een muur af.

‘Ik geloof sterk in de kracht van de samenleving’, zegt Bart. ‘De 
jeugd is al bewuster, social media kan mensen mobiliseren, en 
binnen bedrijven zoals Knaapen is de wil er om het anders te 
doen. We zijn al begonnen – nu moeten we het alleen nog beter 
organiseren’.

Knaapen

Bart Knaapen
Directeur Knaapen Groep

Danielle van Sambeek
Planontwikkelaar Duurzaamheid en Renovatie Knaapen

“De sleutel ligt in betere 
samenwerking tussen 
de gehele keten en de 
corporatie.”
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De zorgstaat is in de toekomst onhoudbaar, dus ook daar 
moeten duidelijke keuzes in gemaakt worden. De gebouwde 
omgeving kan hierin een belangrijke rol spelen. “Gooi” 
gebouwen en woningen niet weg, maar zet in op opknappen, 
renoveren, herbestemmen en transformeren. Beleid én 
branche moeten dit heel belangrijk maken. Het slopen 
van vastgoed om plaats te laten maken voor iets nieuws 
kan alleen als dit onderdeel is van een complete langjarige 
gebiedsontwikkeling.

Bovenstaande is niet alleen een verantwoordelijkheid van de 
Rijksoverheid, want die kan – zoals we momenteel ook zien 
– wispelturig zijn. Ook de markt moet dit willen. En waar een 
wil is ook echt een weg, en ik ben ervan overtuigd dat we met 
elkaar een en ander gaan oppakken.’

Belemmeringen opruimen
‘Het is tijd dat belemmeringen opgeruimd worden en we 
duidelijke keuzes maken. Net als in een bedrijf dat niet lekker 
loopt, moet je op een gegeven moment heel helder worden 
om iets op te kunnen lossen. Dat geldt bijvoorbeeld voor het 
stikstofprobleem: we moeten het in de bek kijken, definitieve 
oplossingen kiezen en daar uitvoering aangeven zodat we met 
elkaar weten dat er een toekomst en visie is.’

De rol van het NRP en Koninklijke Woudenberg B.V. 
‘Het NRP kan in de visie naar de toekomst een goede rol spelen, 
maar kan vooral krachtig zijn als er allianties gemaakt worden 
met andere instanties. Door met een gezamenlijke visie te 
komen, maakt dat een ministerie zoals VRO ook meer en beter 
gaat luisteren. Met onze autoriteit op het gebied van cultureel 
erfgoed kunnen we een belangrijke rol spelen in het haalbaar 
maken van visies rondom bestaand erfgoed. Wij moeten 
enerzijds die rol claimen, anderzijds moet de (lokale) overheid 
hierin ook de ruimte gaan geven.

Aanbesteden (vooral op prijs) is niet meer van deze tijd en 
moet anders ingericht worden. Neem overheden en instanties 
mee in hoe je een kwalitatief goede uitvraag formuleert en 
vooral wat je van partijen vraagt aan houding, bijdrage etc. 
De markt moet zorgen dat projecten (financieel) haalbaar 

gemaakt worden en technisch uitvoerbaar in de gewenste 
tijd. Die rol kan de markt en vooral Koninklijke Woudenberg 
uitstekend oppakken en invullen.’

Arbeidsmarkt
‘We investeren al en gaan meer investeren in het opleiden van 
mensen die hun vak verstaan. Die rol pakken we. Daarnaast 
moeten we in onze rol zorgen dat we aantrekkelijk zijn voor 
(jonge) talenten, zodat het als afgestudeerde HBO’er of WO’er 
logisch wordt om bij een bedrijf als Koninklijke Woudenberg 
te werken. Dat vergt veel inspanning, maar is haalbaar als we 
daarvoor een duidelijke positie in de markt innemen.’

Koninklijke
Woudenberg B.V.

André Köster
Directeur Koninklijke Woudenberg Ameide (onderdeel van Jajo)

Vincent van Wincoop
Commercieel projectmanager Koninklijke Woudenberg B.V.

“Het is tijd dat 
belemmeringen opgeruimd 
worden en we duidelijke 
keuzes maken.”

Vincent van Wincoop is Commercieel projectmanager bij 
Koninklijke Woudenberg B.V. Hij sprak  zijn collega André 
Köster, algemeen directeur Koninklijke Woudenberg Ameide 
(onderdeel van Jajo). Hieronder geeft André zijn beschouwing 
op de toekomst van de bouwwereld. 

De bouwwereld in 2050: een weg die visie vereist
André: ‘Iedereen die iets met de bouw- of vastgoedsector 
te maken heeft, zal visie en daadkracht moeten tonen om 
ons land en alle voorzieningen die we nodig hebben in goede 
banen te leiden. Er zijn in mijn visie twee hoofdlijnen voor de 
toekomst nodig: het oppakken van de woningnood en deze 
richting 2050 ‘oplossen’. We moeten daarbij duidelijke keuzes 
maken welke oplossingsrichting hiervoor nodig is en deze 
politiekonafhankelijk maken.
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Parteon

Monique Kwaak 
Directeur-bestuurder Parteon

Jeroen Stoks
Projectleider planmatig onderhoud Parteon

“Je ziet dat mensen de 
waarde van groen en blauw 
steeds meer gaan zien.”

Jeroen Stoks, Projectleider planmatig onderhoud, in gesprek met 
Monique Kwaak, Directeur-bestuurder bij Parteon

Jeroen: ‘Hoe ziet de bouwwereld er in 2050 eruit?’
Monique: ‘Totaal anders. Ik ben ervan overtuigd dat we dan in 
de nieuwbouw alleen nog maar fabrieksmatige bouw zien. En 
bij renovatie zullen we veel meer met kant-en-klare elementen 
werken. Het merendeel zal computergestuurd voorbereid 
en gerealiseerd zijn. Dit vanwege milieuoverwegingen (CO2-
reductie en stikstof), betaalbaarheid en vanwege het gebrek aan 
arbeidskrachten. Dit vraagt ook iets van de ontwerpopgaven. Daar 
moeten we anders tegen aankijken. Dat proces is nu al gestart.’

‘Daarnaast verwacht ik dat andere huisvestingsconcepten veel 
meer toegepast zijn. Nu is het gebruikelijk om in woningen te 
denken. Maar je moet misschien wel veel meer denken aan hoeveel 
huishoudens je kunt huisvesten? Bij andere woonvormen denken 

we echt aan veel meer voorzieningen delen. Het is zoeken wat 
mensen wel en niet willen delen en dat is ook nog leeftijds- en 
cultuurgebonden. Ook het groen en de openbare ruimte speelt 
daar een rol.  Denk bijvoorbeeld aan gezamenlijke huiskamers 
of moderne vormen van het hofjeswonen, waarin je meer deelt 
dan nu gebruikelijk is. We hebben nog steeds te maken met 
een groeiende vraag van één- en tweepersoonshuishoudens. 
Daarnaast is de klimaatmigratie tegen 2050 een feit.’

‘Klimaatadaptief bouwen wordt steeds belangrijker. Je ziet 
dat mensen de waarde van groen en blauw steeds meer 
gaan zien. Het gaat in de toekomst nog meer om de integrale 
gebiedsontwikkeling, waar groen en blauw altijd een plek hebben 
en de openbare ruimte het verlengde van de je woning is. Een 
echte fijne ontmoetingsplek. Ik hoop oprecht dat er andere 
vormen van mobiliteit zullen komen, die concurrerend zijn met 
de snelheid van de auto. Dat scheelt enorm in de opgave van 

klimaatadaptatie en kosten en bovendien kan het zorgen voor veel 
fijnere verblijfsgebieden.’

‘We moeten dingen ook echt op een andere manier gaan doen, 
want er zijn in de toekomst veel minder arbeidskrachten. Dat is 
een van de redenen dat Parteon bijvoorbeeld is ingestapt op de 
NH-bouwstroom, omdat we echt denken dat fabrieksmatig en 
modulair bouwen helpend is. Naast de ambities die we op het 
gebied van duurzaamheid en betaalbaarheid hebben. We moeten 
het écht anders gaan doen — financieel, sociaal én technologisch 
— om wonen duurzaam, betaalbaar en toekomstbestendig te 
houden.’

J: ‘Welke rol speelt bestaand vastgoed daarin?’
M: ‘We hopen echt dat technologie ons gaat helpen bij het 
verduurzamen van de bestaande woningvoorraad. De opgave is 
zo immens en het is niet circulair om alles te slopen en nieuw te 
bouwen, maar hoe ga je dat nou aanpakken? Ik hoop dat we daar 
concepten voor kunnen ontwikkelen, zodat je de woningen snel en 
betaalbaar kan aanpakken. Hoe we dat kunnen doen, hebben we 
nog niet scherp. Er zijn bijvoorbeeld al concepten waarbij er een 
nieuwe schil om de woning wordt gezet. Hierdoor kun je de woning 
van buitenaf isoleren, up-to-date maken en is het mogelijk om 
van het gas af te gaan. Dan heb je de binnenkant echter nog niet 
aangepakt; ook daar kan je kijken hoe je delen fabrieksmatig kan 
vervangen (badkamer, keuken en toilet).’  

‘Eigenlijk hoop ik dat we in de toekomst onze huizen zo kunnen 
ontwerpen en renoveren dat je alles op natuurlijke basis kan 
verwarmen. Met zo min mogelijk installaties. Dat is niet nieuw, 
maar hoe mooi is het als dat nu het nieuwe normaal wordt. We zijn 
daarmee nu ook al aan het experimenteren bij het Ecohof.’
 
J: ‘Wat moeten we morgen anders doen?’
M: ‘Je moet het gewoon gaan doen en ervan leren. En de 
publiciteit op zoeken, zoals we nu doen met ons renovatieproject 
Weverstraat, waarbij acht woningen biobased worden verduur-
zaamd. Door er veel over te praten, hopen we hier een verschil te 
kunnen maken en iets in beweging te krijgen.’ 

J: ‘Welke rol heeft Parteon nog meer?’
M: ‘We moeten kijken hoe we kunnen opschalen. Dat hebben we 
nu met de NH-bouwstroom gedaan en dat proberen we ook op 
verduurzaming en energieconcepten toe te passen. 
Maar hoe laten we het traditionele los? Het biobased 
verduurzamen van Weverstraat is nog best wel duur. Toch doen 
we het, want we willen ervan leren. En we hopen natuurlijk dat als 
wij dit doen meerdere partijen in de bouwsector zullen volgen. 
Door te lobby’en hopen we daarnaast ook politiek iets voor elkaar 
te krijgen.’

J: ‘Wat is de rol van NRP daarin?’
M: ‘NRP fungeert als verbinder, kennisverspreider en aanjager 
binnen de bestaande bouwsector. Zij kunnen dit onder andere 
doen door:
•	 De deskundigheid van professionals te versterken 
•	 Het vergroten van de maatschappelijke en politieke aandacht 	
	 voor renovatie als duurzaam alternatief voor nieuwbouw. 
•	 Het verspreiden van innovaties, zoals circulair materiaalgebruik 
	 en biobased isolatie. Dus vooral de mooie en geslaagde 
	 voorbeelden uit de markt met aantoonbare meerwaarde 		
	 uitlichten. 
•	 Het faciliteren van samenwerking tussen corporaties, bouwers 	
	 en beleidsmakers via evenementen, netwerken en onderwijs.’
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André Köster
Koninklijke Woudenberg Ameide

“Iedereen die iets met de 
bouw- of vastgoedsector 
te maken heeft, zal visie 
en daadkracht moeten 
tonen om ons land en alle 
voorzieningen die we nodig 
hebben in goede banen te 
leiden.”
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Systeemverandering en barrières
Een echte systeemverandering vraagt volgens Theo om acceptatie 
van standaardisatie. ‘We zijn nu gewend aan maatwerk, maar 
als dat onbetaalbaar wordt, zullen we andere dingen moeten 
accepteren. Meer standaardiseren maakt het financieel 
haalbaar.’ Tegelijkertijd hoeft standaardisatie niet ten koste te 
gaan van variëteit en beeldkwaliteit. ‘Met slimme ontwerpen en 
technologische ondersteuning kunnen we juist méér variatie 
bieden binnen gestandaardiseerde processen.’

Kunstmatige Intelligentie als versneller
Kunstmatige Intelligentie (KI) biedt kansen voor variatie binnen 
standaardisatie. ‘Wat we kunnen industrialiseren, nemen we mee. 
Maar vakmanschap blijft essentieel.’ Wellicht kan KI in de toekomst 
ook ontwerpvarianten voorstellen als de beste oplossing voor het 
betreffende project. Dat zou betekenen dat de menselijke rol meer 
gaat naar de juiste input geven aan de systemen én controleren in 
plaats van zelf bedenken. 

Duurzaamheid en productiviteit
Door woningelementen of complete woningen rechtstreeks uit 
de full-electric fabriek te laten komen zijn er veel minder mensen 
nodig om een woning te bouwen, is er minder CO2-uitstoot en 
wordt er minder afval geproduceerd ten opzichte van traditionele 
bouw. Theo: ‘Minder CO2-uitstoot en minder afval – dat geeft een 
goed gevoel. De bouwsector is nu nog vervuilend. Met de grotere 
besparingen vanuit industrialisatie, maak je echt impact.’
Duurzaamheid is niet iets wat we erbij doen. Het gaat om lange- 
termijndenken en slimme oplossingen bieden die mensen oprecht 
verder helpen en kansen geven voor de toekomst. ‘Soms hoor 
je kritiek: “Het gebouw is niet helemaal van hout.” Maar hout 
is een middel, geen doel. Het helpt om sneller te bouwen, de 
productiviteit te verhogen en het gebouw duurzamer te maken. De 
discussie over biobased materialen is belangrijk, maar we moeten 
doelen en middelen niet door elkaar halen.’ 

Rosanne Stel, kersverse Projectmanager bij Plegt-Vos, interviewt 
Theo Opdam, Algemeen Directeur Plegt-Vos Bouwgroep

Rosanne: ‘Sinds kort heb ik de overstap gemaakt naar Plegt-Vos. 
De visie op ondernemerschap en duurzaamheid, de variatie in 
projecten en het industrieel bouwen spraken mij aan. Onderweg 
naar mijn sollicitatiegesprek luisterde ik de Cobouwpodcast 
met Theo, om een beter beeld te krijgen van het bedrijf. Zijn 
manier van leidinggeven als “drummer van Plegt-Vos” en zijn 
ondernemerschap inspireerde me. 

Dit interview was een mooie kans om een verdiepend gesprek te 
voeren: om mijn nieuwe werkgever beter te leren kennen én om 
inzichten mee te nemen voor mezelf en dit Trendboek.’ 

De bouwwereld in 2050: standaardiseren waar het kan, 
vakmanschap waar het moet
Hoe ziet de bouwwereld er volgens Theo in 2050 uit? ‘We kunnen 
niet in een glazen bol kijken, maar we weten dat de demografie 
verandert: er zijn steeds meer ouderen die niet meer deelnemen 
aan het arbeidsproces. Tegelijkertijd maken we minder uren per 

persoon per week. Dat betekent dat arbeid schaarser wordt, 
en dus duurder.’ Die ontwikkeling heeft directe impact op de 
bouwsector. Theo voorziet een toename in industrieel bouwen, 
ondersteund door Kunstmatige Intelligentie en geïntegreerde 
ketens. Dat betekent dat ontwikkelen, bouwen én beheren als één 
dienst wordt gezien. Bij dit wonen ‘as a service’ zijn onderhoud en 
beheer volledig geïntegreerd.

De rol van bestaande bouw
Bestaand vastgoed blijft een complexe opgave. Gebouwen 
zijn vaak uniek, wat standaardisatie bemoeilijkt. Toch wordt 
automatisering steeds beter toepasbaar, zelfs bij renovatie. 
Theo: ‘We hebben bijvoorbeeld al een machine die scheve 
kozijnen op maat kan maken, waardoor per gebouw alle kozijnen 
vanuit de fabriek direct passend zijn.’ De opgaven rondom 
de bestaande voorraad nemen toe. Denk aan uitdagingen 
zoals financierbaarheid, strengere energielabel-eisen, 
funderingsproblemen en het behoud van cultureel erfgoed. 
Deze groeiende complexiteit vraagt om meer aandacht, een 
gespecialiseerde aanpak én slimme oplossingen.  

Plegt-Vos

Theo Opdam
Algemeen Directeur Plegt-Vos Bouwgroep

Rosanne Stel
Projectmanager Plegt-Vos

“De discussie over 
biobased materialen is 
belangrijk, maar we moeten 
doelen en middelen niet 
door elkaar halen.”
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het verleden kan een gebouw een renovatie hebben ondergaan 
waardoor het een andere toepassing vraagt om te kunnen voldoen 
aan de doelstelling van verduurzaming. Zelfs identieke gebouwen 
kunnen dus gebaat zijn bij verschillende technische ingrepen. 
Bij nieuwbouw worden technische innovaties sneller ontwikkeld. 
Het zou mooi zijn als wij in de slipstream van die industrialisatie 
de problematiek van energieverbruik en materiaalgebruik in de 
bestaande bouw kunnen aanpakken. Nieuwbouw heeft meer 
mogelijkheden in standaardisatie dan bestaande bouw. Dat 
vraagt meer om maatwerk. Bij Pré Wonen renoveren we vaak in 
bewoonde staat. Onze woningen staan niet leeg en zijn daardoor 
niet zodanig te standaardiseren zoals nieuwbouw.  
 
Wat moeten wij morgen anders doen? 
De oplossing ligt op een ander gebied dan alléén maar technische 
ingrepen. Loes: ‘De meeste winst in de bestaande bouw is te 
behalen met procesoptimalisatie. Wanneer het bouwproces 
efficiënter wordt ingericht, beter op elkaar aansluit en er meer met 
bewoners wordt geparticipeerd kan je het bouwproces verkorten. 
Hiermee wordt de verduurzaming dus ook versneld.’ Daarnaast 
kunnen we ook meer doen in het vinden van partners voor 
productoptimalisatie. 

Is Pré Wonen een voortrekker of volger?
Loes: ‘Goede vraag. Ben je diegene die innovaties aanjaagt 
of wacht je? Pré Wonen richt zich meer op haar kerntaak: 
het verhuren van betaalbare woningen. Waar sommige 
woningcorporaties zich juist bewegen als voortrekkers op het 
gebied van verduurzaming en daarmee bewust actief bijdragen 
aan een maatschappelijke verandering kiest Pré Wonen bewust 
meer voor een rol als volger: iets meer bedachtzaam en misschien 
iets minder gedurfd. In de commerciële sector gaat dit overigens 
anders. Innovatie en verduurzaming trekt investeerders aan en 
heeft hierdoor financieel flink meer mogelijkheden.’

Wat is de rol van het NRP hierin? 
Het Nationaal Renovatie Platform biedt een krachtig podium 
om kennis en ervaringen uit te wisselen en mensen met elkaar 
te verbinden. Door deze interactie worden praktijkvoorbeelden 
tastbaarder. Verduurzaming zou geen uitzondering of innovatie 
moeten zijn, maar juist de norm. Met eenvoudige ingrepen moet 
het mogelijk zijn om verduurzaming breed inzetbaar te maken, 
zelfs binnen de nog sterk traditionele bouwwereld. 

 
 
 
 
 
 
 

 

 

Thomas Vrind, projectleider planmatig onderhoud bij Pré 
Wonen, interviewt Loes Driessen, Manager Vastgoed van 
afdeling vastgoedprojecten bij hetzelfde bedrijf. Met een brede 
achtergrond in de bouwsector heeft Loes haar sporen verdiend in 
uiteenlopende rollen. Als eindverantwoordelijke voor project- en 
gebiedsontwikkelingen tot manager vastgoedprojecten.  Loes 
brengt niet alleen ervaring mee, maar ook een frisse blik en een 
stevige dosis daadkracht. 

Hoe hoop je dat de bouwwereld er in 2050 uit ziet?
‘Tussen hoop en wat ik verwacht richting 2050 zit helaas toch wel 
een verschil,’ begint Loes. ‘Ik vrees dat het tekort aan materialen 
en personeel nog meer toenemen’. Deze twee tekorten – en dan 
met name die op het vlak van personeel - zullen leiden tot een 
snelle toename van fabrieksmatige bouw. Hopelijk fungeert 
deze ontwikkeling tegelijkertijd als een katalysator om de 
ambities op het gebied van circulaire materialen daadwerkelijk te 

verwezenlijken. Het tempo waarin wij als land willen verduurzamen 
en klimaatneutraal willen zijn is voor een belangrijk deel afhankelijk 
van de politiek. Bijvoorbeeld bij het gebruik van materialen met 
zo min mogelijke impact op het milieu.  Als het vanuit de politiek 
niet gestuurd wordt, dan wordt het moeilijk. Loes: ‘Door het tekort 
aan vakkrachten en aan materialen kunnen we minder snel 
verduurzamen dan we zouden willen. Een tekort aan mensen en de 
opkomende vergrijzing zorgt ervoor dat het allemaal langer duurt. 
Hier hebben wij helaas mee te maken.’ 

Welke rol speelt bestaand vastgoed hierin? 
Bestaand vastgoed vraagt iets anders van ons in het kader 
van verduurzaming. Als je het enigszins mag vergelijken met 
nieuwbouw dan leent de bestaande bouw zich veel minder voor 
standaardoplossingen en toepassingen. Simpel gezegd: niet één 
gebouw is hetzelfde, ook al is het in hetzelfde jaar gebouwd. In  
 

Pré Wonen

Loes Driessen 
Manager Vastgoed Pré Wonen

Thomas Vrind
Projectleider planmatig onderhoud Pré Wonen

“De meeste winst in 
de bestaande bouw 
is te behalen met 
procesoptimalisatie.”
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komen waar iedereen blij van wordt. Het huidige idee van prefab 
en conceptueel bouwen is volgens Henry dan ook maar ‘beperkt 
houdbaar’. Dat blijft uitgaan van standaardisatie en maatwerk is 
lastig. Beton is nog steeds het bepalende bouwmateriaal, dat kan 
niet meer op de wijze waarop we dat deden. Ook de huidige inzet 
op snel bouwen heeft op de langere termijn niet het gewenste 
resultaat. Het subsidiekanon WBI (woningbouwimpuls) leidt tot 
“goedkope” producten. Betaalbaarheid is belangrijk en kleiner is 
niet verkeerd, maar als je niet uitkijkt wordt het een eenheidsworst 
die niet aansluit bij het maatwerk dat nodig is. 

Kiezen en prioriteren
Henry: ‘Veel meer moeten we toe naar een herschikking van onze 
gebouwde omgeving. De mix is weer belangrijk, maar er is al vrijwel 
voldoende gebouwd. Er is plek zat in de stad en we hebben al 
voldoende eengezinswoningen. Spaar het groen en de ruimte die 
we buiten we de dorpen en steden hebben. Maar we moeten wel 
kiezen en prioriteren. De overheid moet durven te kiezen zonder 
de teugels los te laten. Denk hierbij ook vooral aan het organiseren 
van alles wat stroomt: water, energie en mobiliteit. Daar is regie 
meer dan ooit essentieel.’ 

Stuur op leven in plaats van wonen
Dit sluit aan bij hoe de jonge generatie naar het leven kijkt. Het 
sociaal domein is het domein waar het om gaat in de komende 
decennia. Denken vanuit het collectief is belangrijk om de grotere 
problemen in onze wereld aan te pakken. Daarmee denken zij 
wezenlijk anders dan de generaties voor hen. Henry: ‘Samenleven 
staat voorop. Jaag diversiteit aan, houdt niet krampachtig vast aan 
30-40-30. Ga voor houtbouw en hergebruik.’

Nooit te oud om te leren
Hoe staat Henry er zelf in? ‘Blijven leren en bekwamen is 
essentieel. De nieuwsgierigheid moet je als professional blijven 
voeden en zoeken. Kennis is nodig om de complexe wereld het 
hoofd te kunnen blijven bieden en met oplossingen te kunnen 
komen in ons ingewikkelde werkveld. Ik doe een appèl op de 
generatie van 40 tot 60 jaar die nu heel bepalend is in de transitie 
om de kennis te blijven zoeken. Wellicht moeten we ook met 
een nascholingsbonus gaan werken.’ Daar kan het NRP volgens 
Henry in helpen. Bewustwording is noodzaak en de transitie moet 
blijvend worden aangejaagd. ‘Als dat lukt kan de zin: “de bouw is 
hopeloos traditioneel” eindelijk in de vuilnisbak.’

PS procesmanagment

Henry Huiskamp
Strategisch denker/ontwerper buro STERK

Peter Sluijs 
PS procesmanagement

“Spaar het groen 
en de ruimte die we 
buiten we de dorpen 
en steden hebben. ”

Henry Huiskamp is een ervaren ruimtelijk en strategisch denker/
ontwerper met oog voor de sociaal maatschappelijke thema’s. 
Complexe stedelijke opgaven en visievorming geven hem energie 
en drive. Vanuit het bestaande nieuwe stad maken: “Ik hou van 
plekken met een ziel”. Henry is actief binnen de BNSP en werkt 
voor zijn eigen buro STERK en de gemeente Zwolle en Enschede. 
Peter Sluijs van PS procesmanagement en deelnemer aan de NRP 
Opleiding ging met hem in gesprek: ‘Omarm de transitie en blijf 
leren.’

Crises nodig om te veranderen
Wanneer we praten over de bouwwereld constateert Henry dat 
de coronacrisis heeft aangetoond dat onze branche crises nodig 
heeft om te veranderen. We moeten creatief op zoek naar een 
andere manier van werken en met veel meer aandacht voor 
maatwerk. De ‘klant’/’eindgebruiker’ komt gelukkig steeds meer 

centraal te staan. Henry: ‘Dus gewoon de mensen voor wie we 
het maken. Denk aan casco afbouw, meedenken vanaf de start 
vanuit een community en het collectief komen steeds meer aan 
bod. Ook de financiële wereld gaat erin mee, er zijn nu banken die 
hier ‘producten’ voor aanbieden. Het onder andere in Zwitserland 
gangbare model van de ‘wooncoöperatie’ heeft hier steeds meer 
aanhangers.’ 

Acteren vanuit draagvlak
Dit wil niet zeggen dat de kennis en kunde van de ontwikkelaar 
niet meer nodig is, zeker niet. Maar er is behoefte aan de “slimme” 
ontwikkelaar die acteert vanuit draagvlak en volgens een “geven 
en nemen”-principe. Het spreadsheet kan niet meer leidend 
zijn, daarvoor zijn er te veel variabelen in het model gekomen. 
Denk aan ecologie, circulariteit, CO2 en stikstof. De hele kolom 
van mensen en partijen moet ”stretchen’ om tot een resultaat te 
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Jos Koene
Senior Procesleider Groot onderhoud Cazas Wonen

Sloop is niet opportuun
‘Zoals gezegd volgt beheer de gemaakte keuzes in de nieuwbouw. 
Sloop is niet opportuun. Dat verhoogt onnodig de CO2-uitstoot. 
De woningnood denken we op te lossen door nieuwbouw. Ik 
verwacht echter dat over 25 jaar het aanpassen van bestaande 
bouw (splitsen van de grote eengezinswoningen) aan de voorkant 
staat van groot onderhoudsprojecten. Nu “beperkt” groot 
onderhoud zich tot het verbeteren van de isolatiewaarde, onder 
meer ingegeven door de wetgever: geen EFG-labels. In 2050 ligt de 
focus op de beschikking van voldoende woningen voor ouderen en 
eenpersoonshuishoudens.’ 

Meer resultaatgericht werken 
‘De bouworganisatie rondom nieuwbouw en beheer is de 
laatste 15 jaar sterk veranderd. De beweging van traditioneel 
naar professioneel opdrachtgeverschap heeft geleid tot 
kennisdeling tussen opdrachtgever en opdrachtnemer. Vanuit 
de opdrachtnemer is dat ingegeven door een financiële crisis, 
aansluitend op de economische crisis aan het einde van de jaren 
’00. Voor de opdrachtgever vanuit: “leg de verantwoording daar 
waar die hoort”. Bij professioneel opdrachtgeverschap is het 
van belang dat zowel de opdrachtnemer en de opdrachtgever 
hierover voldoende kennis blijven houden en hierin door 
ontwikkelen. Nog steeds zijn er partijen die blijven hangen in de 
traditionele rolverdeling. Dat moet door kennisinstituten goed 
worden uitgedragen. In 2050 is de discussie over traditioneel of 
resultaatgerichte aanpak dan zeker geslecht.’

Denken in woonlasten
‘Alles staat of valt met kosten. De corporatie staat voor kwalitatief 
een goed woningbezit tegen betaalbare huren. De opdrachtnemer 
moet de verantwoording voelen dat aanbiedingen hier invloed op 
hebben. Opdrachtgever en opdrachtnemer moeten vertrouwen 
hebben in afspraken en kostenopbouw. Het zou mooi zijn 

als in 2050 het begrip woonlasten onderdeel uitmaakt van 
overeenkomsten. Dat kan alleen op basis van vertrouwen in 
elkaars rol en verantwoordelijkheid.’ 

Integraal benaderen
‘Vraagstukken zoals nieuwe woningen, verduurzaming en 
verbetering van de leefbaarheid dienen integraal benaderd te 
worden. Het lijkt mij dat het NRP een belangrijke bijdrage moet 
leveren in het aandacht vestigen op de mogelijkheden van de 
bestaande gebouwde omgeving.’  

Paul Hoogerwaard, procesleider Smits Vastgoedzorg, spreekt met 
Jos Koene, Sr. Procesleider Groot onderhoud bij Cazas Wonen 
 

2050: verandert er wel genoeg?
Jos: ‘25 jaar naar de toekomst kijken lijkt ver weg, maar als je 25 
jaar terugblikt naar het jaar 2000 dan wordt tijd relatief. Is de 
bouwwereld in 2025 nou zoveel anders dan in 2000? Aandacht 
voor het milieu door het Klimaatakkoord Parijs komt pas echt als 
de overheid eisen stelt. Nu worden gebouwen beter geïsoleerd 
dan 25 jaar geleden, maar voor een belangrijk deel is het materiaal 
nog steeds hetzelfde als toen. We praten graag over circulariteit, 
maar op grote schaal toepassen is (nog) niet aan de orde. Het 
belang en besef lijkt toe te nemen, dus ik verwacht dat dat over 
25 jaar wezenlijk anders is. Bijvoorbeeld vlaswol is dan een 
vanzelfsprekendheid; glaswol wordt dan niet meer toegepast. De 
industrie moet hier nu wel vol op gaan inzetten. Veeboeren moeten 
overstappen op vlaslandbouw. Ook dit dient weer aangestuurd 
te worden door de overheid. Ontwerptechnisch wordt nog steeds 
veel metselwerk toegepast. Architectonisch fraai en daarom door 
projectontwikkelaars veel toegepast. Ook daarin ontstaat een  

 
kentering. Hout geeft minder CO2-uitstoot dan metselwerk.  
Over 25 jaar is het toepassen van hout(skeletbouw) gemeengoed.’

Conservatieve houding 
‘Het beheer van vastgoed heeft te maken met keuzes die bij 
nieuwbouw zijn gemaakt. Daarin verwacht ik nog steeds een 
conservatieve houding, immers je kunt niet zomaar vanuit de 
nieuwbouw toegepaste materialen vervangen door circulaire 
materialen. De conservatieve houding wordt ook ingegeven door 
de vraag van een opdrachtgever. De opdrachtgever beweegt 
niet als een keuze prijsopdrijvend is, maar niet verplicht is. Denk 
hierbij om in het kader van de energietransitie nu al op in te spelen 
door de cv-ketel te vervangen door bijvoorbeeld een (hybride) 
warmtepomp. Er wordt door corporaties nog niet op ingezet. De 
wetgever kan de druk hierover opvoeren. Maar het wordt pas 
het nieuwe normaal in 2050 als de installatietechniek volwassen 
genoeg is om het als standaard toe te passen en als alle partijen 
het eens zijn over die standaard. Of waterstof in 2050 via het 
gasleidingnetwerk onze gebouwen binnenkomt, vraag ik me wel 
af.’ 

“Over 25 jaar is het 
toepassen van 
hout(skeletbouw) 
gemeengoed.” 

Paul Hoogerwaard
Procesleider Smits Vastgoedzorg
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Sara Caris, Spatie Architectuur & Interieur, spreekt met Daan 
Roggeveen, medeoprichter van MORE Architecture, een bureau 
dat zijn oorsprong heeft in China en inmiddels stevig verankerd 
is in Nederland. Met internationale ervaring, onderzoek en 
praktijkprojecten werkt Daan aan stedelijke opgaven met een 
uitgesproken maatschappelijke en ruimtelijke ambitie. 

Sara: ‘We kennen elkaar vanuit onze tijd bij IPMMC, waar we beiden 
werkten als conceptarchitecten. Later woonden we allebei langere 
tijd in Azië. Juist die gedeelde achtergrond en internationale blik 
vormden de aanleiding voor dit gesprek, waarin Daan zijn visie 
deelt op de toekomst van wonen en bouwen in Nederland.’

Van Shanghai naar Amsterdam-Noord
MORE Architecture werd in 2012 opgericht in Shanghai. In een 
hoog tempo groeide het bureau daar uit tot een serieuze speler 
in het realiseren van gebouwen in steden die in Nederland vaak 
onbekend zijn, maar miljoenen inwoners tellen. Deze context 
bood unieke inzichten in stedelijke groei, schaal en regie. Vanaf 
2017 pendelde Daan tussen Nederland en China. In 2020 maakte 
de pandemie daar abrupt een einde aan. Vanaf dat moment 
werd het bureau in Nederland verder uitgebouwd. Een van 
de actuele projecten is de grootschalige gebiedsontwikkeling 
Buikslotermeerplein, Amsterdam-Noord. Daar wordt gewerkt aan 
verdichting op grootstedelijk niveau, met een aanpak die gericht is 
op vertrouwen en samenwerking. Ontwerpkracht speelt daarin een 
verbindende rol. Geen Excel-sheets of abstracte rekenmodellen, 
maar een fysieke maquette als startpunt van het gesprek. 

Ontwerpkracht als bindmiddel
De aanpak van het Buikslotermeerplein illustreert hoe ontwerpend 
onderzoek ingezet kan worden om uiteenlopende belangen te 
verbinden. Door stakeholders letterlijk samen rond het ontwerp 
te brengen, ontstaat ruimte voor gezamenlijke ambitie. Daan: ‘Het 
ontwerp is geen sluitstuk van beleid, maar vormt het beginpunt 
van een gedeeld verhaal. Deze manier van werken sluit aan bij 
de drie speerpunten van MORE Architecture. Binnenstedelijke 
verdichting vraagt om slimme combinaties van functies en 
typologieën. Participatief ontwerpen zorgt voor lokaal draagvlak en 
betere inpassing in de bestaande omgeving. En het hergebruik van 
gebouwen wordt steeds belangrijker, zowel uit duurzaamheids- als 
uit cultureel perspectief.’

Wat kunnen we leren van China?
De jaren in China leverden niet alleen bijzondere projecten 
op, maar ook waardevolle inzichten. In steden die explosief 
groeiden, werd zichtbaar hoe belangrijk sturing, schaalgrootte 
en helderheid in de ruimtelijke ordening zijn. Tegelijkertijd tonen 
deze steden ook de keerzijde van zo’n aanpak: de grootschaligheid 
en standaardisatie leiden vaak tot verlies van identiteit en 
leefkwaliteit. Die spanning tussen snelheid en kwaliteit, tussen 
efficiëntie en menselijke maat, is volgens Daan uiterst relevant 
voor Nederlandse verdichtingsopgaven.

Naar 2050: van groei naar transformatie
Als we naar 2050 kijken, dan ligt dat net zo ver in de toekomst als 
2000 in het verleden ligt. Met andere woorden: vlakbij. Sinds 2000 
is er veel veranderd – en de komende 25 jaar zullen minstens zo 
ingrijpend zijn. Volgens Daan bereiken we rond 2050-2060 het 
plateau van bevolkingsgroei. Met zo’n 19 tot 20 miljoen inwoners 
stabiliseert de demografische ontwikkeling. Daarmee neemt ook 
de vraag naar nieuwe woningen af. De opgave verschuift dan van 
uitbreiding naar transformatie. Vooral naoorlogse wijken vormen 
in die transformatiestrategie een belangrijk domein. Deze wijken, 

vaak ruim opgezet en gericht op de auto, bieden veel potentie 
voor herinrichting en verdichting. Daan zet dan ook stevig in op 
renovatie en transformatie. Zowel in projecten als met onderzoek 
en symposia. De conclusie van een symposium dat het bureau 
samen met Pakhuis de Zwijger en Architectenweb organiseerde, 
was dat renovatie duurzamer en socialer is dan sloop. Voorwaarde 
is wel dat er vroegtijdig ontwerpkwaliteit wordt ingezet en 
bewoners goed worden begeleid. En in het onderzoeksproject 
Identical Strangers met de Hogeschool van Amsterdam wordt 
onderzocht hoe bestaande gebouwen op modulaire wijze 
herbruikbaar gemaakt kunnen worden, door maatwerk en 
standaardisatie slim te combineren.

Te veel niet-passende woningen
De manier waarop we nu bouwen sluit niet aan op de toekomstige 
vraag. Ruimtelijke verdichting leidt in veel gevallen tot menselijke 
verdunning. Nieuwbouwwoningen zijn kleiner, maar huishoudens 
ook. Daardoor wordt de stad dichter bebouwd, maar minder 
bewoond. Tegelijkertijd blijven we doorgaan met het uitbreiden 
van woonwijken aan de rand van steden. Het bijbouwen van 
‘een straatje erbij’ lijkt onschuldig, maar dreigt te resulteren in 
een overaanbod van woningen die op termijn niet meer nodig of 
passend zijn.

De rol van het NRP
Het partnership met het NRP speelt hierin een belangrijke rol. 
Als netwerkorganisatie brengt het NRP partijen bij elkaar rond 
gedeelde thema’s zoals hergebruik, transformatie en verdichting. 
In projecten zoals Identical Strangers fungeert het NRP als 
platform voor kennisdeling, verbinding en vernieuwing. Daan: ‘Ik 
denk dat de bundeling van praktijkervaring, onderzoek en beleid 
die hieruit voortkomt, van groot belang is voor de toekomstige 
gebouwde omgeving.’ 

Spatie Architectuur 
& Interieur

Daan Roggeveen 
Medeoprichter MORE Architecture

Sara Caris
Spatie Architectuur & interieur

“Sinds 2000 is er veel 
veranderd – en de komende 
25 jaar zullen minstens zo 
ingrijpend zijn.”
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De bouwwereld in 2050 volgens Erik de Rooij, Ontwikkelings-
manager bij SOR (Stichting Ouderen Huisvesting). Erin Franken, 
Projectontwikkelaar bij Stadgenoot, interviewde hem en schreef dit 
artikel.

Erin: ‘Ik ben zelf bezig met een renovatieproject van vijf galerijflats 
in Amsterdam Noord. Binnen Stadgenoot pleit ik voor optoppen. 
Het was daarom voor mij een prachtige aanleiding om met Erik de 
Rooij hierover in gesprek te gaan. Omdat SOR de eerste corporatie 
is die dit aandurft vind ik hem daarin absoluut visionair en hopelijk 
ook aanjager voor andere corporaties om ook de stap te zetten 
naar deze prachtige oplossing voor het toevoegen van woningen  
in een verstedelijkte omgeving op de bestaande voorraad 
gebouwen.’ 

Erik: ‘Ik zie mijn organisatie als voorloper. Optoppen is voor ons 
beleid. Als het kan, dan doen we het. We experimenteren met 
diverse bouwmethodes: traditioneel, prefab, hybride. En we maken 
ons sterk voor actieve kennisdeling: ook mislukkingen worden 
gedeeld.’ 

De huidige praktijk – een blokje op
In één decennium wil de SOR circa 2.000 ouderenwoningen 
toevoegen in Rotterdam. Voornamelijk in het sociale huursegment 
en met oog voor zorg, welzijn en de bewoners zelf. Dit doen ze 
onder andere door het optoppen van hun bestaande bezit. ‘Als het 
toevoegen van één of meer woonlagen past binnen het bestaande 
bestemmingsplan, dan is het laaghangend fruit. Daar starten we 
mee,’ aldus Erik. Samen met Dura Vermeer is in de fabriek een 
zogeheten Smartbox ontwikkeld onder de noemer “Blokje Op”. 
Dit is een module waarin alle basisvoorzieningen van een woning 
ingebouwd zitten. Installaties, keuken en een prefab badkamer/
toilet zijn gestandaardiseerd geïntegreerd in deze module, die 
bestaat uit lichte materialen. De Smartbox wordt in zijn geheel, 
binnen een dag, op het wooncomplex geplaatst. Hierdoor is de 
duur van de bouwoverlast voor de bewoners beperkt. Aan deze 
modulaire Smartbox kunnen door de houtskeletbouw oneindig 
ruimtes worden toegevoegd en ontstaat er een grote flexibiliteit in 
de te realiseren plattegronden. Deze flexibiliteit is een verschil ten 
opzichte van andere modulaire optopconcepten, waarbij de gehele 
woning modulair wordt gebouwd. 

In bewoonde staat 
SOR wil in een groot deel van hun complexen deze 
ontwikkelstrategie doorvoeren en is daarmee voorloper op het 
gebied van modulair optoppen in bewoonde staat. De bewoners 
kunnen dus thuis blijven wonen tijdens de werkzaamheden, 
zonder al teveel overlast. Dit is mogelijk omdat alles kant-en-klaar 
en just-in-time wordt aangeleverd op de bouwplaats. Het meest 
bijzondere hieraan is dat SOR enkel ouderencomplexen heeft. 
Deze mensen zijn dus over het algemeen de hele dag thuis en toch 
is het SOR gelukt om zonder al teveel problemen dit project tot 
uitvoering te brengen. Wat helpt is dat je voor puur de optopping 
geen draagvlak (70% akkoord) nodig hebt van de huidige 
bewoners. Het deel dat zij huren verandert immers niet. In plaats 
van een participatieplan, maakt SOR dus een communicatieplan, 
waarin transparantie en “zeggen wat je doet en doen wat je zegt” 
van het grootste belang zijn.

De bouwwereld in 2050
De bouwwereld van 2050 is sterk veranderd door technologische 
vooruitgang en maatschappelijke noodzaak. Erik: ‘Ik zie voor 
de komende tijd een aantal belangrijke ontwikkelingen. Door 
verdere ontwikkeling van prefab en industrialisatie worden 

woningen grotendeels in fabrieken gebouwd. Door robotisering 
en automatisering zijn we daarbij minder afhankelijkheid van 
vaklieden. Hout zal vaker worden toegepast, ook in hoogbouw. We 
gaan toe naar meer biobased. Het veranderende klimaat vraagt 
om adaptief bouwen. Naast isoleren dus ook  focus op koelen.’ 

De rol van bestaand vastgoed
Bestaand vastgoed is volgens Erik cruciaal. ‘Ik zie optoppen als 
sleutelstrategie. Extra woonlagen op bestaande gebouwen zorgt 
ook voor het uitbreiden van het aantal woningen. Transformatie 
gaat boven sloop: alleen ongeschikte gebouwen worden gesloopt. 
En we gaan bestaande gebouwen slimmer benutten. Denk 
bijvoorbeeld aan wonen boven winkels of garages of een strategie 
van “aanplakken”: woningen toevoegen  aan kopgevels van (galerij)
flats.’ 

Vijf punten van Erik om “het morgen anders te doen”
•	 Doorbreek angst voor fouten: leer van mislukkingen.
•	 Verander de houding van gemeenten: van ‘nee, tenzij’ naar 
	 ‘ja, mits’.
•	 Versimpel regelgeving: verdeel verantwoordelijkheden over 		
	 specialisten.
•	 Herzie parkeernormen: laat mobiliteitsexperts dit oplossen.
•	 Communiceer beter met bewoners: transparantie en 		
	 begeleiding zijn essentieel.

Toekomst van de bouw
Erik: ‘Het NRP speelt wat mij betreft een verbindende rol. Het biedt 
opleidingen voor professionals, zoals jij. Het platform stimuleert 
kennisdeling, innovatie en samenwerking en fungeert als denktank 
en netwerk voor verandering. De toekomst van de bouw ligt in 
slimmer gebruik van wat er al is. Optoppen is geen hype, maar 
een noodzakelijke strategie. Met lef, samenwerking en een andere 
manier van denken kunnen we de woningnood aanpakken én 
bouwen aan een duurzame toekomst.’ 

Stadgenoot I

Erik de Rooij
Ontwikkelingsmanager SOR (Stichting Ouderen Huisvesting)

Erin Franken
Projectontwikkelaar Stadgenoot

“Optoppen is geen hype, 
maar een noodzakelijke 
strategie.”
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Woningcorporaties willen meer dan alleen woningen beheren – 
ze willen buurten creëren waar mensen zich thuis voelen, elkaar 
ontmoeten en samenleven in een veilige, prettige omgeving. Maar 
hoe geef je die visie concreet vorm in de praktijk van renovatie en 
gebiedsontwikkeling?

In het gesprek tussen Olivia Wechsler (Stadgenoot) en architect 
Ianthe Mantingh (Zijdekwartier architecten) komt een helder 
stappenplan naar voren voor visiegedreven renovatie. Het begint 
bij het leven van bewoners en eindigt bij samenwerking en durf 
om te investeren in leefbaarheid. Wat kunnen corporaties en hun 
partners vandaag al doen om deze visie te realiseren? En hoe 
zorgen we ervoor dat renovatieprojecten niet alleen gebouwen 
verbeteren, maar ook gemeenschappen versterken?

De visie van Stadgenoot
Stadgenoot vindt dat iedereen het recht heeft om goed te wonen. 
Dat betekent dat niet alleen de woning passend en duurzaam 
moet zijn, maar ook dat haar huurders zich in hun buurt thuis 
voelen. De opgave is groot maar kan samengevat worden door drie 
punten:
·	 Portefeuillevernieuwing: Zorgen dat de hele woningvoorraad  
	 goed onderhouden, verbeterd en verduurzaamd wordt. 
·	 Buurtmaken: In buurten werkt Stadgenoot aan de kwaliteit 
	 en duurzaamheid van bestaande woningen en aan  
	 herstructurering door sloop nieuwbouw. 
·	 Samenwerking in de buurt: Het versterken van de verbinding 	
	 tussen bewoners door met hen en onze partners op  
	 een andere en informelere manier samen te werken. 
Een heldere visie is een goede start, maar het komt erop aan hoe 
die visie wordt vertaald. Daar heeft architect Ianthe Mantingh een 
heel duidelijk idee over. 

De architect als vertaler van een visie
Ianthe pleit voor een fundamenteel andere benadering van 
renovatie en herstructurering: niet vanuit de stenen, maar vanuit 
het leven van bewoners. Portefeuillevernieuwing biedt volgens 
haar de kans om woningen technisch te verbeteren én buurten 
socialer in te richten. ‘Eerst leven, dan ruimte, dan gebouwen,’ 
stelt ze. Een woning is pas echt goed als die bijdraagt aan het 
gevoel van thuis – met aandacht voor daglicht, privacy, routes 
en oriëntatie. In het verlengde daarvan ziet Ianthe buurtmaken 
als een sociaal-ruimtelijke opgave. In naoorlogse wijken, die 
vaak te ruim en onpersoonlijk zijn opgezet, kan verdichting juist 
bijdragen aan veiligheid en verbondenheid. Brede galerijen, 
veranda’s en toegankelijke entrees zijn volgens haar geen luxe, 
maar noodzakelijke ingrepen om buurten menselijker te maken. 
‘We moeten buurten maken waar mensen zich gezien voelen – en 
waar ze elkaar kunnen zien.’ Tot slot benadrukt ze het belang 
van samenwerking in de buurt. Niet alleen met bewoners, maar 
ook met gemeenten, zorg- en welzijnspartijen. Participatie is 
daarbij geen doel op zich, maar een middel om vertrouwen te 
geven en ruimte te maken voor ontmoeting. ‘Een renovatieproces 
is een kans om mensen uit hun hokje te halen en weer te laten 
‘scharrelen’ in hun buurt.’ Zo wordt elke renovatie een kans om niet 
alleen woningen, maar ook gemeenschappen te versterken.

 
 
Met een positieve blik vooruit
Ianthe: ‘We staan voor meerdere grote opgaven, en als je die in 
samenhang kunt aanpakken en tegelijk kunt oplossen, dan zou 
het echt zonde zijn om dat niet te doen. Biodiversiteit hangt 
samen met klimaatadaptatie, dat weer invloed heeft op 
gezondheid, en ook op hoe we elkaar ontmoeten. Sterker nog: 
los van elkaar functioneert het slechter. Daarom ben ik positief 
over de toekomst. We krijgen steeds meer manieren om die 
verbindingen te leggen. Het is een grote kans, én ontzettend leuk 
met die insteek te gaan werken aan een toekomst die veel groener, 
duurzamer en socialer is.’

Stadgenoot II

Ianthe Mantingh
Architect Zijdekwartier architecten

Olivia Wechsler 
Projectontwikkelaar Stadgenoot

“We moeten buurten 
maken waar mensen zich 
gezien voelen – en waar ze 
elkaar kunnen zien.”

Stappenplan voor visiegedreven renovatie:
 

1. Begin bij het leven
	 Ontwerpen moet starten bij de vraag: wat hebben 	
	 bewoners nodig om zich thuis te voelen? Denk aan 		
	 routes van straat naar voordeur, zichtlijnen, daglicht 	 
	 en privacy. Ianthe noemt dit geïnspireerd door de  
	 Deense architect Jan Gehl “omgekeerd ontwerpen”: 		
	 eerst leven, dan ruimte, dan gebouwen. 

2. Ontwerp voor ontmoeting 
	 Ontmoeting ontstaat niet vanzelf. Het moet verankerd  
	 zijn in het stedenbouwkundig plan en in de architectuur 	
	 van gebouwen. Brede galerijen, veranda’s, toegankelijke 	
	 entrees en gedeelde buitenruimtes zijn geen extra’s, 		
	 maar essentiële elementen om sociale veiligheid en 		
	 verbondenheid te bevorderen. 

3. Gebruik het proces van renovatie als kans 
	 voor ontmoeting
	 Renovatie is een zeldzaam moment waarop je letterlijk  
	 en figuurlijk achter de voordeur komt. Juist tijdens  
	 renovatieprocessen kunnen bewoners elkaar 		
	 ontmoeten, bijvoorbeeld op bewonersavonden of in 		
	 de tijdelijke bouwkeet. Door deze momenten bewust te  
	 ontwerpen kan een renovatieproces bijdragen aan 	  
	 sociale cohesie. Soms is een bewonersavond de eerste 	
	 plek waar buren elkaar écht spreken. Ontwerp dus niet 	
	 alleen de woning, maar ook het proces.

4. Durf te investeren in vertrouwen en 		
	 leefbaarheid
	 Soms moeten corporaties keuzes maken die bewoners 	
	 nog niet kunnen overzien. Ianthe pleit voor vertrouwen 	
	 in bewoners: ‘Als je mensen ruimte geeft, gebruiken ze  
	 die meestal goed.’ Als corporaties en architecten  
	 hebben we daarbij een dubbele rol: Aan de ene kant  
	 moeten we luisteren naar de woonbeleving van 		
	 bewoners en ze meenemen in het participatietraject.  
	 Aan de andere kant moeten wij een visie kunnen 		
	 verbeelden en uitleggen. Brede galerijen, veranda’s en  
	 zichtlijnen zijn niet alleen kosten maar ook kansen om 	
	 de leefbaarheid en veiligheid in de buurt te verbeteren.
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Mario Wisnugraha, architect, interviewt zijn collega Sander 
Nelissen, architect-directeur van WDJArchitecten, over de verhalen 
van het bureau dat 25 jaar geleden werd opgericht. Een gesprek 
over de ontwikkelingen van herbestemmings- en transformatie- 
projecten, en over de rol van de architect en het NRP daarin.

Herbestemming en transformatie: toen en nu
25 jaar geleden was er nauwelijks aandacht voor bestaande 
gebouwen. Renovatieprojecten waren vooral een noodzakelijke 
oplossing voor kwaliteits- en functieverlies. Pas de laatste 
jaren gaat het ook om bredere maatschappelijke thema’s, zoals 
duurzaamheid en een oplossing voor het gebrek aan ruimte. 
‘Toen ik in 2014 online zocht naar hoe architectenbureaus zich 
presenteerden, leverde dat van de 100 projectfoto’s misschien 
twee beelden van bestaande gebouwen op. En dat zelfs in een 
periode van financiële crisis, waarin er eigenlijk nauwelijks iets 

gebouwd werd,’ vertelt Sander. ‘Inmiddels krijgen bestaande 
gebouwen veel meer aandacht. Gelukkig maar: want ze zijn 
belangrijk. Ze zijn belangrijk in economisch en maatschappelijk 
opzicht, maar ook vanuit het perspectief van duurzaamheid.’ 
Voor WDJArchitecten is het behoud van de geschiedenis van 
een gebouw het uitgangspunt. ‘We willen de geschiedenis en de 
betekenis daarvan bewaren en zetten die in om het ontwerp vorm 
te geven. De geschiedenis wordt zo een extra ontwerpfactor.’

Niet meer slopen maar behouden
De ruimtedruk in Nederland is de afgelopen 25 jaar toegenomen. 
Hierdoor is sloop niet vanzelfsprekend meer. Sander: ‘We moeten 
in principe niet meer slopen tenzij het echt niet anders kan. Je zou 
naar analogie van de ‘monumentenladder’ een ‘vastgoedladder’ 
kunnen bedenken: hoe meer je behoudt – het gebouw zelf of 
onderdelen ervan - hoe hoger de trede. Een trede lager – met meer 

sloop dus – vraagt om een gedegen argumentatie en integrale 
afweging. Hergebruik van materialen levert juist weer extra punten 
op.’

Volgens Sander kunnen we op deze manier ook minder bijzondere 
gebouwen gaan waarderen. Niet alleen om sloop te voorkomen, 
maar ook om zo een rijker beeld van onze geschiedenis te 
behouden. Gebouwen die op zichzelf misschien niet als historisch 
heel waardevol worden gezien, kunnen betekenisvol zijn in 
de context van hun omgeving en gebruik. Hij benadrukt het 
belang van samenwerking tussen partijen en kennisuitwisseling 
bij renovatie en hergebruik. Het vraagt om regie, logistiek en 
soms creatieve oplossingen. ‘Als je plafonds hergebruikt uit 
je eigen project, heb je 100% controle. Maar als je bouwdelen 
wilt uitwisselen met andere projecten, moet je met elkaar 
samenwerken.’

Ruimte om te experimenteren
Een zorg die Sander uitspreekt, is dat bouwen te complex is 
geworden. ‘Dat komt mede door alle regels en eisen. Steeds meer 
moet al op kantoor worden opgelost, er is steeds minder ruimte 
voor improvisatie en flexibiliteit op de bouwplaats. Dat is juist bij 
bestaande gebouwen essentieel.’
Hij pleit voor slimme prefab-inbouwoplossingen die in 
renovatieprojecten kunnen worden toegepast. Met name in 
grootschalige wijken met repetitieve bouw liggen kansen voor 
standaardisatie. Maar ook op kleinere schaal zijn er dankzij 
moderne productiemethoden mogelijkheden. En dat betekent 
overal kortere bouwtijd, minder overlast en efficiënter bouwen. 

Architect als regisseur en meer
‘Als architect ben je regisseur,’ zegt Sander. Maar dat is niet de 
enige verantwoordelijkheid. ‘Je zou ook mee moeten schrijven 
aan het script en misschien ook wel als producer een rol moeten 
spelen.’
Gebouwen zijn volgens hem (bijna) altijd prototypes. Het is daarom 
belangrijk voor een architect om ook na oplevering het prototype 
te evalueren en dat te gebruiken bij een volgend project. Dat sluit 
aan bij een holistische aanpak van ontwerpen. ‘Het gaat erom 

alle aspecten in balans te brengen – functie, techniek, beleving en 
duurzaamheid. Die samenhang bewaken is een kernkwaliteit van 
ons vak.’

NRP als platform voor kennisuitwisseling
Het NRP speelt volgens Sander een waardevolle rol in de 
kennisuitwisseling rond herbestemming en transformatie. ‘Het 
platform brengt architecten, aannemers, opdrachtgevers en 
andere partijen samen. De NRP Academie zorgt ervoor dat jonge 
mensen leren om op een integrale manier te gaan denken.’ De NRP 
Gulden Feniks helpt om ook het belang van renovatieprojecten 
onder de aandacht te brengen.

WDJArchitecten

Sander Nelissen
Architect-directeur WDJArchitecten

Mario Wisnugraha
Architect WDJArchitecten

“De NRP Academie zorgt 
ervoor dat jonge mensen 
leren om op een integrale 
manier te gaan denken.”



NRP / Trendboek 2025

 
 
 

5352

Elaine van Leeuwen is projectleider woningverbetering bij 
Ymere. Ze interviewt Ineke Brunt. Ineke is afgestudeerd in 
kunstgeschiedenis en werkt al meer dan vijftien jaar bij de 
woningcorporatie, waar zij zich richt op kunst, strategie en 
beleid. In deze rol voegt zij waarde toe aan bestaande bouw 
en nieuwbouwprojecten, door kunstenaars en ontwerpers een 
platform te bieden om een betekenisvolle bijdrage te leveren 
aan het bezit van de corporatie. Elaine beschrijft hieronder hun 
gesprek. 

Geen vluchtige hype 
‘Wat Ineke samen met makers ontwikkelt, hoeft niet per se trendy 
te zijn. Mode mag, maar het resultaat moet ook over tien tot twintig 
jaar nog steeds goed voelen. Geen vluchtige hype, maar duurzame 
keuzes. “Kleine stappen vooruit,” zegt ze. Maar ondertussen gaat 
het wel degelijk over de grote lijnen – over wonen, bouwen en leven 
in 2050. Ineke: “En precies die blik – het denken over leven in 2050 
– hebben we nu hard nodig, zeker als het om renovatie gaat.” 

Persoonlijk word ik altijd geprikkeld in mijn denken en creativiteit 
als ik met Ineke in gesprek ben. Haar visie, haar manier van kijken 
en haar vermogen om kunst en beleid te verbinden, maken haar 
tot een inspirerende gesprekspartner. Daarom wilde ik haar 
interviewen – om haar verhaal, haar keuzes en haar blik op de 
toekomst te delen. 
 
Durven kiezen voor wat wél werkt  
We praten veel over verduurzamen, verbeteren en behouden. Maar 
in de praktijk betekent dat vaak: het bestaande zo netjes mogelijk 
terugbrengen naar wat het ooit was. Oude kozijnen in oude 
vormen, trapjes in oude maten, kleuren die “horen bij de tijd”. Maar 
wie bepaalt eigenlijk welke tijd dat is?  

“Ik mis het lef,” zegt Ineke. “Het lef om te zeggen: dit gebouw heeft 
historie, ja – maar ook toekomst.” Want als we alleen maar blijven 
terugpakken wat ooit was, dan bouwen we niet voor de bewoners 
van nu of straks. Dan houden we iets kunstmatig in leven, terwijl 

de wereld om ons heen allang veranderd is. Natuurlijk, historie 
heeft waarde. Maar het is geen dogma. Het moet functioneel 
zijn. Leefbaar. En soms betekent dat: een andere indeling, een 
ander materiaal, een andere benadering. Durven kiezen voor wat 
wél werkt – en niet krampachtig vasthouden aan het beeld van 
vroeger.

Aandacht voor sociaal 
Dat vraagt moed. Want regels zijn er genoeg. Afvinklijstjes ook. 
En vaak lijken die belangrijker dan het grotere geheel: een woning 
waarin mensen zich thuis voelen, nu én later. En als er dan eenmaal 
een richting is gekozen, durven we zelden terug. Terwijl soms juist 
die ene draai het verschil maakt. In de praktijk komt het erop neer 
dat we – vaak onbewust – sociale huurwoningen renoveren met 
minder aandacht. De basis is er, maar het detail verdwijnt. Alsof 
‘sociaal’ geen kwaliteit verdient. Terwijl juist dáár aandacht nodig 
is. Een raam dat prettig opent. Een trappenhuis waar je je veilig 
voelt. Een gevel die niet alleen functioneel is, maar ook prettig oogt.
 
Nieuwe ideeën, oude werkwijzen 
En dan heb je nog de leefomgeving. Ineke wijst op steden als 
Amsterdam, waar alles compacter wordt. Meer mensen, meer 
prikkels, andere levensstijlen. Woningen die ooit ontworpen zijn 
voor gezinnen in de jaren ‘60 passen daar vaak niet meer bij. Dus 
waarom blijven we renoveren alsof er niks veranderd is? Volgens 
Ineke zit daar een dieper probleem onder. We denken nog te vaak 
in oude systemen. In traditie. In een bouwwereld die – laten we 
eerlijk zijn – nog steeds veel door mannen wordt bepaald. Nieuwe 
ideeën komen er wel, maar vaak verpakt in oude werkwijzen.  
 
 

Opnieuw betekenis geven 
Maar er is ook hoop. Er zijn bewegingen, er is aandacht voor 
ambacht, zelfs in seriematige bouw. Er zijn mensen met visie. En 
als we bij renovatie niet alleen kijken naar techniek of regelgeving, 
maar ook naar hoe mensen echt leven – dan kan het anders. 
“Vertel het verhaal,” zegt Ineke. “En doe het met lef. Niet van 
bovenaf, maar samen met de mensen om wie het gaat.” Want 
een gebouw renoveren is meer dan iets herstellen. Het is opnieuw 
betekenis geven. En daar mag best een beetje kunstgeschiedenis 
en heel veel toekomstvisie bij komen kijken.’ 

Ymere I

Ineke Brunt
Adviseur Kunst (Strategie & Beleid) Ymere

Elaine van Leeuwen
Projectleider Woningverbetering Ymere

“Een gebouw renoveren is 
meer dan iets herstellen. 
Het is opnieuw betekenis 
geven.”
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Ferenc Bloos, procesmanager Stedelijke Vernieuwing bij Ymere, 
in gesprek met Anja Bonnes, eveneens procesmanager bij Ymere, 
om van gedachten te wisselen over mogelijk toekomstige vormen 
van bewonersparticipatie. In het gesprek komt een breed palet 
aan thema’s voorbij die raken aan de toekomst van de bouw, 
bewonersparticipatie en de rol van woningcorporaties. Wat opvalt, 
is de voortdurende zoektocht naar balans: tussen noodzaak 
en aandacht, tussen beleid en praktijk, tussen techniek en 
menselijkheid.

Nieuwe vormen van participatie
De bouwwereld van 2050 zal overduidelijk veel duurzamer 
zijn. Houtbouw, hittestress, waterberging en circulair bouwen 
worden steeds belangrijker. Tegelijkertijd groeit het besef 
dat bewonersparticipatie niet mag achterblijven. Er is een 
spanningsveld: aan de ene kant wordt participatie steeds beter 
georganiseerd, aan de andere kant wordt de invloed van bewoners 
soms als lastig ervaren in het licht van de grote opgaven.

Toch blijft het ontzettend belangrijk om bewoners te betrekken en 
serieus te nemen als gelijkwaardige gesprekspartner, juist ook in 
de dilemma’s die spelen.

Participatie vraagt om in de toekomst waarschijnlijk om nieuwe 
vormen. Niet iedereen heeft tijd of energie om voor een langere 
tijd in een commissie te zitten. De doorlooptijd van een project is 
al snel enkele jaren. Daarom is het belangrijk om bewoners ook 
op andere manieren te betrekken: via inloopmomenten, digitale 
bijeenkomsten, korte video’s of zelfs meekijken bij bijvoorbeeld 
technische onderzoeken. Participatie moet niet beperkt blijven 
tot formele vergaderingen, maar worden uitgebreid met informele 
en toegankelijke vormen van communicatie. Transparantie en 
toegankelijkheid zijn sleutelwoorden. Anja zegt het treffend: 
‘Mensen willen niet gelijk hebben, ze willen gezien worden.’

Behoud sociale structuren
Ook bestaand vastgoed komt uitgebreid aan bod. Sloop is soms 
nodig, maar mag nooit het gevolg zijn van achterstallig onderhoud. 
Goed beheer is hierin van belang. Want met sloop verdwijnt niet 
alleen een gebouw, maar vaak ook een gemeenschap. De sociale 
netwerken, de buren die voor elkaar koken of op elkaars kinderen 
passen — dat is onbetaalbaar. Daarom moet er meer aandacht zijn 
voor het behoud van sociale structuren, ook als er fysieke ingrepen 
nodig zijn.

Verder kijken dan alleen het project
De rol van Ymere als organisatie is om ruimte te geven aan 
professionals om verder te kijken dan alleen het project. Het gaat 
niet alleen om labels en techniek, maar ook om wat je achterlaat in 
een buurt. Als je straks vertrekt, moeten bewoners en alle andere 
partijen weer door kunnen. En de bedoeling is dat het dan zelfs 
leuker is geworden om er te wonen.
 

NRP Opleiding als reflectieruimte 
Tot slot biedt de NRP Opleiding een waardevolle plek om even 
uit de dagelijkse praktijk en routine te stappen. Het helpt om te 
reflecteren, te leren van anderen en nieuwe ideeën op te doen. Het 
is een plek waar je weer even scherp wordt op waarom je doet wat 
je doet — en hoe je dat misschien nog beter kunt doen.

Ymere II

Anja Bonnes
Procesmanager Stedelijke Vernieuwing Ymere

Ferenc Bloos
Procesmanager Stedelijke Vernieuwing Ymere “Met sloop verdwijnt 

niet alleen een gebouw, 
maar vaak ook een 
gemeenschap.”
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Dit Trendboek is onderdeel van de NRP-opleiding Renovatie en 
Transformatie, een samenwerking tussen NRP en TU Delft. 

In deze opleiding gaan we aan de slag met nieuwe oplossingen, 
vaardigheden en andere processen. Om waarde te vinden in 
wat er al staat. Om nieuwe coalities te vormen en het anders te 
doen.  

Je krijgt kennis, inzicht en vaardigheden aangereikt en je 
bouwt een eigen netwerk op met enthousiaste deelnemers met 
verschillende achtergronden: van architecten tot bouwers en 
van overheden tot woningcorporaties. 

Kijk voor meer informatie:
nrp.nl/opleiding-renovatie-en-transformatie


