Een integrale visie op Vastgoed, Architectuur en Huisvesting
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Inleiding

Er zijn veel boeken geschreven over Vastgoed, Architectuur, Bouwen, Huisvesting en Facility management als afzonderlijke aandachtsgebieden. Dit boek geeft een visie op het totaal van al deze gebieden.Ÿ

Een boek waarin al deze gebieden vanuit een overkoepelende visie beschreven worden bestond voor het verschijnen van dit boek niet. Dit boek biedt die overkoepelde visie wel. Het boek is bestemd voor iedereen die in een van de gebieden werkzaam is en die zich verbaast over de strikte afbakeningen die er bestaan.

Het is een theorie met een directe toepassing. 

Een goede theorie kenmerkt zich door bruikbaarheid in de praktijk! Wij hebben met dit boek de bedoeling een theorie aan te bieden die in de praktijk zijn waarde bewijst.Ÿ

                 Citaat: ƒ

"There is nothing more practical than a good theory"

–

U zult in dit boek een taalgebuik aantreffen, dat zich zo min mogelijk aantrekt van het gebruikelijke jargon. Dit is nodig om los te komen van de beperkingen van de afzonderlijke gebieden. Het zal af en toe wellicht wat na ef overkomen, maar besef wel dat dit nodig is om op een frisse manier tegen eeuwenoude vakgebieden aan te kijken.Ÿ

Er zijn tal van problemen, impasses, misverstanden en blokkades in de wereld van vastgoed, architectuur en bouwen. Veel van deze problemen zijn terug te voeren op de grote verschillen, barrieres tussen de verschillende culturen. Dit boek biedt een theorie die dwars door alle culturen heen een nieuwe zienswijze geeft op het geheel van deze gebieden. Hierdoor  kunnen vastgelopen situaties opengebroken worden. Als onoplosbaar beschouwde problemen komen in een nieuw daglicht te staan en blijken wel degelijk oplosbaar. In het laatste deel van dit boek geven wij een aantal ontwikkelingen aan die dank zijn deze theorie zichtbaar worden.

Het is een inspirerende theorie, die zijn wortels vindt in vakgebieden buiten de vertrouwde gebieden van vastgoed, facility management, architectuur en bouwen.

In het eerste hoofdstuk besteden wij aandacht aan barri¿/

res tussen de verschillende culturen/gebieden,  wij schetsen een beeld van de hierdoor ontstane stagnaties in gewenste  ontwikkelingen, wij gaan  in op de cultuurverschillen, de oorsprong van de barri¿/

res en  geven aan waarom het noodzakelijk is dat deze barri¿/

res in de komende jaren verdwijnen.

In het tweede hoofdstuk beschrijven wij een nieuwe bril , en model waarmee naar de werkelijkheid rond Huisvesting, Vastgoed en Architectuur gekeken kan worden

In het derde, vierde en vijfde hoofdstuk worden respectievelijk de werkelijkeid van de de concepten, de objecten en het gebruik beschreven.

In het laatste hoofdstuk  beschrijven wij de oplossingsrichtingen die ontstaan door deze nieuwe manier van kijken.

De noodzaak van een visieŸ

Op het gebied van vastgoed, archtitectuur en huisvesting komen zeer uiteenlopende partijen in wisselende rollen, vanuit verschillende disciplines elkaar tegen. Bovendien gaat het om  mensen met  totaal verschillende levensstijlen. Door deze bonte mengeling van belangen, stijlen en referentiekaders worden een aantal voor de toekomst cruciale ontwikkelingen gehinderd. Na nader ingegaan te zijn op deze ontwikkelingen geven wij in deze inleiding aan dat het noodzakelijk is te komen tot een nieuwe visie die ervoor kan zorgen dat de acties binnen de verschillende rollen, disciplines en stijlen gaan samenwerken om de zo noodzakelijke veranderingen mogelijk te maken.Ÿ

Het probleem: Stagnerende ontwikkelingen

ƒ

In de huidige samenwerkingen rond vastgoed, huisvesting en architectuur dreigen een aantal vitale ontwikkelingen te stagneren. Partijen zijn gevangen in hun vertrouwde cultuurpatronen. Dit weerhoudt hen vergaander samen te werken dan tot nu toe gebruikelijk is en verhindert hen inzichten van anderen toe te passen op het eigen vakgebied. Alleen een cultuurovertstijgende visie kan uitkomst bieden.

¡

Ontwikkelingen

ƒ

Welke ontwikkelingen dreigen te stagneren? Zonder uitputend te willen zijn zal ik een paar ontwikkelingen schetsen.Ÿ

Uit een onderzoek dat Twijnstra Gudde nv recent uitvoerde in opdracht van de Stichting Bouwresearch (SBR) naar de stand van zaken en de behoefte vanuit de bouwpraktijk aan onderzoek op het gebied van de bouwinformatica, is gebleken, dat er in de bouw een aantal verschillende veranderingsprocessen tegelijk gaande zijn. Drie belangrijke ontwikkelingen kwamen hierbij naar voren:

–

 Er is een ontwikkeling in de besturing van het bouwproces van horizontale besturing naar verticale besturing, als gevolg van ontwikkelingen op de bouw© en huisvestingsmarkt.

© Er is een industrialisatieproces op gang, waarbij we een verschuiving zien van maatwerk naar het assembleren van industrieel vervaardigde componenten.

© Er is een informatiserings© en automatiseringsproces gaande.Ÿ

Stagnaties

–

Deze ontwikkelingen eisen doorbreking van de geisoleerde culturen. Verregaande samenwerking tot aan integratie (strategische alliantie) wordt noodzakelijk. Ÿ

De meeste betrokkenen bij het bouwproces zien deze drie ontwikkelingen als ¿)

n proces, waardoor men met de middelen uit het ene proces probeert te sturen op het andere proces.

Bij automatiseringsontwikkeling blijkt dat de vertrouwde patronen de ontwikkeling in de weg staan. Vooral uitwisseling tussen partijen van verschillende cultuur komt moeilijk van de grond. 

De vertrouwde optiek die elke partij hanteert bij de vervulling van zijn eigen rol vormt een blokkade bij het zien van de samenhang tussen de eigen activiteiten en de activiteiten van de andere partijen in andere rollen.

Niet begrepen stagnaties krijgen het karakter van een impasse

Steeds vaker kom je in de vakbladen op het gebied van vastgoed, architectuur, bouw en huisvesting vraagstukken tegen, waarover veel geschreven wordt maar waarvoor desondanks geen oplossingen gevonden worden. Dergelijke vraagstukken gaan op deze wijze een impasse vormen. Ze lijken onoplosbaar en steeds meer mensen lijken dat nog te accepteren ook. De vakbladen besteden er na verloop van tijd geen aandacht meer aan en wie nog denkt ze te kunnen oplossen is naief of weet niet "hoe de praktijk nu eenmaal in elkaar zit".

Belangrijkste oorzaak voor het optreden van deze impasses is het niet begrijpen van de oorzaak van de stagnaties in de ontwikkelingen. Aangezien de stagnaties veroorzaakt worden door de barri¿/

res tussen de culturen kan men niet van leden van die culturen verwachten, dat zij de oorzaak van de stagnaties zullen zien. Ter illustratie volgt hierna een korte bloemlezingen van huidige impasses: 

–

 Projectontwikkelaars ontwikkelen ieder voor zich, zonder zich te bekommeren om de inrichting van het land en het evenwicht in het onroerend goed aanbod.

© Vastgoedmarkt is instabiel, Vraag en aanbod zijn niet goed op elkaar afgestemd.

© Architecten staan buitenspel als wereldvreemde kunstenaars.

© De betrokken zijn zich te weinig bewust van het feit dat we allemaal bouwen aan ¿)

n omgeving. Onroerend goed objecten staan niet los van elkaar, zij hangen met elkaar samen in ¿)

n ruimtelijk verband.

© Er zijn grote verschillen tussen de betrokken in de huisvesstingsmarkt, en gezamenlijk referentiekader ontbreekt. Betrokken begrijpen elkaars rol nauwelijk en werken niet samen. Men benut elkaars kwaliteiten niet, omdat men niets ziet in de optiek van de ander.

© Automatiseringsontwikkelingen komen niet goed van de grond.

© Het gaat slecht met de architekten, zij verliezen steeds meer terrein aan planontwikkelende aannemers en aan projectontwikkelaars.

© Onderwijs en praktijk sluiten niet goed op elkaar aan.Ÿ

De oorzaak: Geisoleerde referentiekaders

–

In de activiteiten rondom de huisvesting, het vastgoedbeheer, de architektuur en het facility management zijn uiteenlopende partijen werkzaam. Rond het bouwproces zien wij vanaf de initiatieffase tot aan de oplevering van het gebouw bijvoorbeeld de projectontwikkelaars, woningbouwverenigingen, architecten, adviseurs, aannemingsbedrijven, onderaannemers, installateurs, toeleverings© bedrijven, makelaars en tenslotte de gebruikers. Daarnaast zien wij partijen als de overheid (als regelgever of als opdrachtgever), beleggers, gebouwbeheerders, facility managers en tenslotte opleidings© en onderzoeksinstellingen.Ÿ

Grote verschillen tussen de culturen van deze partijen kunnen barri¿/

res vormen. Soms is het een verschillend referentiekader, soms een belangentegenstelling maar meestal zijn echte barrieres geworteld in minder grijpbare verschillen.

Om meer te weten te komen over deze verschillen richten wij ons op: 

–

 de rol(len) die zij vervullen

© de discipline die zij vertegenwoordigen

© de levensstijl die zij hebben.Ÿ

Rollen

Partijen kunnen verschillende rollen vervullen. Vooral in de bouw, waar de samenwerkingsverbanden per project kunnen wisselen zien wij dat partijen soms elkaars samenwerkingspartner zijn en soms elkaars concurrent. Een partij kan in het ene project een andere rol vervullen dan in het andere. Een architectenbureau kan bijvoorbeeld in het ene project uitsluitend ontwerpen terwijl hij in het andere project het projectmanagement doet. Voor aannemers geldt het zelfde soms realiseren zij in opdracht, soms op eigen initatief en soms zijn zij onderaannemer of ontwerper (planontwikkelende aannemer).Ÿ

Voor een beschrijving van het gedrag van partijen zijn de rollen alleen niet voldoende. Partijen kunnen verschillende rollen vervullen en een rol zal door verschillende partijen anders ingevuld zal worden. Een projectontwikkelaar zal de rol van opdrachtgever anders vervullen dan een een opdrachtgever die tevens gebruiker is.Ÿ

Disciplines

ƒ

Naast de verschillende rollen die partijen vervullen hebben zij ook vaak verschillende achtergronden, qua discipline. Wij denken dan bijvoorbeeld aan de volgende disciplines:Ÿ

 bouwkundig

© financieel

© werktuigkundig

© electrotechnisch

© bouwfysisch

© installatietechnisch

© organisatiekundig

© logisitiek

© commercieel

© architectonisch

© milieukundig

© planologisch

© juridisch

© politiek.

–

Beschrijving aan de hand van een indeling naar disciplines alleen is ook niet voldoende. Als we kijken naar de disciplines waarbinnen mensen zijn opgeleid, moeten wij constateren, dat bijvoorbeeld een bouwkundig ingenieur binnen een architectenbureau is niet te vergelijken met een bouwkundig ingenieur bij een aannemer.

Een combinatie van de rol en de discipline zou beter geschikt zijn. We missen dan echter nog het gedrag van mensen binnen de verschillende partijen.Ÿ

Levenstijlen

ƒ

Partijen bestaan uit mensen met eigen levensstijlen. Hoewel levenstijlen individueel zijn, zien wij toch vaak dat binnen bepaalde partijen bepaalde levensstijlen opvallend goed vertegenwoordigd zijn. Wij identificeren de partij dan met deze levensstijl. Ÿ

Arnold Mitchell definieert in zijn studie "Ways of Life" de volgende zes levensstijlen:

–

 makers

© preservers

© takers

© changers

© seekers

© escapers.Ÿ

Makers

lkjlkjlkjlkjlkjlŸ

PreserversŸ

lkjlkjlkjŸ

Takers

lkjlkj

ChangersŸ

kljlkjlŸ

SeekersŸ

EscapersŸ

De oplossing: Een gezamenlijk referentiekader

ƒ

Er is een nieuw beeld nodig, waarin iedereen zich herkent en dat afrekent met de barri¿/

res. De collectieve bedrijfsblindheid moet worden genezen. De grenzen kunnen verdwijnen, de grenzen moeten verdwijnen. Om verder te kunnen op gebieden zoals kwaliteits© beheersing, automatisering, modernisering van de produktie, stabilisering van de vastgoedmarkt, verbetering van de prijs©kwaliteitverhouding etc. moet er  een cultuuroverschrijdende samenwerking komen die gebaseerd is op een gezamenlijk referentiekader.Ÿ

Denkers, makers en gebruikers hebben elkaar nodig! De verschillen tussen de drie levensstijlen zijn duidelijk. Door de grenzen scherp te trekken wordt duidelijk wie welke levensstijl heeft. In het nieuwe beeld dat wij willen schetsen, willen wij stil staan bij de interactie tussen deze levensstijlen, niet bij de verschillen. De drie levenstijlen vullen elkaar aan. Bij het bepalen van een strategie is het gebruikelijk om de eigen sterktes en zwaktes in beeld te brengen. Interessanter is het om te kijken hoe de eigen sterktes aansluiten op die van anderen. Op basis hiervan kunnen vruchtbare samenwerkingen worden afgesloten.

In het volgende hoofdstuk  leggen wij het theoretische fundament voor dit nieuwe gezamenlijke referentiekader.

Een cultuuroverstijgend modelŸ

In dit hoofdstuk wordt een model beschreven, waarin zowel de wereld van de architectuur, als de werelden van het vastgoed en de huisvesting een plaats krijgen. Het gehanteerde model is een kenmodel, dat wil zeggen, dat het model gebruikt wordt om een reeds bestaande complexe situatie te beschrijven, af te beelden. Het kenmodel is een vereenvoudigde afbeelding van die complexe situatie. De vereenvoudiging ontstaat door slechts enkele aspecten of delen van de te bestuderen situatie in het model op te nemen. Het kenmodel dient om om kennis te verkrijgen over de werkelijkheid. Wij bespreken de werkelijkheid aan de hand van het model en hopen daarbij dat de conclusies, ondanks de vereenvoudigingen, ook in de werkelijke situatie geldig zullen zijn. Het kenmodel is iets anders dan een maakmodel, dat door een ontwerper of door een konstrukteur gebruikt om een nog niet bestaande werkelijkheid te beschrijven. Een maakmodel dient om een nieuwe werkelijkheid te cre¿-

De aspekten die van belang zijn voor het begrijpen van de werkelijkheid behoeven niet dezelfde apekten te zijn als de aspekten die gekend moeten worden om een werkelijkheid te veranderen.

Het model dient om de verschillende vakgebieden aan elkaar te kunnen relateren. Het model moet de lezer stimuleren verbanden te zien.Ÿ

Waarom maken wij gebruik van een model?

ƒ

Een model als een objectief referentiekader biedt de mogelijkheid relaties tussen verschillende belanghebbenden in beeld te brengen los van de optiek van de betrokkenen. De verschillende partijen kunnen gesitueerd worden in het model, zodat hun onderlinge relaties vanuit een 'neutrale' optiek zichtbaar worden.Ÿ

Beschouwing van het bouw© en huisvestingsproces als systeem betekent, dat niet het product (het bouwwerk) centraal staat, maar het proces, ook al strekt zich dat uit over meerdere bedrijven en meerdere abstratktieniveaus. Ÿ

Het ontstaan van het model

ƒ

Op basis van de studie "Ways of Life" van Arnold Michell, waarin hij zes levenstijlen definieert, hebben wij de volgende driedeling gemaakt:Ÿ

 denkers

© makers

© gebruikers

–

Seekers zijn denkers, Makers zijn de makers en Takers zijn gebruikers. Preservers zijn gebruikende makers en makende gebruikers. Changers zijn denkende makers en makende denkers. Escapers zijn denkende gebruikers en gebruikende denkers.

In de volgende figuur laten wij zien hoe onze driedeling en de zes levensstijlen van Mitchell overeenkomen.Ÿ

driedeling levensstijlenŸ

 denkersŸ

Denkers zijn ge¿5

nteresseerd in de het hoe en het waarom. Zij kunnen daarin zo ver gaan, dat zij het bereiken van concrete resultaten opofferen voor een dieper inzicht. Denkers kunnen zich opstellen als toeschouwers.

¡

makers

Makers zijn gericht op concreet en tastbaar resultaat. Zij zijn niet zo zeer ge¿5

nteresseerd in de wetenschappelijke aspecten. Het doet er niet toe hoe het komt dat iets werkt , als het maar werkt en als er maar geen rare verrassingen in zitten. De maker is bereid om risico te nemen, of om eigendomsverantwoordelijkheid te dragen om te zorgen dat iets tot stand komt.

¡

gebruikers

ƒ

Gebruikers zijn gericht op het genieten, het consumeren van datgene wat anderen maken. Zij zijn ge¿5

nteresseerd in het effect van de dingen en stellen zich critisch maar vaak passief op ten aanzien van het maken van dingen. Gebruikers hebben een voorkeur voor lease© constructies, waarbij alleen het genot/gebruik wordt gegarandeerd en waarbij alle risico's van eigendom worden vermeden.

¡

Schematechniek

ƒ

Ten behoeve van de vastlegging van het model wordt een schematechniek gehanteerd, waarin activiteiten en resultaten worden weergegeven door met elkaar verbonden cirkels en pijlen. De activiteiten en resultaten zijn immers nooit zuiver te scheiden en vormen tezamen de eigenschappen van een object.Ÿ

In figuur.. geven wij een voorbeeld van de toepassing van de schematech© niek.Ÿ

Schematechniek Procesmodellen

ƒ

Beschrijving van het model

ƒ

Het model omvat de totale levenscyclus van een gebouwconcept vanaf het ontstaan van het eerste idee tot aan het in onbruik raken van het concept.Ÿ

Het model beschrijft drie objecten en de interactie ertussen. De drie objecten zijn:

–

 de levenscyclus van concepten (het denken over gebouwen)

© de levenscyclus van objecten (het maken van gebouwen)

© de levenscyclus van het gebruik (het gebruiken van gebouwen)

–

Deze levenscycli zijn als volgt geordend:

Binnen de levenscyclus van een concept bevinden zich de levenscycli van de objecten, de gebouwen die volgens het concept zijn gerealiseerd. Binnen de levenscyclus van een object bevinden zich de levenscycli van het gebruik, de elkaar opvolgende vomen van gebruik gedurende het bestaan van het gebouw.

In figuur 3 geven wij deze drie levenscycli schematisch weerŸ

Drie levenscycliŸ

 De processen binnen de levenscyclus van het conceptŸ

Binnen de levenscyclus van het concept worden zes stadia onderscheiden.

¡

De zes stadia in de levenscyclus van concepten

ƒ

Denken over conceptenŸ

ren van een conceptŸ

Toepassen van een concept

Opbouwen van ervaring met een concept

Verfijnen en aanpassen van een concept

Het vergeten van een conceptŸ

 De processen binnen de levenscyclus van het object

ƒ

Binnen de levenscyclus van het object (het gebouw) worden zes stadia onderscheiden.

¡

De zes stadia in de levenscyclus van objectenŸ

Bepalen aan welke (gebruiks)eisen gebouwen moeten voldoenŸ

Ontwerpen van een gebouw

Realiseren van een gebouw

In stand houden van een gebouw

Aanpassen van een gebouw

Slopen van een gebouwŸ

 De processen binnen de levenscyclus van het gebruik

ƒ

De levenscyclus van het gebruik bestaat uit zes stadia.

¡

De zes stadia in de levenscyclus van het gebruikŸ

Bepalen van het gewenste gebruikŸ

In gebruik nemen

Leren van het gebruik

In stand houden van het gebruik

Aanpassen van het gebruik

Be¿-

ndigen van het gebruikŸ

 Samenhang tussen de levenscycli

ƒ

Wat is de relatie tussen Vorm en FunctieŸ

Het vorm©geven aan een concept

Het functie©geven aan een objectŸ

Samenhang tussen Concept, Object en Gebruik

ƒ

Concepten hebben soms een kortere levensduur dan objectenŸ

Vraag vanuit het gebruik heeft een kortere levenscyclus dan het aanbod.

Hoe flexibel zijn gebouwen?

De invloed van de levensduur van gebouwen op de flexibiliteit

De financi¿-

le consequenties van de verschillen in levensduur van concepten bij de gebruiker, gebruik en gebouwen.

Hypotheken worden verstrekt op een looptijd van 30 jaar, het pand (object) geldt hiervoor als waardevast onderpand. De waardevastheid wordt echter bepaald door marktwaarde en die is afhankelijk van de levenduur van gebruik en gebruikersidee¿-

n.

In de beschrijving van de visie hanteren wij de driedeling van het model. Wij beschrijven achtereenvolgens de visie op het domein van de concepten,  de objecten en het gebruik.

Het domein der conceptenŸ

in het domein der concepten wordt de aandacht gericht op de wereld van de architectuur. het domein der concepten omvat de ide¿-

en die ten grondslag liggen aan en voortkomen uit het realiseren en gebruiken van gebouwen.Ÿ

Wat zijn concepten?Ÿ

 Het ontstaan en het verdwijnen van conceptenŸ

Concepten ontstaan niet uit het niets. Zij ontstaan uit het denken over concepten, objecten en het gebruik.Ÿ

Technieken voor het concipi¿-

 De Bono en zijn technieken van lateraal denken en de zes denkhoedenŸ

 Tony Buzan en zijn techniek van mind©mapping

© Arthur Koestler en zijn theorie over association and bissociation.Ÿ

Het vergeten van een concept

–

Via dezelfde kanalen raken concepten in onbruik en worden vergeten, totdat iemand ze opnieuw bedenkt

¡

Het beheer van  concepten

ƒ

Ieder individu beheert zelf zijn concepten in zijn eigen denken. De ordening die een groep mensen aanbrengt in concepten, door ze met elkaar in verband te brengen, ze een naam te geven en ze uit te wisselen vinden we terug in de taal, symbolen, tradities, cultuur en schoolvorming.Ÿ

Architectuurhistorici beschrijven de architectuur vaak aan de hand van dit soort ordeningen. De veranderingen van deze ordeningen in de tijd en de verschillen per cultuur of school.

Christopher Alexander beschrijft de elementaire concepten, die in elke traditionele bouwwijze gehanteerd worden aan de hand van de begrippen zoals die door middel van de taal worden overgedragen (A pattern language).Ÿ

De papieren architectuur is een voorbeeld van van conceptenbeheer.

ƒ

Architecten toetsen concepten aan de hand van theoretische toepassingen. Hierdoor kunnen concepten zich ontwikkelen en worden concepten verspreid.Ÿ

Aldo Rossi en Peter Eisenmann zijn typische voorbeelden van architecten die zich bezig houden met concepten. Hun werk dient de verspreiding van concepten ten behoeve van toepassing door bouwende architecten.Ÿ

De overdracht van concepten

ƒ

Concepten worden overgedragen door middel van theorie. In het onderwijs, door middel van publicaties, lezingen, congressen, tentoonstellingen e.d.Ÿ

Het onderwijs houdt zich bezig met de overdracht van concepten door middel van theorie en modellen en met onderzoek naar toegepaste concepten door gerealiseerde objecten en hun gebruik te onderzoeken.Ÿ

Conceptvernieuwing

ƒ

Concepten zijn continu in beweging. Concepten ontwikkelen zich door zich steeds aan te passen of te vernieuwen. Conceptvernieuwing vindt plaats op drie niveaus:Ÿ

 door toepassing in de werkelijkheid

© door denkbeeldige toepassing met behulp van modellen

© door associatie van concepten.Ÿ

Conceptvernieuwing door toepassing in de praktijkŸ

Concepten kunnen worden vernieuwd door door bestaande in de praktijk toegepaste concepten te verbeteren. Er wordt dan gebruik gemaakt van de ervaring die in de werkelijkheid is opgedaan met het gebruik van de toepassingen van het concept. Men maakt dan gebruik van een terugkoppeling via objecten en gebruik.Ÿ

Conceptvernieuwing door denkbeeldige toepassing met behulp van modellenŸ

Concepten kunnen ook worden vernieuwd via een soort tussenweg, zonder zonder toepassing in de werkelijkheid. Er wordt dan gebruik gemaakt van modellen die de toepassing in objecten en het gebruik simuleren.Ÿ

Conceptvernieuwing door associatie van conceptenŸ

Concepten kunnen ook worden vernieuwd door binnen het domein van de concepten te blijven en op theoretisch niveau concepten met elkaar te vergelijken (associ¿-

Selectie van concepten voor toepassing

ƒ

Traditie en typologie. De kracht van het beproefde concept.

¡

Opbouwen van ervaring met een conceptŸ

                 Citaat: ƒ

"Architecture that depends on association in its perception depends on association in its creation"Ÿ

Hoe heeft het gebruik invloed op de ideevorming over gebouwenŸ

Het denken over gebruik en objecten wordt gevormd door individuele ervaringen met objecten en hun gebruik en door onderzoek dat wordt verricht naar de eigenschappen van objecten en hun gebruik.Ÿ

                 Citaat: ƒ

"Teneinde de wereld opnieuw te ontsluiten, moeten wij terug "naar de dingen zelf" aangezien de wereld gekend is langs de verzamelende dingen. Een terugkeer naar de dingen vraagt een fenomenologische benadering. Aldus zou de fenomenologie het verzamelend midden moeten worden van de opleiding. Vandaag speelt de wetenschap deze rol, maar de wetenschap is geen origineel voorkomen van de waarheid, maar het "cultiveren van een domein van waarheid dat reeds werd ontsloten"(Heidegger)Ÿ

                 Citaat: ƒ

Een terugkeer tot de dingen zelf is nochtans overbodig indien wij ze niet kunnen zeggen door middel van de taal. Dit zeggen is inderdaad wat een terugkeer mogelijk maakt. "Waartoe dienen po ten in een armoedige tijd?" vraagt Heidegger, H lderlin aanhalend.Ÿ

"Heidegger zegt:

–

                 Citaat: ƒ

"De dingen ontsluiten een wereld" en:"Dingen brengen de sterveling in kontakt met de wereld"

–

"Bergson formuleerde:

–

                 Citaat: ƒ

With the passage of time an observer accumulates in his memory a store of perceptual information about a given object in the external world, and this accumulated experience becomes the basis for the observers conceptual knowledge of that object."Ÿ

                 Citaat: ƒ

Actuele ervaring (dynamisch) van dingen (wirkungsform) en ruimte wordt verwerkt tot concepten (statisch en dynamisch) en concepten worden gehanteerd bij het realiseren van physieke dingen (daseinsform) en ruimte.Ÿ

Het domein der objectenŸ

In het domein der objecten wordt de aandacht gericht op de wereld van het vastgoed en het bouwen. Het domein der objecten omvat de in materie gerealiseerde concepten, die de objecten vormen voor het gebruik.Ÿ

Wat zijn objecten?

ƒ

Objecten kunnen zowel virueel als re¿-

el zijn. Beide catgori¿-

n objecten hebben een vorm, een plaats en afmetingen.Ÿ

le objecten zijn in materiaal gerealiseerde concepten. In dit verband gaat het over de gebouwde omgeving en de bewust vormgegeven natuurlijke omgeving, bijvorbeeld gebouwen, wegen, bomen bruggen, meubilair etc.

Viruele objecten zijn niet materi¿-

le ruimtelijke objecten, zoals lands© provincie© of gemeentegrenzen, kadastrale percelen, straalverbindingen etcetera.

Virtuele objecten zijn ondanks hun niet materi¿-

le karakter geen concepten. Concepten hebben geen vaste vorm, afmetingen en plaats. Zij duiden verzamelingen (mogelijke) objecten aan. Een concept is bijvoorbeeld: 'een drielaags kamerkantoor met een centrale ontsluiting. Het type gebouw is hiermee binnen zekere grenzen vastgelgd, maat de plaats, de vorm en de afmetingen zijn nog open.Ÿ

Soorten gebouwen

ƒ

De soortindelingen die wij hanteren bij het categoriseren van gebouwen vormen een afspiegeling van ons denken over gebouwen. Soorten zijn eigenlijk niets anders dan concepten. Soorten kunnen zijn gebaseerd op het gebruik, de vorm, de functie, wijze van beheren, de wijze van bouwen, het materiaalgebruik enz.Ÿ

Voorbeelden:

–

 gebruik:

–

. werken (administratief)

. wonen

. fabriceren

. geloof beleiden

. sport beoefenen

–

 vorm:

. toren

. hal

. kubus

. koepel

. bol

. schijf

–

 functie:

–

. ziekenhuis

. woning

. kantoor

. fabriek

. concertgebouw

–

 wijze van beheren:

–

. huurgebouw

. eigendom

. leasegebouw

. beleggingsobject

–

 wijze van bouwen:

–

. gietbouw

. traditionele bouw

. houtskeletbouw

. kolommenstructuur

. schaalcontructie

. ruimtevakwerk

. membraamcontructie

–

 materiaalgebruik:

–

. houtbouw

. staalbouw

. betonbouw

. natuursteen

. baksteen

. leem

. kunststofŸ

Eigenschappen van objecten

–

Veel van deze soorten zeggen indirect iets over het gebouw. Het zijn geen eigenschappen van het gebouw zelf, maar zijn eigenschappen die gerelateerd zijn aan het gebouw. Het gebruik kan veranderen zonder dat het gebouw zelf verandert. Ook de wijze van beheren kan veranderen terwijl het gebouw ongewijzigd blijft. Vorm, constructiewijze en materiaalgebruik zijn eigenschappen van het gebouw zelf. Functie legt de relatie tussen het gebruik en het gebouw.Ÿ

De architectuur van een gebouw kan op twee manieren worden uitgelegd:

–

 als het concept

© als de relaties tussen de onderdelen, de struktuurŸ

De hierarchie van objecten

–

Een object heeft een "Januskop", dat wil zeggen een object is een evenwicht tussen:Ÿ

 een geheel zijn bestaande uit onderdelen 

© een onderdeel zijn van een groter geheel.

–

Arthur Koestler noemt dit fenomeen een Holon.Ÿ

Vorm en plaats van objecten

ƒ

Vraag en aanbod moeten niet alleen in kwaliteit en in kwantiteit op elkaar afgestemd zijn, maar ook in plaats.Ÿ

De vastgoedmarkt wordt altijd gekenmerkt door schaarste. In de naoorlogse jaren schaarste in het totale volume. Nu schaarste op die ene lokatie.

Waarom betalen klanten teveel voor die ene lokatie? Kunnen zij zich niet minder afhankelijk maken van plaatsen?

Op welke punten is plaats een kritische factor in het gedrag van de klant?

–

 Logisitiek

© Plaats van produktie in relatie tot de plaats van de klanten

© Plaats van produktie in relatie tot de plaats van toeleveranciers

–

Elke lokatie is uniek, de verkoper van een object heeft hierdoor voor dat object een monopoliepositie.

Er is meer geld te verdienen met sabotage van de vastgoedmarkt dan met het goed op elkaar afstemmen van vraag en aanbod.

Unieke objecten kunnen door het monopoliserern een extreem hoge prijs krijgen. In dit opzicht is de vastgoedmarkt net zo speculatief als de kunstmarkt.

De logistiek van onroerend goed deugt niet! Just In Place JIP©principe!

Elke verplaatsing van een bedrijfsproces gaat gepaard met afstoting en verwerving van gebouwen. Processen zijn dynamisch, bewegen. Hierdoor is men steeds gedwongen gebouwen aan te trekken en af te stoten. Door deze dwang wordt de prijs van gebouwen bepaald door hem af te zetten tegen het verlies dat gemaakt zou worden bij niet verplaatsen.Ÿ

Het ontstaan van objecten

ƒ

Waaruit ontstaan gebouwen en waartoe? Gebouwen ontstaan uit √

conceptenƒ

 ten behoeve van het √

gebruikƒ

Gebouwen ontstaan uit concepten.

ƒ

Plato maakte aanvankelijk een tweedeling: 

–

                 Citaat: ƒ

het Zijnde, dat alleen door de intelligentie gekend wordt, als een soort "modelvorm" de grondslag vormend voor het Wordende, dat nooit is en object is van meningen, gebaseerd op zintuigelijke waarnemingen.

–

Later voegde hij aan deze tweedeling een derde soort toe, die hij noemt:

–

                 Citaat: ƒ

 "Het ontvangoord waarin alle wording zich voltrekt".

–

Dit is een soort tussen©wereld, die hij beschrijft als niet gekend, niet waargenomen, doch "gedroomd"

–

                 Citaat: ƒ

 ("Als het daarover gaat, dromen we met onze ogen open, en we verklaren dat alles wat is, noodzakelijk ergens in een bepaalde plaats moet zijn en een bepaalde ruimte moet innemen, terwijl, dat wat noch op aarde noch ergens in de hemel is, niets is.")

–

Hij schrijft hieraan zowel ruimte eigenschappen toe:

–

                 Citaat: ƒ

 ("de soort die, telkens, de plaats©soort is, die niet onderhevig is aan vernietiging, die een standplaats biedt aan alles wat wording bezit")

–

 als materie/substantie eigenschappen.

–

                 Citaat: ƒ

("zij wordt in beweging gebracht en op allerlei wijzen vervormd door wat in haar binnentreedt, en ziet er dientengevolge nu eens zo, dan weer zo uit")

–

Gebouwen  ontstaan dus uit idee¿-

n. Het proces van omzetting van een idee in een object, in dit geval een gebouw noemen wij ontwerpen. Voordat wij ingaan op hoe gebouwen ontstaan, staan wij eerst stil bij de motieven om gebouwen te doen ontstaan.

¡

Gebouwen bestaan bij de gratie van het gebruik

ƒ

Gebouwen oprichten kost geld, veel geld. Gebouwen worden niet zo maar neergezet. Gebouwen worden opgericht om:Ÿ

 een bepaald gebruik mogelijk te maken

© geld te beleggen tegen een gunstig rendement

© winst te maken bij verkoop

© ons bestaan op aarde te markeren.

–

Tegenover de kosten van het oprichten en het in stand houden van het gebouw moeten opbrengsten staan. Deze opbrengsten komen uit het gebruik of uit winst bij verkoop. Gebouwen met lage investering en lage instandhoudingskosten en met een breed scala aan gebruiksmogelijkeden vormen de meest aantrekkelijke beleggingsperspectieven. Ook gebouwen voor een gebruik dat afhankelijk is van een specifieke plek of voor een specifiek gebruik waarvoor meer vraag dan aanbod bestaat bieden kansen op hoog rendement voor de belegger of een hoge eenmalige opbrengst voor de ontwikkelaar. Vanuit beleggingsoogpunt is het gebruik uiteindelijk bepalend voor de marktwaarde en dus voor het rendement van de belegging. Bouwen voor de leegstand, zoals dit  in de tachtiger jaren gebeurde met kantoorgebouwen, kan alleen op tijdelijke basis; de belegger anticipeerde op schaarste met betrekking tot kantoorgebruik in de nabije toekomst en op sterk stijgende bouwkosten. In feite werdt dus wel degelijk gebouwd voor het gebruik als kantoor.

ÅKortom: gebouwen worden altijd opgericht ten behoeve van het gebruik.

ÅHet markeren van ons bestaan op aarde is een bijzondere vorm van gebruik.Ÿ

Ontwerpen van gebouwen

ƒ

Hoe worden idee¿-

n omgezet in een gebouw (plan)? Op grond van welke idee¿-

n ontstaan gebouwen en op welke wijze gaat men te werk bij het toepassen van concepten?Ÿ

Ontwerpen is het selecteren en toepassen van concepten.Ÿ

Twee heren dienen

ƒ

De architect moet bij het maken van afwegingen in zijn ontwerp altijd "twee heren dienen". Hij moet ontwerpen aan:Ÿ

 de interne functie

© de externe functie.

–

De opdrachtgever betaalt hem over het algemeen voor het realiseren van de interne functie (het programma van eisen). De externe functie (de publieke, stedebouwkundige functie ) is voor de opdrachtgever meestal minder van belang. De wetgever stelt als vertegenwoordiger van de publieke 'gebruiker' toch eisen aan deze functie, door middel van bestemmingsplannen, welstandstoezicht, stedebouwkundige randvoorwaarden e.d. Een economische kracht die de kwaliteit van de externe functie waarborgt ontbreekt meestal! Toch zit er een commerci¿-

el belang aan het bieden van toegevoegde waarde aan de omgeving in ruil voor zijn aanwezigheid op die plek. De lokatie wordt aantrekkelijker, daarmee ook het pand. Een respectvolle houding naar de openbare ruimte kan een positief imago bevorderen. Acceptatie van de aanwezigheid vergroten. De bijdrage aan de omgeving kun je vergelijken met de sponsoring van sportieve of culturele evenementen.Ÿ

                 Citaat: ƒ

"Designing from the outside, as well as the inside out, creates necessary tensions, wich help make architecture. Since the inside is different from the outside, the wall © the point of change © becomes an architectural event. Architecture occurs at the meeting of interior an exterior forces of use and space"Ÿ

 ÅHet geheel en de delen

√

                 Citaat: ƒ

"Parts can be more or less whole in themselves, or, to put it in another way, in greater or lesser degree they can be fragments of a greater whole. Properties of the part can be more or less articulated; properties of the whole can be more or less accented. In the complex compositions, a special obligation toward the whole encourages the fragmentary part or as Trystan Edwards calls it, the term "inflection"

¡

 ÅBeleving en functie

√

                 Citaat: ƒ

"Architecture concerns always and everywhere the creation of an artistic space, and architecture is generated from a spatial idea (raumliche vorstellung). Like Hildebrand he sees two kinds of space: the actual space (daseinsraum) and perceptual space (wirkungsraum). The first one represents the objective, physical space; the second one the physiological impression to space on the retina; and the third one, the underlying aesthetic idea of space of the architect, as well as the perception of what that idea bij the beholder." (Einf¿G

hrung in die Architektur© Asthetik, Prolegomena zu einer Theorie der Baukunst)

¡

 Het toepassen van een conceptŸ

De uitdrukking "Het wiel uitvinden" geeft exact weer wat we bedoelen met het toepassen van concepten. Als er een goed concept bestaat heeft het geen enkele zin op het moment dat je een object moet maken te proberen een nieuw concept te ontwikkelen. Het gaat om het snel vinden van het meest geschikte concept voor het realiseren van het gewenste object. De levensduur van concepten loopt nu eenmaal niet synchroon met de levensduur van het object. Conceptvernieuwingen hebben hun eigen wetten en hun eigen tempo. In de dagelijkse praktijk kun je een vernieuwing niet afdwingen op het moment dat je even snel iets moet maken. Architekten hebben soms deze pretentie wel. Soms lukt het ze een nieuw concept te bedenken in een opdracht, maar meestal leidt het tot concept"verkrachting" of het opnieuw uitvinden van het wiel..

¡

ef functionalisme

ƒ

Vaak wordt door architekten aangegeven dat zij het ontwerp geheel baseren op het toekomstig gebruik. Hiertoe worden allerlei analyses gemaakt van het gebruik.. Bij het 'vertalen' in een vorm worden echter toch concepten gehanteerd. Deze concepten vinden hun oorsprong dan in het gebruik. De invloed van het gebruik werkt dus altijd via de concepten. Architekten die proberen direct uit het gebruik een concept te ontwikkelen en het vervolgens toe te passen in het ontwerp, omzeilen het rijpingsproces in het domein der concepten en lopen het risico met gezochte, geforceerd originele oplossingen te komen.Ÿ

Functie is een relatie tussen het object en het gebruikŸ

                 Citaat: ƒ

"Form follows function"Ÿ

Realiseren van objectenŸ

Als de te realiseren concepten bekend zijn, begint het proces van bouwen. Hieronder verstaan wij het concretiseren van de concepten in bouwplannen en  bestekken, de bouwvoorbereiding en het feitelijke bouwen.

¡

Make©/buy tijdens het realisatieproces van een gebouw

ƒ

Het bouwen is altijd een combinatie van delen inkopen (van onderdelen) en assembleren (van het geheel). In het bouwproces moet steeds de keuze worden gemaakt welke gehelen/delen ingekocht worden en welke gehelen/delen zelf gemaakt worden. Als het merendeel der bouwdelen zelf gemaakt wordt door een aannemer, spreken wij van een traditioneel bouwproces. Als nagenoeg alles ingekocht wordt is er sprake van een aanpak volgens contractmanagement. Hierna gaan wij op beide werkwijzen afzonderlijk in.

¡

Traditioneel bouwproces

ƒ

Beschrijving van het BPM©concept

¡

Contractmanagement

ƒ

Beschrijving van het Contractmanagement©concept

¡

Prestatievermogen van objecten

ƒ

Vaak wordt tegenwoordig gehoord, dat gebouwen prestaties moeten leveren. De prestatie is altijd gekoppeld aan een bepaald gebruik. Het meten van de prestatie zal dus ook altijd moeten gebeuren in relatie tot dat gebruik. De prestatie is niet een eigenschap van het object, maar van de functie, de relatie tussen het object en het gebruik. In het domein van het gebruik wordt nader op de prestatie ingegaan.Ÿ

Hier in het domein van het object wordt ingegaan op het prestatievermogen, dat wel als eigenschap van het gebouw beschouwd mag worden. Bijvoorbeeld de capaciteit van een auditorium, of het draagvermogen van een vloer, of grenzen waarbinnen de indeling veranderd kan worden (flexibliteit).

Wij kunnnen in Nederland het presatievermogen van gebouwen beschrijven met behulp van de REN©norm.Ÿ

Het beheer van objecten

ƒ

Het beheer van objecten geschiedt vanuit de context van het gebruik. Zelfs als een object beheert wordt als enige representant van een bepaald concept in de architectuur, zal het beheer nog plaatsvinden binnen de context van bijvoorbeeld het bewaren van cultureel erfgoed.Ÿ

De relatie met de beheerder is gekoppeld aan het soort gebruik. Een beheerder die het object gebruikt als belegging, beheert het object op een ander wijze en op andere aspecten, dan de huurder die het gebouw bewoont.

De beheerder ziet zich geplaatst voor de volgende vragen:

–

 kopen of huren/leasen

© bestaand object of zelf bouwen

© afstoten of verwerven

© in stand houden of verbouwen.Ÿ

Kopen of huren/leasenŸ

 Bestaand object of  zelf bouwen

¡

 Afstoten of verwervenŸ

Gebouwen wisselen in hun leven van gebruik. Voor dit wisselen is er een markt. Als er voor een gebouw geen gebruik meer te vinden is, stopt het beheer en wordt het gebouw gesloopt.Ÿ

Marktwaarde

BeschikbaarheidŸ

In stand houden of verbouwen

ƒ

Instandhouding heeft te maken met het  weerstand bieden aan slijtage, slijtage door het gebruik en slijtage door de omgeving, de weersinvloeden.Ÿ

Verbouwen heeft te maken met het aanpassen van het object aan de gewijzigde eisen van het gebruik.

Instandhouding en verbouwing omvatten het gebied van technisch en functioneel onderhoud.Ÿ

Het veranderen van objecten

–

 Veranderingen binnen het conceptŸ

. Aanpassing aan gewijzigd gebruik

. Aanpassing aan de ontwikkelende technologie

. Ingebouwde flexibiliteit

–

 Conceptaantasting/©vernieuwing

–

. Aanpassing aan brede ontwikkelingen in het gebruik, op de markt

. Aanpassing aan brede ontwikkelinen in de technologieŸ

Kapitaalsvernietiging bij verbouwen

–

Een verbouwing betekent een additionele investering in het object die niet leidt tot een waarde vermeerdering ter grootte van de extra investering. Soms is de waarde stijging hoger, soms lager. Meestal wordt de verbouwing ge¿5

nitieerd vanuit een defensieve huisvestingsstrategie, 'we moeten groeien, maar we willen op een lokatie blijven', of 'het gebouw is in deze vorm niet verhuurbaar, dus we moeten het aanpaseen aan de vraag van de markt'.Ÿ

Het domein van het gebruikŸ

In het domein van het gebruik wordt de aandacht gericht op de wereld van de huisvesting. Het domein van het gebruik omvat het gebruik van gebouwen en de ervaring van de werking van concepten.Ÿ

Wat is gebruik?

ƒ

Met het bestaan van een gebouw ontstaat het gebruik. Zelfs een leegstaand gebouw wordt gebruikt, bijvoorbeeld als belegging. Een gebouw wordt tegelijkertijd door verschillende gebruikers op een verschillende manier gebruikt. Gebruik is gerelateerd aan de gebruiker. De belegger gebruikt het als belegging, de bewoner als huisvesting en de voorbijganger is gebruiker in de zin van waarnemers.

¡

Gebruikers

ƒ

Er bestaan twee categorie¿-

n gebruikers:Ÿ

 de directe gebruikers

© de indirecte gebruikers

–

De directe gebruikers hebben een duidelijke relatie met het gebouw. Bijvoorbeeld de bewoner, de eigenaar, de beheerder, de huurder etcetera. De indirecte gebruiker is de gebruiker die met het gebouw wordt geconfronteerd, als voorbijganger, als buurman, als stadsbewoner.

De directe gebruiker heeft te maken met de eerder beschreven interne functie van het gebouw, de indirecte gebruiker met de externe functie.Ÿ

Patronen in het gedrag van de gebruiker

ƒ

De gebruiker bouwt patronen op in zijn gedrag door de confrontaties met objecten in de omgeving te relateren aan innerlijke drijfveren en aan de opgedane ervaring van eerdere confrontaties. Het gebruik wordt dus enerzijds bepaald door eigenschappen van het gebouw en anderzijds door de reeds opgebouwde patronen in het gedrag van de gebruiker. De gebruiker beschrijft in een programma van eisen de patronen van zijn gedrag, op basis van eerdere gebruikservaring met bepaalde gebouwen. De architekt ontwerpt vervolgens, aan de hand van concepten, een gebouw, dat eigenschappen heeft die goed aansluiten bij het gedragspatroon van de gebruiker. De gebruiker ontwikkelt vervolgens in het gebruik van het nieuwe gebouw weer vernieuwde gebruikspatronen.

¡

Ruimtelijke patronen van organisaties

ƒ

Organisaties hebben naast een financi¿-

le struktuur, een struktuur van  verantwoordelijkheden en bevoegdheden en een informatiestruktuur ook een ruimtelijke struktuur. De ruimtelijke struktuur, oftewel de vorm van een organisatie wordt bepaald door de afmetingen en plaatsen van de bedrijfsprocessen en door de ruimtelijke ordening daarvan.Ÿ

Een organisatie kan bijvoorbeeld de vorm hebben van een ster, met een centrale hoofdkantoor©organisatie en een diffuus kantorennet daaromheen, of een organisatie kan in zijn geheel een gelijkmatig verdeeld netwerk zijn, dat zijn kontaktpunten met de klanten bijvoorbeeld in alle binnensteden van steden met meer dan 10.000 inwoners heeft, of een organisatie kan ook ¿)

n punt zijn met daaromheen een gebied met mobiele medewerkers. Ÿ

Plaats en afmetingen van bedrijfsprocessenŸ

Het primaire proces van een bedrijf  heeft behalve een vast verloop in de omzetting van grondstoffen in produkten, een vorm (lay©out), een plaats en afmetingen. Bedrijfsprocessen strekken zich uit van markt tot markt. Van de plaats van herkomst van de grondstof tot de plaats waar de produkten worden aangeboden en afgeleverd. Bedrijfsprocessen verbinden toeleveranciers met klanten en produceren toegevoegde waarde.  Door de afmetingen van bedrijfsprocessen hebben we te maken met plaatsverschillen, hetgeen automatisch inhoudt dat we verplaatsingen moeten realiseren. Verplaatsingen van grondstoffen, produkten, mensen, middelen en informatie. Met de keuze van de plaatsen waar we bijvoorbeeld produceren, verkopen of leveren, leggen we impliciet ook vast wat of wie er verplaatst moeten worden over welke afstand. 

Vorm en afmetingen van de bedrijfsprocessen kunnen worden beschreven als een combinatie van plaatsen en verbindingen:

–

 op de plaatsen bepalen de uitgevoerde processen de behoefte aan huisvesting

© de verbindingen bepalen de behoefte aan transport.Ÿ

Patronen in ruimte en tijdŸ

De exacte plaats en afmetingen van de bedrijfsprocessen zijn het gevolg van de plaats en de afmetingen van de feitelijke huisvesting. Onder de vorm van de organisatie wordt echter iets anders verstaan. De vorm van de organisatie is de concept vorm (ster, driehoek, strook) in combinatie met de voor de processen vereiste afmetingen. Hiermee wordt de verzameling mogelijk geschikte huisvestingssituaties aangeduid. Er is dan geen sprake van een exacte vorm, maar van een ruwweg benaderde (fuzzy) vorm, van patronen in de ruimte.

Deze patronen in de ruimte zijn niet statisch. Ze bewegen in de tijd Afdelingen verhuizen, gebouwen worden betrokken en weer afgestoten. Toch zit er een zekere constantie in de patronen door de tijd heen. Een organisatie die er uit ziet als een ster, wordt niet opeens een lint. Deze bewegende patronen vinden we ook in de natuur. Bijvoorbeeld de branding, of bepaalde wolkenformaties die direct herkenbaar zijn.Ÿ

Het ontstaan van het gebruik

ƒ

Bij het ontstaan gebruik kan onderscheid gemaakt worden tussen gebuik dat primair ontstaat vanuit de eigenschappen van het gebouw en gebruik dat primair ontstaat vanuit de patronen van de gebruiker.

¡

Adhocism

ƒ

Bestaande objecten kunnen toege¿-

igend worden voor een bepaald gebruik, ook al is dit niet het bedoelde gebruik.Ÿ

Dingen inspireren tot gebruik.Ÿ

Functie, het bedoelde gebruik

ƒ

Als het gebruik gepland is, heeft het object eigenschappen meegekregen die het gebruik ondersteunen.Ÿ

Een ander woord voor het bedoelde gebruik is de functie.Ÿ

Soorten gebruik

ƒ

De patronen van het gebruik stellen enerzijds eisen aan de eigenschappen van het object en worden anderzijds bepaald door de mogelijkheden van het object.

–

                 Citaat: ƒ

"Pattern language" van Christopher Alexander

–

Afhankelijk van de manier waarop je naar het begrip gebruik kijkt kun je onderscheid maken tussen:Ÿ

 functioneel gebruik

© economisch gebruik

© beleving en ori¿-

ntatie

functioneel gebruik

–

Gebouwen worden op verschillende manieren functioneel gebruikt. gebouwen hebben verschillende functies. Vitruvius maakte het onderscheid tussen:Ÿ

 Firmitas

© Venustas

© 

–

Daarvan afgeleid zou in hedendaagse termen kunnen zeggen dat huisvesting het geheel omvat van:

–

 beschermen

© ondersteunen

© ordenen

© communiceren.Ÿ

BeschermenŸ

Niet het huisvesten van de organisatie, maar het huisvesten van de bedrijfsprocessen.

De wijze van uitvoeren van het primaire proces bepaalt wat er gehuisvest moet worden.

Processen kunnen worden uitgevoerd door mensen, machines, computers. De uitvoeringswijze bepaalt de benodigde facilities.

Hierarchie in reactie op externe veranderingen:

–

 veranderingen in het verloop primaire proces

© veranderingen in de uitvoeringswijze van het primaire proces

© veranderingen in de facilitiare ondersteuning.Ÿ

OndersteunenŸ

lkjlkjljŸ

OrdenenŸ

CommunicerenŸ

economisch gebruik

ƒ

Onder economisch gebruik verstaan wij belegging (financieel), of bezet houden om strategische redenen van een plek

¡

beleving, orientatie

ƒ

Waarneming van objecten is een bijzondere vorm van gebruik.Ÿ

Waarneming van objecten kan leiden tot nieuw gebruik.

Ergens gebruiksmogelijkheden in zien.Ÿ

                 Citaat: ƒ

"Beauty is in the eyes of the beholder"

–

Het is de waarneming die de architectuur tot leven brengt.Ÿ

Exisenti¿-

le functie van objecten, landmarks, monumenten is sterk gerelateerd aan de waarneming.Ÿ

De ordening van de belevingŸ

Kevin Lynch heeft in zijn studies naar de waarneming van de stad aangetoond, dat de mens de stad gebruikt als achtergrond voor het plaatsen van zijn herrinneringen. De mens bouwt voor zichzelf een beeld op van de stad. Binnen deze struktuur worden gebeurtenissen "opgehangen".

Dit beeld van de stad bestaat uit de volgende componenten:

–

 plek

© gebied (domein)

© pad (verbinding)Ÿ

                 Citaat: ƒ

"Concerning the reality of form Hildebrand separates the actual form (daseinsform) wich is the physical reality, from the perceptual form (wirkungsform) wich depends on the variable factors: illumination, environment, and standpoint of the beholder."Ÿ

Het beheer van het gebruikŸ

Het beheer van het gebruik bestaat uit het bewaken van tijd en plaats, geld, informatie, kwaliteit en organisatie van gebruik.Ÿ

 Gebruik heeft een duur in ruimte en tijd

© Gebruik heeft een kwaliteit

© Gebruik heeft kosten

© Voor gebruik is organisatie nodig

© Voor gebruik is informatie nodig

–

Dit betekent dat de duur van gebruik beheerd moet worden in relatie tot de beschikbaarheid van het object.

De kwaliteit van het gebruik is afhankelijk van de mate waarin een object geschikt is voor het gebruik. De beheersing richt zich op een continue optimalisatie van de afstemming van object op gebruik.

Het in gebruik nemen en het be¿-

ndigen van het gebruik.Ÿ

Ruimte en tijd

ƒ

Concurrency in tijd betekent accent op ruimtelijke scheidingen en verbindingen.Ÿ

Concurrency in ruimte betekent accent op planning in de tijd, bijvoorbeeld de agenda voor de planning van het gebruik van vergaderzalen.

Beheren van gebruik in ruimte en tijd betekent anticiperen op de dynamiek van de bedrijfsprocessen van de gebruiker. De ruimtelijke dynamiek van deze bedrijfprocessen wordt veroorzaakt door drie factoren:

–

 veranderingen in de business

© verplaatsingen van partijen

© veranderingen van technologische infrastructurenŸ

Veranderingen in de businessŸ

Veranderingen in de business leiden tot andere bedrijfsprocessen en daarmee tot aanpassing van de lay©out. Het gaat dan om verandering van markten, produkten, produktiewijzen, marketing en distributie. Deze veranderingen  stellen telkens weer nieuwe eisen aan de lay©out van de bedrijfsprocessen.Ÿ

Verplaatsingen van partijenŸ

Verplaatsingen van partijen grijpen direct in op de lay©out of leiden alsnog tot veranderingen in de business. Toeleveranciers verplaatsen zich, klantgroepen blijken massaal naar andere delen van het land te verhuizen en zelfs bronnen raken uitgeput. Deze verplaatsingen zijn niet voorspelbaar. Wij hebben te maken met een uitermate complex ruimtelijk economisch systeem.Ÿ

Veranderingen van technologische infrastructurenŸ

Veranderingen in de technologie bieden nieuwe mogelijkheden en veroorzaken verschuivingen in de kosten en de capaciteit van de plaatsen en de verbindingen in de infrastruktuur in het algemeen en daardoor in de lay©out van de onderneming in het bijzonder. De economie van de lay©out wordt verstoort en vraagt om bijstelling. De toenemende capaciteitsproblemen van het wegennet en de nieuwe mogelijkheden in de informatietechnologie zullen bijvoorbeeld leiden tot een herafweging van de keuze voor centraal of decentrale  huisvesting, of zullen in combinatie met de opkomst van computergestuurde hoogbouwmagazijnen leiden tot andere logistieke concepten, bijvoorbeeld value added logistics.

Kort samengevat: √

De lay

out van processen die veranderen is gebaseerd op plaatsen die in beweging zijn, waartussen de verbindingen gerealiseerd worden met technologische infrastrukturen die in ontwikkeling zijn.ƒ

Kwaliteit

ƒ

De gebruiker wil niet geconfronteerd worden met objecten, hij wil gefaciliteerd worden bij zijn bezigheden. De gebruiker is ge¿5

nteresseerd in die effecten van de objecten, die zijn handelen in positieve zin be¿5

nvloeden. De prestatie van het object in het handelen van de gebruiker. Zoals al eerder aangegeven in het domein der objecten, is de prestatie die gebouwen leveren een eigenschap van de combinatie van het object en het gebruik. Een stoel kan bedoeld zijn om op te zitten, maar kan een uitstekende prestatie leveren als opstapje om het bovenraampje te sluiten. Stoelen met vier poten zonder wieltjes en met een vlakke zitting zonder besmettelijke bekleding presteren in dit gebruik het best.

¡

Kosten

 OrganisatieŸ

Bij het contracteren van de gebruiker worden afspraken gemaakt over de kwaliteit van het gebruik (van de huisvesting), de prijs van het gebruik, de duur van het gebruik, de organisatie van het gebruik en de informatiehuishouding rond het gebruik.

¡

Informatie

ƒ

Ten behoeve van het gebruik en de beheersing ervan is informatie nodig:Ÿ

 gebruiksinstructies

© rapportages over het gebruikŸ

De invloed van objecten op de gebruiker

–

Gebouwen hebben invloed op de gebruiker. De wijze waarop een organisatie gehuisvest wordt is mede bepalend voor:Ÿ

 de strategie

© de financi¿-

n

© de logistiek

© de marketing

© het human resource management

© de informatievoorziening en de communicatie.Ÿ

De invloed van concepten op het gebruik

ƒ

 Stimulering van creativiteit, door de aanwezigheid van concepten in de omgevingŸ

n over huisvesting leiden tot ander beheer en ander gebruik

–

. desksharing

. telewerkenŸ

De positie van het gebruik ten opzichte van de bouwŸ

Het gebruik binnen de context van het leven van een gebouw

 Het gebruik binnen de context van het leven van een gebouw

¡

 Het gebruik binnen de context van het leven van een gebouw

¡

 Het realiseren van gebouwen binnen de context van het gebruik

¡

 Het realiseren van gebouwen binnen de context van het gebruikŸ

Het functioneren van het modelŸ

In dit hoofdstuk laten wij zien hoe het model werkt voor de verschillende partijen. Daartoe geven wij eerst een overzicht van het werkgebied van de belangrijkste partijen geplaatst in het model. Daarna geven wij voor elk van deze partijen een inkleuring van het model..Ÿ

De positionering van de partijen in het model

ƒ

Om het functioneren van het model te illustreren geven wij hierna aan op welk gebied van het model de verschillende partijen zich concentreren.Ÿ

In de volgende matrix leggen wij het verband tussen de belangrijkste partijen en hun aandachtsgebieden in het model

Partijen/aandachtsgebieden in het modelŸ

Facility managementŸ

                 Citaat: ƒ

Facility management is het integraal managen (plannen en bewaken) en realiseren van de huisvesting, de services en de middelen die bij moeten dragen aan een effectieve, effici¿-

nte, flexibele en creatieve verwezenlijking van de doelen van een organisatie in een veranderende omgeving.

¡

 Procesmodel Facility Management

¡

 ArchitectuurŸ

De eerder in dit boek onderscheiden twee typen architecten zijn typen die zich richten op verschillende delen van het model: De kunstenaar richt zich op het conceptenbeheer en de realisatie van concepten in objecten. De dienstverlener richt zich op het gebruik en begeeft zich van hieruit ook op de gebieden van de concepten en objecten.

¡

Procesmodel ArchitectuurŸ

 Vastgoed wereld

¡

 Procesmodel Vastgoedbeheer

¡

 Projectontwikkelaars

¡

 Procesmodel Projectontwikkelaars

¡

 MakelaarsŸ

De makelaar brengt partijen bijeen op grond van het begrip "functie" Hierdoor wordt het gebouw van de ene partij verbonden met het gebruik van de andere partij. Hij communiceert hierbij met zijn partijen door middel van concepten en idee¿-

n uit het veld van "denken over gebouwen".

¡

Procesmodel MakelaarsŸ

 De bouw

¡

 Het bouwproces binnen de context van het facilitaire proces

¡

 Aannemers

¡

 Procesmodel Aannemers

¡

 De toeleveringsindustrie

¡

 Procesmodel toeleveringsindustrieŸ

Waarover gaat dit boek?Ÿ

Waarom over zoveel?

¡`

Wat is het voor soort boek?

Wat voor nut heeft zo'n boek?

–

w

Wat heeft u aan dit boek?

Hoe  zit het boek in elkaar?

