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Projecttoelichting

Duurzaam slopen, bouwen en wonen: let’s Co-Green in Stadstuin Overtoom!

Wie komt wonen in Stadstuin Overtoom in Amsterdam Nieuw-West is helemaal klaar voor de toekomst! Dit wordt namelijk een volledig klimaatneutrale wijk. Een EPC 

van 0,4 knap? Stadstuin Overtoom realiseert maar liefst een EPC van 0,15! Duurzaam wonen en leven duur? Nee dus. Door intensief en slim samenwerken aan dit project 

besparen we geld. En wat we besparen, stoppen we terug in de woningen. Hiervan bekostigen we de duurzame voorzieningen in deze unieke nieuwe Amsterdamse wijk. 

Zo is klimaatneutraal ook kostenneutraal. Dat noemen we Co-Green! 

  1. Projectinformatie
Duurzame stedelijke vernieuwing
“Stadstuin Overtoom” is gelegen in de wijk Overtoomse Veld in stadsdeel Nieuw-West 

in Amsterdam. De plangrenzen worden gevormd door de Jan Tooropstraat aan de 

westzijde, de Thorn Prikkerstraat aan de noordzijde, de Derkinderenstraat aan de 

oostzijde en de Theodoor van Hoytemastraat aan de zuidzijde. Het volledige terrein 

omvat circa 55.000 m2. Dit sloop-nieuwbouwproject is onderdeel van de stedelijke 

vernieuwingsopgave in Stadsdeel Nieuw-West in Amsterdam. In Overtoomse Veld, dat 

grotendeels bestaat uit sociale huurwoningen in verouderde portiekflats, moet een 

nieuwe groep bewoners de wijk sociaal en economisch versterken. Deze bewoners 

moeten onder meer worden aangetrokken door (circa 470) nieuwe, moderne 

klimaatneutrale appartementen en gezinswoningen, waarvan circa 70% in de koop- 

en vrije huursector. De vernieuwing is inmiddels in volle gang! Woningstichting  

Eigen Haard, ontwikkelaar en bouwer ERA Contour, architect KOW en amoveerder 

Oranje realiseren hier in samenwerking met stadsdeel Nieuw-West én de toekomstige 

bewoners Stadstuin Overtoom: 6 woonblokken gelegen in een autoluwe “stadstuin” 

met elk een eigen binnentuin met een eigen identiteit. De openbare ruimte en 

nieuwbouw zijn integraal ontworpen en in het geheel klimaatneutraal.

Klimaatneutraal en kostenneutraal 
Wanneer Eigen Haard in 2009 een prijsvraag uitschrijft voor deze opgave is de 

centrale doelstelling “klimaatneutraal slopen, bouwen én wonen” volgens de 

energierichtlijnen die gemeente Amsterdam hanteert voor 2015. Dat betekent 

dat alle energie voor verwarmen, koelen, tapwater en al het gebouw gerelateerde 

elektragebruik wordt bespaard of duurzaam wordt opgewekt op de locatie, zonder 

gebruik te maken van fossiele brandstoffen. De visie van de partijen op milieu en 

duurzaamheid en de doelstellingen vanuit de overheid op dit gebied, vormen de 

drijfveren. Hierbij is één van de ambities om tenminste 90% van het bouwmateriaal 

dat bij de sloop vrijkomt hoogwaardig te hergebruiken of te recyclen. Alhoewel 

de klimaatneutrale ambities fors zijn, ligt daar uiteindelijk niet de uitdaging voor 

de initiatiefnemers. De ontwikkeling van materialen en techniek gaat immers 

zo hard dat we zouden kunnen stellen dat technisch vrijwel alles mogelijk is. De 

kunst is echter om dit te doen tegen acceptabele kosten! Dat wil zeggen: tegen 

stichtingskosten die niet hoger zijn dan een regulier woningbouwproject. En crisis 

of niet: kopers zijn nog steeds niet bereid om circa 18.000 euro extra te betalen voor 

een klimaatneutrale woning! De uitdaging is dan ook om ervoor te zorgen dat een 

duurzame woning lagere maandlasten oplevert én betaalbaar is. Hiervoor wordt 

een unieke manier van samenwerking opgetuigd onder de naam Co-Green. Door 

vergaande ketensamenwerking tussen alle partners en co-makers worden onnodige 

proces- en bouwkosten voorkomen. De besparing die dit oplevert wordt aangewend 

om investeringen te doen in de woningen die deze klimaatneutraal maken.
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  2. Planinhoud

  3. Fasering

De totale opgave bestaat uit het amoveren van circa 360 woningen en nieuwbouw 

van circa 470 woningen met daarbij de aanleg van de aangrenzende openbare 

ruimte met groen-, speel- en verblijfvoorziening en infrastructuur. De nieuwbouw is 

verdeeld over 6 woonblokken met elk een eigen gezamenlijke (afsluitbare) binnentuin, 

parkeerplaatsen en enkele kleinschalige commerciële units. Overall is de verhouding 

30% sociale huur en 70% vrije sector huur en koop. 

Tijdlijn fase 1

Tijdlijn fase 2

Tijdlijn fase 3

Programma aantal woningen 

/gbo m2

aantal 

parkeerplekken

commerciële 

ruimte

binnentuin 

(m2)

Windtuin 102 / 8.570 93 2 850

Lichttuin 52 / 4.570 42 1 400

Energietuin 95 / 5.520 42 - 350

Watertuin 59 / 6.180 60 4 900

Warmtetuin ca.72 / 6.170 72 - 350

Aardetuin  ca. 97 / 8.840 100 2 1.000

Totaal 477 / 39.850 409 9 3.850

Woningtypen

grondgebonden egw (markthuur) 9 ca 107 m2

grondgebonden egw (koop) 44 van 120 tot 136 m2

appartementen (koop) 191 van 39 m2 (studio) tot 112 m2

appartementen (markthuur) 93 van 67 tot 112 m2

appartementen (sociale huur) 140 van 67 tot 112 m2
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  4. �Samenwerking overheid en markt

Samenwerking als businessmodel
Alhoewel het project aanvankelijk is gestart als prijsvraag, is Eigen Haard inmiddels 

één van de partners naast ERA Contour, KOW en Oranje in de gelijkwaardige 

samenwerking Co-Green. De partijen hebben in beginsel met elkaar om de tafel 

gezeten om de ambitie die door Eigen Haard in de markt is gezet, om te zetten 

in een visie voor een haalbaar plan. Daarmee is een grote stap gezet om het 

traditionele denken en werken in de bouwsector te doorbreken. In deze nieuwe 

manier van werken is een intensieve en vroegtijdige kennisdeling, een coöperatieve 

werkstructuur en het gezamenlijk dragen en beheersen van risico’s leidend. De 

businesscase van Co-Green is in de kern 100% samenwerking binnen een zogenaamd 

Dynamisch Verdelingsmodel (zie verder bij §5). 

1 + 1 = 3
Ook het stadsdeel Nieuw-West vervult de rol van volwaardig partner in het project. 

In nauwe afstemming met de Co-Green partijen realiseert stadsdeel Nieuw-West 

in de gebiedsontwikkeling een duurzame inrichting van de openbare ruimte. 

Dat wil zeggen: een openbare ruimte die toekomstbestendig is en waarbij de 

milieubelasting bij aanleg, gebruik en beheer minimaal is. Vanaf het begin wordt 

intensief samengewerkt om de openbare ruimte integraal onderdeel te laten zijn van 

het plan. Immers: klimaatneutraal wonen stopt niet bij de voordeur van een gebouw; 

daarvoor is een integrale afstemming met de inrichting van de openbare ruimte 

noodzakelijk. Sterker nog: het is een essentiële voorwaarde voor het welslagen van 

het project. Niet alleen voor wat betreft het behalen van de duurzaamheidsdoelen, 

maar ook voor de vastgoedwaarde, kwaliteit van wonen, imago van het project en 

het in de markt zetten van de woningen. Het stadsdeel heeft zich daarvoor zeer 

innovatief en transparant opgesteld door gezamenlijk met de ‘private’ partners de 

doelstellingen te formuleren in een aantal sessies. Door deze afstemming te zoeken 

sluiten de doelstellingen van het gebouw en het ontwerp, de inrichting en beheer van 

de openbare ruimte niet alleen op elkaar aan, ze versterken en optimaliseren elkaar! 

Deze nauwe samenwerking tussen overheid en marktpartijen heeft geresulteerd in 

een aantal innovatieve duurzame maatregelen op het gebied van o.a. energieneutrale 

straatverlichting, regenwateropvang en duurzaam materiaalgebruik. Hierbij heeft het 

stadsdeel samengewerkt met andere partijen binnen de gemeente zoals Waternet 

en Dienst Infrastructuur Verkeer en Vervoer. Er is gekozen voor een repeteerbaar 

concept dat ook op andere locaties is toe te passen. Daarmee is Stadstuin Overtoom 

zowel stedelijk als landelijk een voorbeeld voor een duurzame en innovatieve aanpak.

Code of conduct
De hoge inhoudelijke en financiële ambities stellen stevige eisen aan de 

samenwerking: de basis is commitment, vertrouwen, transparantie en oplossings-

gericht denken. Co-Green kent dan ook een Code of Conduct waarin spelregels zijn 

geformuleerd over hoe de partijen binnen het project met elkaar en met co-makers 

omgaan. 

Uiteindelijk staat of valt de manier van samenwerking natuurlijk met mensen die 

de drive en wil hebben om het tot een succes te maken. Dit menselijke aspect is 

zonder meer een kritische succesfactor in de samenwerking. Een haalbaar plan en 

vernieuwende aanpak volgens het concept Co-Green was daarin cruciaal, maar werd 

onderstreept doordat bij de eerste presentatie het voor de opdrachtgever al letterlijk 

niet meer zichtbaar was wie amoveerder, bouwer of architect was. Een vernieuwende 

aanpak zoals Co-Green vraagt bovendien om pioniers en ambassadeurs die in de 

eigen organisaties de meer traditionele en gebruikelijke werkwijzen durven en 

kunnen doorbreken. Dat geldt niet alleen voor de marktpartijen maar zeker ook voor 

het stadsdeel. Inmiddels heeft de afgelopen jaren een aantal belangrijke personele 

wisselingen plaatsgevonden in de verschillende organisaties, zowel op bestuurlijk 

niveau als in de operatie. De heldere essenties van het Co-Green concept, het 

commitment dat is geborgd in het Dynamische Verdelingsmodel en het aanstekelijke 

enthousiasme en geloof van alle betrokken partijen in het concept hebben er steeds 

voor gezorgd dat de samenwerking toch stand heeft gehouden. 

Uit het juryrapport van de Zuiderkerkprijs over de samenwerking: “het is 
duidelijk dat alle partijen hebben gewerkt vanuit liefde voor de stad, sociale 
woningbouw en met een gedeeld gevoel van urgentie voor deze maatschappelijke 
opgaven. De betrokkenheid en zorg van de opdrachtgever, architect maar ook 
bouwer ERA Contour straalt in alle opzichten van het project af. En met een 
geïntegreerde parkeeroplossing en gezonde integrale gebiedsexploitatie is 
Stadstuin Overtoom - Windtuin, Lichttuin op alle ontwerp- en uitvoeringsaspecten 
geslaagd en in grote harmonie gerealiseerd. Dat zie je niet alleen. Dat voel je ook.”
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  5. �Risico, verantwoordelijkheden en marktsituatie 

De innovatie die de partners in het concept Co-Green ontwikkelen en in praktijk 

brengen is economisch per definitie rendabel omdat wordt gewerkt vanuit het 

principe “klimaatneutraal én kostenneutraal”. De samenwerking is zo opgezet dat het 

ontwikkeld kan worden als repeteerbaar concept en herhaald kan worden op andere 

locaties en in samenwerking met andere partijen. Uiteraard is dit makkelijker gezegd 

dan gedaan en heeft dit een fors beslag gehad op het denkvermogen en de creativiteit 

van de partners, maar het lukt. Stadstuin Overtoom is een groot project bestaande uit 

3 fases. In feite wordt de herhaling al ingezet binnen het project zelf: fase 2 en 3 zijn 

optimalisaties van fase 1. 

Dynamisch Verdeelmodel
In de samenwerking volgens het Co-Green concept staat centraal dat partijen samen 

toewerken naar het behalen van de inhoudelijke doelstellingen, uitgewerkt in KPI’s. 

Om partijen te stimuleren om deze doelstellingen te halen is een financiële prikkel 

ingebouwd in de vorm van het Dynamisch Verdelingsmodel. Dit model is tevens 

een vorm van risicodeling die zorgt voor gelijkwaardigheid en commitment van alle 

betrokkenen. De Co-Green partners hebben vooraf hun gecalculeerde revenuen 

vastgelegd in een aparte pot. Bij een positief eindresultaat delen zij in de winst, bij 

een negatief eindresultaat in het verlies. Deze pot wordt pas uitgekeerd als ook 

de kwalitatieve doelen worden ingevuld. Hoe beter, hoe meer resultaat. Elke partij 

koopt als het ware een aandeel in het resultaat van het project met deze reservering 

van haar winst en blijft daarmee tot aan het einde van het project verbonden en 

betrokken. 

Vastgoedwaarde
Duurzaamheid vanuit milieu oogpunt is het bestaansrecht van Stadstuin Overtoom 

dus is het project doorspekt hiermee. Het meest omvattende bewijs daarvan is het 

BREAAM-NL certificaat. Deze borgt dat er een gezond en duurzaam gebouw wordt 

gerealiseerd met lage lasten voor de bewoners. Met het duurzaamheidslabel is er 

de zekerheid van een gezond en leefbaar gebouw en door laag energiegebruik en 

opwekking van elektriciteit met PV zijn de energielasten voor dit complex laag. Het is 

de insteek om door het behalen van het BREEAM-NL keurmerk de woning makkelijker 

financierbaar te maken. 

Duurzaamheid
Het project kent uiteindelijk veel duurzame maatregelen zoals sloop en hergebruik 

van materialen (99% van de recyclebare materialen van de oude woningen is 

teruggebracht in de bouwketen, beperking van CO
2
-uitstoot, energie en water: van 

waterbesparend sanitair tot infiltratiegroen en waterbuffering in de binnentuinen 

en de openbare stadstuin). Maar de duurzaamheid zit niet alleen in de milieuwinst. 

Ze zit ook in het ontwerp van de woningen, die zo zijn ontworpen dat ze geschikt 

zijn voor samenvoegingen of functiewijzigingen (door middel van sparingen in 

woningscheidende wanden), alsmede in de kwaliteit, detaillering en degelijkheid van 

het architectonische en stedenbouwkundige ontwerp. Tenslotte zit de duurzaamheid 

in de aandacht voor de leefbaarheid en sociale binding met de rest van de wijk.

Inhoudelijke doelstellingen Co-Green:
1. Duurzaam slopen, bouwen en bewonen
2. Ecologische duurzaamheid gekoppeld aan leefbaarheid
3. Budgetneutraliteit
4. Lagere exploitatielasten voor bewoners
5. Repeteerbare formule
6. Samenwerking tussen partijen
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  6. �Uitwerking op bestaande omgeving  

Het uitgangspunt van een herstructureringsopgave is het realiseren van een 

duurzaam en flexibel product. Dat betekent in de basis een woning en woonomgeving 

die goed aansluiten op de wensen van de huidige en de (toekomstige) bewoners. 

Betrokkenheid van bewoners in het ontwerpproces is daarom belangrijk. Dit is 

in Stadstuin Overtoom gedaan middels internetenquêtes, expertmeetings en 

klantenpanels. Op die manier zijn de wensen en behoeften van zowel omwonenden, 

de ‘terugkerende’ én de nieuwe bewoners verwerkt in het plan.

Stadstuin Overtoom bewijst daarnaast dat een circulaire benadering in 

projectontwikkeling en bouw niet alleen realistisch is maar ook perspectieven biedt 

voor de bestaande omgeving. Niet alleen wordt het sloopmateriaal hergebruikt in 

de nieuwbouw, ook wordt in alle fasen van het project gebruik gemaakt van het 

arbeidspotentieel in de wijk: geen afval én geen uitval! De gebiedsontwikkeling creëert 

netto werkgelegenheid door jongeren met een achterstand op de arbeidsmarkt 

in het project werkervaring op te laten doen, om op die manier hun kansen in het 

reguliere arbeidsproces te vergroten. Dit gaat van medewerkers bij de sloop tot 

conciërge-functies voor het bouwterrein. Er wordt op een unieke en innovatieve 

manier samengewerkt aan een klimaatneutrale wijk met veel aandacht voor de 

leefbaarheid. Te denken valt aan projecten als het met kinderen uit de buurt optuigen 

van de bouwhekken met kleine plantenbakken tot aan schoonmaakacties in de 

wijk. In de definitieve openbare ruimte komt, als bewoners het willen, ruimte voor 

gemeenschappelijke moes- en kruidentuintjes om de sociale betrokkenheid te 

vergroten. Tenslotte worden energiecoaches ingezet die de nieuwe wijkbewoners 

helpen om het huishoudelijk energiegebruik te beperken. Deze energiecoaches zijn 

huurders van Eigen Haard met een goed netwerk in de wijk die zelf expert zijn in 

besparen. Op deze manier ontstaat verbinding tussen bestaande en nieuwe bewoners. 

Imagoverbetering
De impact van het sloop-nieuwbouwproject op de wijk Overtoomse Veld is enorm. 

Waar in 2009 het Overtoomse Veld op nummer 1 scoorde in de ranking van 

Nederlandse krachtwijken worden vandaag de dag de koopwoningen van Stadstuin 

Overtoom met over-inschrijvingen verkocht! 

Een prachtig bewijs van de transformatie van de buurt is een recente mail van 
een geïnteresseerde koper die solliciteert naar een gesprek met de makelaar 
om in aanmerking te komen voor een woning: “…Verder willen we onszelf graag 
voorstellen en ons enthousiasme voor dit project toelichten. Wij zijn een jong stel, 
sportief en sociaal. Stef is fysiotherapeut en Karlijn werkt als gym docent in het 
vmbo. We hebben sinds een half jaar een zoon: Busse. Op dit moment wonen wij al 
in de buurt. We huren een verdieping en zijn er aan toe ons eerste huis te kopen. We 
voelen ons prettig in deze omgeving en willen graag in deze buurt blijven wonen 
en ons gezin uitbreiden. Het woonproject spreekt ons aan vanwege de duurzame 
bouw, het energielabel en de uitstraling van de blokken die er al staan. Daarnaast 
biedt een nieuwbouwwoning ons de mogelijkheid om onze woondromen uit te laten 
komen. Wij willen heel graag uitgenodigd worden voor een verkoopgesprek.”
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