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1. Managementsamenvatting 

Doelstelling en achtergrond 
TNT heeft in het verleden het programma Planet Me opgestart om haar verantwoordelijkheid ten 
aanzien van haar impact op de klimaatverandering te nemen (www.tntplanetme.com). Hiervoor had 
TNT zich ten doel gesteld om “best in class” Green Offices te bouwen in Nederland. Green Offices zijn 
koplopers op het gebied van duurzaamheid en zijn CO2 emissievrij. Triodos Bank en OVG 
Projectontwikkeling zijn koplopers op het gebied van ontwikkelen en beheren van duurzaam vastgoed. 
TNT en Triodos/OVG hebben derhalve een samenwerkingsovereenkomst ondertekend met als doel 
de nieuw te bouwen Green Offices in Nederland te realiseren. 
 
Beknopte beschrijving van het project 
In de directe omgeving van NS station Hoofddorp, is een Green Office van 17.250 m
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 BVO (exclusief 

parkeergarage) door Triodos/OVG ontwikkeld voor TNT. Bij dit project is vanaf het begin voor een 
integrale ontwerp benadering gekozen. Het integrale ontwerp heeft geresulteerd in een gebouw met 
een atrium ter optimalisatie van interne verbindingen, veel daglicht, stralingsafgifte, optimale ventilatie 
in combinatie met te openen ramen en hoogwaardige architectuur. Al deze onderdelen hebben een 
positief effect op de kwaliteit en het comfortniveau van de werkplekken. Een duurzaam gebouw en 
een prettige werkomgeving gaan bij het Green Office hand in hand. Om dit te bereiken hebben 
partijen ruim geïnvesteerd in R&D en is op integrale wijze vanaf het begin samengewerkt. Het project 
is een schoolvoorbeeld van kennisontwikkeling waarbij de hoogste mate van duurzaamheid hand in 
hand gaat met commerciële projectontwikkeling. 
 
Projectpartners en projectorganisatie 
De koplopers op het gebied van duurzaam vastgoed TNT, Triodos en OVG zijn met elkaar een 
samenwerking aangegaan met de intentie voor het realiseren van meerdere Green Offices in 
Nederland. Deze samenwerking betreft een zeer innovatief design, build, maintain and operate 
contract (DBFMO) waarbij TNT een vaste vergoeding voor energie betaalt, en de ontwikkelende partij 
tevens eigenaar van het gebouw blijft. 
 
Initiële uitgangspunten 
Ten tijde van de aanvraag van de UKP subsidie had TNT circa 100.000 m
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Nederland verdeeld over een groot aantal locaties. TNT wilde het aantal kantoorlocaties terugbrengen 
naar circa 5 door het ontwikkelen van nieuwe Green Offices. In totaal ging het om de ontwikkeling van 
ca. 70.000 m² aan duurzame kantoren. Het eerste gebouw dat ontwikkeld werd is het TNT Green 
Office in Hoofddorp, een ontwerp van Architectenbureau Paul de Ruiter. 
 
Resultaat van het project in vergelijking met het (aangepaste) projectplan. 
Door veranderingen in het economisch tij en de splitsing van TNT in TNT Express en PostNL is de 
navolging van verdere Green Offices onzeker geworden. Uitdagingen in gecombineerde 
groencertificering van het eerste Green Office, het TNT Green Office, zorgde verder voor een 
oplevering die met een kleine twee maanden vertraagd was.  
 
Partijen 
Bij het TNT Green Office hebben de volgende partijen samengewerkt: 
Architect      Paul de Ruiter architecten 
Landschapsarchitect     Delta Vorm Groep 
Adviseur installaties     Deerns Raadgevende adviseurs 
Adviseur bouwfysica, brandveiligheid en duurzaamheid DGMR 
LEED advies       BenR adviseurs 
Adviseur installatieconcept en duurzaamheid   ARUP, Deerns en DGMR 
Energieopwekking      Ecofys, Deerns 
Energie-exploitatie      Local 
Adviseur constructie      Van Rossum, Raad Gevende Ingenieurs 
Adviseur bouwkosten     BBN adviseurs 
Hoofdaannemer      Boele en van Eesteren B.V. 
Installateur      Kropman installatietechniek 
Liften       Kone B.V. 
 



2. Doelstelling  

Doelstelling van de samenwerking tussen TNT en Triodos/OVG was het realiseren van CO2-
emissievrije Green Offices in Nederland. Hierbij wordt het gebouw ontwikkeld en geëxploiteerd door 
dezelfde partijen op basis van een innovatief design, build, maintain and operate contract. Deze 
partijen zijn ook verantwoordelijk voor de duurzame energievoorziening van het gebouw. De 
combinatie van het contract en de lange termijn commitment van ontwikkelaar betekent een 
trendbreuk binnen de Nederlandse vastgoedontwikkeling. De duurzame prestaties dienen niet alleen 
op de tekentafel, maar ook op de lange termijn te worden gewaarborgd. 
 
 

3. Uitvoering van het project 

 
Prestaties 
 
• LEED Platinum New Construction v2.2 certificatie 
• GreenCalc+ label A, 1005 punten 
• Energie Label A+++ 
• Groenverklaring 
• CO2-emissievrij 
 
 
Technische uitdagingen – oplossing 
Tijdens de realisatie van het TNT Green Office werd gestreefd naar een viertal duurzame doelen; 
LEED Platinum, GreenCalc+ >1000, Groen verklaring en een CO2-emmissievrij gebouw. De 
combinatie van deze doelen zorgde voor een grote uitdaging tijdens de uitvoering van het project, en 
zorgde bijna uitsluitend voor maatwerk. Zo was het bijvoorbeeld een grote uitdaging om materialen te 
verkrijgen binnen de straal van 500 mijlen die door LEED gesteld werd. De binnenwanden van het 
TNT Centre zijn daardoor bijvoorbeeld speciaal voor dit project ontwikkeld. Het gebruik van 
onbekende producten heeft echter tot gevolg dat ook de technische gedraging van het product 
onbekend is, wat weer spanningen in uitvoering en tijd opleverde. Door uit te besteden aan partijen 
die hier zoveel mogelijk kennis en ervaring mee hebben is deze uitdaging volledig ondervangen. 
 
Ook het realiseren van een Warmte Krachtkoppeling centrale biobrandstoffen binnen de eisen van de 
Groenverklaring was een uitdaging. Het gebruik van biobrandstoffen, of tweede generatie 
biobrandstoffen was niet toereikend om aan deze eisen te voldoen. De biobrandstoffen die uiteindelijk 
zijn gebruikt voldoen dan ook aan nog hogere eisen. 
 
Een andere eis vanuit de Groenverklaring was het realiseren van een gesloten grondbalans. Om het 
TNT gebouw te kunnen bouwen was het noodzakelijk om grond van de locatie te verwijderen, die 
volgens de Groenverklaring weer op dezelfde locatie zou moeten worden teruggebracht. Uiteindelijk is 
men in overleg met AgentschapNL tot een creatieve oplossing gekomen die alle betrokken partijen 
tevreden stelde.  
 
 
Ontwerp en technologie 
 
• 100% op locatie opgewekte duurzame energie 
• Gebouwontwerp 60% duurzamer dan Bouwbesluit 
• Verwachte stijging van productiviteit 1.5% dankzij gezond binnenklimaat 
• 10% afname in total cost of ownership 
• Warmte Koude Opslag (WKO) met warmtepomp 
• Bio Warmte Kracht Koppeling (Bio-WKK) op biologisch restafval 
• Groen dak met daarop zonnepanelen 
• Elektrische oplaadpunten voor personenauto’s en minibusjes 
• Zonwering: Innovatieve zonnewering om daglichttoetreding in gebouw te optimaliseren 
• Slim ontwerp: gebaseerd op klimaatprincipes zoals zonlicht, warmte, wind en water 



• Materiaalgebruik: recyclebare materialen & beperkt gebruik van fossiele brandstoffen 
• Binnenklimaat: een gezonde, frisse en lichte werkplek voor elke medewerker 
• Atrium: zorgt voor interactie, energie efficiëntie en een open ambiance 
• Waterbesparend sanitair, bespaart > 30% in het waterverbruik 
• Flexibele indeling van de werkvloer maakt gebouw geschikt voor multi-tenant bezetting 
 
 
Organisatorische uitdagingen – oplossing 
Ook organisatorisch leidde de combinatie van vier duurzame doelen tot een grote uitdaging. Daarom 
is er van het begin af aan besloten om te ontwerpen met duurzaamheid als uitgangspunt. Het gebouw 
is zo van binnen naar buiten ontworpen met alle duurzame maatregelen en de duurzame 
energieopwekking als kernopgave. Organisatorisch is er daarom een ontwerpteam opgezet dat niet 
traditioneel enkel uit architecten bestond, maar uit veel meer disciplines.  
 
De verschillende eisen die uit LEED, GreenCalc+, de Groenverklaring en het CO2-emmissievrije doel 
voortkwamen maakten geen onderscheid tussen casco en inbouw. Echter, TNT Express was 
verantwoordelijk voor het aanleveren van het inbouwpakket (en daarmee samenhangende 
duurzaamheidsdoelen), terwijl Triodos/OVG verantwoordelijk was voor het behalen van de 
duurzaamheidsdoelen voor het casco. Omdat er vanuit TNT onvoldoende kennis was om de 
implicaties van deze duurzaamheidseisen door te voeren in het bestek is er uiteindelijk besloten om 
de uitwerking van het inbouwpakket voor wat betreft de duurzaamheidsaspecten ook bij Triodos/OVG 
te leggen.  
 
Wijzigingen ten opzicht van het projectplan 
Met name door de uitdagingen die het inbouwpakket opleverde is de uiteindelijke datum van 
oplevering 9 februari 2011 geworden in plaats van eind 2010.  
 
 
 



4. Resultaten en perspectief 

Resultaat 
• De Green Machine wekt zelf tot 1960 MWh aan energie op
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• In vergelijking met een referentiekantoor uit 1990 scheelt dit ruim 2 miljoen kg CO2-uitstoot
2
 

 
Marktintroductieproblemen 
Het gebruik van de BioWKK en de opname van de energiekosten in de huurprijs vormen een 
uitdaging bij de exploitatie van het TNT Centre. De aanleg van de BioWKK heeft hoge 
investeringskosten met zich meegebracht en de prijs van de benodigde biobrandstof kan fluctueren. 
Welk percentage van de energievraag veroorzaakt wordt door het gebouw, en welk deel door de 
gebruiker zal het gebouwbeheersysteem (GBS) in de loop van de tijd uitwijzen. Fluctueringen in 
gebruik zullen worden doorgerekend aan TNT, maar fluctueringen in opwekkingkosten van de energie 
liggen bij de exploitant – OVG. De warmte die opgewekt wordt door de BioWKK komt de EPC van het 
kantoor niet ten goede.  
 
Gerealiseerde energiebesparing 
Voor alsnog wordt de gerealiseerde energiebesparing aangenomen zoals aangegeven bij de 
aanvraag van de UKP subsidie; EPC 0,67. Gezien de inregeling van de installaties vier seizoenen 
beslaat zal pas eind eerste kwartaal 2012 duidelijk zijn wat het daadwerkelijk gebruik van het gebouw 
is.  
 
Gerealiseerde CO2 emissiereductie  
Voor alsnog wordt de gerealiseerde CO2 emissiereductie aangenomen zoals aangegeven bij de 
aanvraag van de UKP subsidie. Gezien de inregeling van de installaties vier seizoenen beslaat zal 
pas eind eerste kwartaal 2012 duidelijk zijn wat het daadwerkelijk gebruik van het gebouw is.  
 
Besparing warmte en koude 

• Warmte: 1.340 GJ 
Besparing: 100% duurzame energie uit WKO 

• Koude: 1.340 GJ 
Besparing: 100% duurzame energie uit WKO 

• Totale besparing voorziening warmte en koude: 6.025 GJ of 69% energiebesparing in 
verhouding tot een gemiddeld Nederlands kantoor. 
 
Berekening: 
Gemiddel Nederlands kantoor (2010) verbruikt 330 m

3
 of gas per werknemer per jaar, met een 

capaciteit van 750 werknemers zou het TNT Centre anders zo’n 247.500 m
3
 gas, of 8.705 GJ 

aan klimatisering vragen. 
Bron: http://www.milieubarometer.nl/kantoor en http://nl.wikipedia.org/wiki/Specifieke_energie 

 
Besparing energieverbruik 

• Gebouwgebonden energieverbruik: 478.674 kWh 
Besparing: 100% duurzame energie uit ‘Green Machine’ en zonnepanelen 

• Gebruiksgebonden energievraag: 462.337 kWh 
Besparing: 100% duurzame energie uit ‘Green Machine’ en zonnepanelen 

• Totale energiebesparing: 1.642.739 kWh of 64% energiebesparing in verhouding tot een 
gemiddeld Nederlands kantoorgebouw. 
 
Berekening: 
Gemiddel Nederlands kantoor (2010) verbruikt 3.445 kWh per werknemer per jaar, met een 
capaciteit van 750 werknemers zou het TNT Centre anders zo’n 2.583.750 kWh verbruiken, 
terwijl het verwachte verbruik (478.674 + 462.337 =) 941.011 kWh. 
Bron: http://www.milieubarometer.nl/kantoor 

 
 

                                                      
1
 Productieraming BioWkk, 2010 

2
 DGMR: referentiekantoor 1990 stoot gemiddeld 118 gr CO2/m
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Waterbesparing 

• Watergebruik: 2.451 m
3
 = 2.451.000 liter 

• Totale besparing: 7.111.500 liter of 75% waterbesparing in verhouding tot een gemiddeld 
Nederlands kantoorgebouw. 

 
Berekening: 
Gemiddel Nederlands kantoorgebruiker gebruit 50 liter per werknemer per jaar, met een 
capaciteit van 750 werknemers en 255 werkdagen in het jaar 2011 zou het TNT Centre 
anders zo’n 9.562.500 liter water verbruiken. 
Bron: http://www.dgmr.nl/fileadmin/DGMR/brochures/software/greencalc.pdf (pagina 19) 

 
Plannen vervolgtraject – commerciële vooruitzichten 
Zoals aangegeven in de uitgangspunten was het initieel de bedoeling dat het TNT Green Office in 
Hoofddorp het eerste kantoor in een serie van nieuwe Green Offices zou zijn. Door veranderingen in 
het economisch tij en de splitsing van TNT in TNT Express en PostNL is de navolging van verdere 
Green Offices onzeker geworden. De kennis die door de participerende partijen is opgedaan zal 
echter ongetwijfeld zijn vruchten afwerpen. Zo is zijn de ervaringen die opgedaan zijn met LEED sterk 
vergelijkbaar met het Nederlandse BREEAM, die OVG momenteel toepast in projecten als De 
Rotterdam (Rotterdam), de Nederlandse Hartstichting (Ypenburg), Danone (Utrecht) en Deloitte 
(Zuidas Amsterdam). Projecten die bij elkaar circa > 200.000 m

2 
vertegenwoordigen. 

 
Uitgevoerde en geplande kennisoverdracht 
Naast de kennis die de participerende partijen zelf hebben opgedaan vindt ook externe 
kennisoverdracht plaats. Zo hebben er al met enige regelmaat rondleidingen plaatsgevonden in het 
gebouw, zijn er verschillende films gemaakt over het project, is er een boekje over het gebouw 
gepubliceerd, en zijn er informatieborden geplaatst in de buitenruimte bij de BioWKK. Al deze 
informatie is bovendien vrij toegankelijk via het internet. 
Daarnaast is er een ‘green deal’ overeenkomst inclusief een prestatie contract getekend met TNT. De 
inhoud daarvan houdt het consortium voor zich. Uiteindelijk is het gebouw in augustus geplaatst in het 
Green Office 1 C.V.  
 
Films:            http://www.youtube.com/watch?v=r8_RfhzXfxA&feature=player_embedded 
            http://vimeo.com/8691317 
Boekje:            http://www.ovg.nl/images/uploads/files/TNT_Centre_blauwdruk_duurzaam_gebouw.pdf 
 



5. Bijdrage aan de doelstellingen van de UKP NESK 
 
Unieke kans van het project 
De grootste en unieke kans in dit project was het combineren van een viertal duurzaamheidsambities; 
een CO2-emmissievrij gebouw, met een Groenverklaring, een LEED Platinum certificering en een 
GreenCalc+ score van meer dan 1000 punten.  
 
Tijdens de realisatie van deze doelen zijn de betrokken partijen in samenwerking tot een groot aantal 
unieke oplossingen gekomen, zoals;  

- Het combineren van een BioWKK met Warmte Koude Opslag; 
- Het doorleveren van warmte uit de BioWKK aan naastgelegen gebouwen 
- Het aangaan ven een duurzaam prestatiecontract (Green Lease) 
- De realisatie van een Green Machine (BioWKK) als eigen energie BV die electriciteit levert 

aan het TNT gebouw. 
 
Bovendien moest het project marktconform, en binnen een korte doorlooptijd (minder dan twee jaar) 
gerealiseerd worden. Om dit tot een goed eind te brengen hebben alle deelnemende partijen een 
schaalsprong in kennis en kunde gemaakt die ook in toekomstige projecten aangewend kan worden. 
 
Bijdrage verduurzaming van energiehuishouding milieu, economie en burgers. 
Naast de technische innovaties en nieuwe werkmethodieken die ontstaan zijn tijdens de ontwikkeling 
van het TNT kantoor, zal het pand ook tijdens de exploitatieperiode een bijdrage leveren aan de 
verduurzaming van milieu, economie en maatschappij. In eerste instantie omdat er technisch een zeer 
duurzame en flexibele werkplek is gerealiseerd met een minimaal energieverbruik. In tweede instantie 
omdat het gebouwbeheersysteem ons de komende jaren kennis zal verschaffen over het 
energieverbruik van gebouw en gebruiker, zodat deze steeds verder geoptimaliseerd kunnen worden. 
 

 
6. Eindconclusie 

Het TNT Green Office in Hoofddorp kan met recht een blauwdruk voor een duurzaam gebouw worden 
genoemd. De ambities om een viertal verschillende duurzaamheidsdoelen te combineren in één 
gebouw bleken een grote uitdaging welke vroeg om innovatie en lef. Zowel in proces als techniek is er 
verregaande samenwerking en maatwerk geleverd om dit project tot een succes te maken. Het is 
hierin van belang geweest om de verantwoordelijkheden te leggen waar deze met kennis en kunde 
kon worden opgepakt.  

Naast alle technische en organisatorische uitdagingen zijn er zeer veel juridische implicaties geweest. 
Alleen al de eigendomssituatie en het opbouwen van een energie BV was op deze schaal in 
Nederland nog nooit gedaan. De financiële crisis die tijdens het project zijn beslag kreeg, zorgde voor 
extra creatieve en financiële ingrepen. (Het Green Office kreeg de eerste projectfinanciering die er na 
het begin van de financiële crisis weer werd verstrekt).  

Omdat de gecombineerde duurzaamheidsdoelen samen leidden tot een hoger investeringsniveau dan 
aanvankelijk was voorzien, is de UKP NESK subsidie een belangrijke bijdrage geweest in het haalbaar 
maken van dit project. Door veranderingen in het economisch tij is het is onzeker of de ontwikkelde 
kennis en kunde direct kan worden toegepast in de ontwikkeling van meerdere Green Offices. 
Participerende partijen delen deze ervaring echter actief met derden en zetten de nieuw verworven 
kennis in bij huidige en toekomstige werkzaamheden. 



5. Verdere informatie 

Openbare publicaties 
http://www.paulderuiter.nl/public/upload/publications/4b62d4de52862.pdf 
http://www.kennishuisgo.nl/voorbeeldprojecten/Upload/Integrale-samenwerking-rond-TNT-
Hoofddorp.pdf 
http://cache.duurzaamgebouwd.nl/upload/dg_8fd9sluf/files/pdf/Boekje%20TNT.pdf 
http://www.barcol-air.nl/PDF%20documentatie/TNT%20Green%20Office%20Hoofddorp%20-
%20Spits%201%20juni%202010.pdf 
http://www.tnt.com/content/dam/tnt_express_media/nl_nl/download_documents/Impressed/Impressed
_winter2011_NL.pdf 
http://www.depers.nl/economie/350199/Duurzaamheid-zit-in-van-alles.html 
 
Internet 
http://www.paulderuiter.nl/projects/3_utiliteitsbouw/project/51_tnt_green_office,_hoofddorp.html 
http://www.boele.nl/project.php?project=198 
http://www.kennishuisgo.nl/voorbeeldprojecten/ProjectPage.aspx?id=465 
http://www.youtube.com/watch?v=1T0lIvqpyaU 
http://www.youtube.com/watch?v=r8_RfhzXfxA 
http://www.vmrg.nl/fileadmin/user_upload/Thema_groen/Praktijkcase_3_TNT_Green_Office.pdf 
http://www.dgmr.nl/nieuws/nieuwsartikel/artikel/346/ 
http://www.postnltalk.nl/?post_type=external-videos&p=960 
http://www.agentschapnl.nl/nieuws/ukp-nesk-project-tnt-green-office-opgeleverd 
http://www.duurzaamgebouwd.nl/20110929-tnt-green-office-officieel-geopend 
http://www.kingspanpanels.nl/Page/sp591/ml1/from_sp_id=943/nctrue/system_id=1211/so_id=2069/In
dex.html 
http://www.deingenieur.nl/00/ig/nl/0/content/1247/TNT_Green_Office__Hoofddorp.html 
http://www.betonson.com/nieuws/tnt-green-office-hoofddorp/default.aspx 
http://www.jdbgraphics.nl/index/32/nl/tnt-green-office/view/74 
http://www.demors.nl/index.php/projecten/113-de-mors-tnt-green-office 
http://www.bbn.nl/over-bbn/onze-projecten/121/green-office-tnt-hoofddorp.html 
http://www.volkerwessels.com/nl/nieuws/detail/beganegrondvloer-tnt-green-office-gereed 
http://www.hcrt.nl/projecttnt.asp 
http://www.somis.nl/?module=bmV3cw==&id=Nzc= 
http://www.degrootenvisser.nl/k/n80/news/view/10581/2455/TNT-Green-Office--n-van-de-
duurzaamste-gebouwen-van-Europa.html 
http://www.studiodumbar.com/main.php 
http://www.aecinfo.nl/4/pdcnewsitem/02/01/67/index_4.html 
http://www.stichtingmilieunet.nl/andersbekekenblog/energie/ukp-nesk-project-nieuw-hoofdkantoor-tnt-
green-office.html 
http://www.unicompact.nl/unicompact/ni000574/tnt_greenoffice_kiest_archiefstellingen_unicompact 
http://www.duurzaamgebouwd.nl/20091223-case-study-tnt-green-office 
http://www.deerns.nl/portfolio/tnt_green_office_te_hoofddorp/?cid=2875&project_id=815&cat_id=7 
http://www.kingspanpanels.nl/Media/download/12258/TNT_Green_Office.pdf 
http://en.volkerwessels.com/en/projects/detail/tnt-green-office1 
http://www.dearchitect.nl/nieuws/2009/10/15/TNT+Green+Office.html 
 
Ingescande artikelen zijn te vinden op de volgende pagina’s. 
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vastgoed  Duurzaam bouwen

De cirkel
doorbreken

‘D an zit jij waarschijnlijk in 
een poreuze cirkel’, zei Van 
Kooten in plat Haags tegen 
de De Bie, in de klassieke 

sketch ‘De Klisjeemannetjes’. Ook de vast-
goedwereld zit in een vicieuze cirkel, circle 
of blame genaamd. De meeste kantoorkolos-
sen die in Nederland verrijzen, gebruiken 
conventionele verwarming en airconditio-
ning, om de grootste energieverbruikers te 
noemen. Terwijl een extra investering in de 
installaties voor verwarming en airco in een 
paar jaar is terug te verdienen door een ge-
halveerde energierekening.

De extra investering vertaalt zich uiter-
aard in een hogere kale huurprijs, maar de 
totaalprijs die de gebruiker jaarlijks kwijt is 
aan huur en exploitatiekosten, zal lager uit-
vallen. Eén vierkante meter in de Randstad 
kost bij een conventioneel gebouw zo’n 170 
euro per meter, terwijl de energienota 20 
euro is. Voor een duurzaam gebouw zou de 
kale huurprijs 5 procent meer moeten zijn, 
terwijl de energierekening halveert (zie ka-
der). Waarom lukt het projectontwikkelaars 
dan niet hun potentiële huurders te overtui-
gen van deze eenvoudige propositie?

“Ze bieden het niet aan”, antwoordt 
huurder Flip Verwaaijen, directeur TNT Real 
Estate. Hij wijst naar projectontwikkelaar 
René Hersbach twee stoelen verder aan de 
paneltafel tijdens het vastgoedcongres Pro-
vada. “Huurders willen een garantie voor die 
energiebesparingen,” antwoordt Hersbach, 
managing director projectmanagement van 
ING Real Estate Development, “maar wij 

De vastgoedwereld zou miljoenen kunnen besparen door energiezuinige gebouwen 
te bouwen. Waarom laat de sector dit geld liggen? Logistiek dienstverlener TNT had 
een outsider nodig om dit geld van tafel te pakken.

kunnen er niet voor zorgen dat huurders het 
licht uitdoen voordat ze naar huis gaan.”

Zie hier de circle of blame in een noten-
dop. In deze cirkel wijzen er in totaal vier 
vingers naar andere. De vier belangrijkste 
partijen bij de ontwikkeling van vastgoed 
zijn namelijk: huurder, architect, project-
ontwikkelaar en investeerder. 

Elk partij is welwillend. Om te beginnen: 
bedrijven die kantoorruimte huren zouden 

hun mensen graag in duurzame gebouwen 
laten werken. Ze willen immers een lagere 
energierekening en beseffen dat het beter is 
voor hun imago en de arbeidsproductiviteit 
van hun werknemers. ‘We zouden graag een 
duurzaam gebouw willen, maar er is te wei-
nig aanbod’, wijzen ze naar architecten. Ar-
chitecten zeggen: ‘We kunnen duurzame 
gebouwen ontwerpen, maar ontwikkelaars 
vragen er niet om.’ Op hun beurt zeggen pro-
jectontwikkelaars: ‘We zouden wel duurza-
me gebouwen willen ontwikkelen, maar de 
investeerders zien er geen brood in.’

Investeerders moeten de extra investe-
ringen opbrengen zonder te weten of ze de 
resulterende hogere vierkantemeterprijs 

verhuurd krijgen. Bovendien: veel huurcon-
tracten lopen vijf jaar. Het is al moeilijk de 
eerste huurder zo ver te krijgen een hogere 
kale huur te betalen, maar wie geeft hun de 
garantie dat de tweede huurder niet alleen 
naar de kale huurprijs kijkt en geen euro 
meer wil betalen voor een duurzaam ge-
bouw? Investeerders zijn bij grote kantoor-
complexen meer beleggers, die een gebouw 
als financieel product zien. Investeerders 
zeggen daarom: ‘We zouden kunnen inves-
teren in duurzame gebouwen, maar er is 
geen vraag naar.’ Zij wijzen bij deze uit-
spraak naar de huurders. En daarmee is de 
vicieuze cirkel rond.

Zo hielden de vier bedrijfskolommen el-
kaar het laatste decennium in de greep. De 
duurzame gebouwen die in Nederland ver-
rezen, waren voornamelijk overheidsgebou-
wen en bijvoorbeeld het hoofdkantoor van 
het Wereld Natuur Fonds in Zeist.

Breekijzer
TNT Real Estate heeft als eerste grote partij 
de cirkel doorbroken. Breekijzer was Flip 
Verwaaijen. Niet gehinderd door enige ken-
nis van de vastgoedbranche ging hij eind 
2004 aan de slag als directeur TNT Real 
Estate. De bedrijfskundige Verwaaijen ma-
nagede daarvoor marketingbedrijven voor 
TNT. “De keten omkeren”, noemt hij zijn 
aanpak kortweg.

‘Wat jij wilt, kan niet’, kreeg hij regelma-
tig te horen. “Ik wilde de vier verticale ko-
lommen doorkruisen”, kijkt Verwaaijen te-
rug. “Mensen dachten dat hun kolombelang 
in gevaar zou komen. Iedereen doet hierin 
immers zijn eigen kunstje en heeft zijn eigen 
macht. Verandering levert altijd weerstand 
op. Het heeft moeite gekost partijen te vin-
den die wilden meedenken.”

De huurder Verwaaijen dwong in feite de 
drie andere kolommen – projectontwikke-
laar, investeerder en architect – samen te 
werken. Als eindgebruiker wilde hij niet al-
leen zaken doen met een projectontwikke-

Rekenvoorbeeld
kosten per vierkante meter kantoorruimte
	
	 Huur	 Energiekosten	 Totaal
Conventioneel gebouw	 € 170,00 	 € 20,00	 € 190,00
Duurzaam gebouw	 € 178,50 (+5%)	 € 10,00	 € 188,50

NB: één vierkante meter op de Amsterdamse Zuidas kost € 300

sc
ha

tt
in

g 
FE

M
 B

us
in

es
s

elke partij wijst 
welwillend naar 
de andere partij
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laar, maar met projectontwikkelaar, inves-
teerder en architect tegelijk.

Wie 70.000 vierkante meter kantoor-
ruimte te vergeven heeft – meer dan het 
vloeroppervlak van de spiegelende Nationa- 
le-Nederlanden-torens in Rotterdam – kan 
eisen stellen. Die oppervlakte wordt verdeeld 
over zes à zeven locaties met hoofdkantoor 
in Hoofddorp. De contractduur is tien jaar.

Naast deze voorwaarde moesten de kan-
toren energieneutraal zijn én mochten de 
totale gebruikskosten niet hoger zijn dan die 
van een conventioneel gebouw. Hoe die to-
tale verbruikskosten zouden worden opge-
splitst in huurprijs en energiekosten, zou 
TNT een worst zijn. Het bedrijf wilde een 
vaste, totale vierkantemeterprijs.

Negen consortia wilden meedingen naar 
deze grote opdracht. Vier waren serieuze 
kandidaten, vertelt Verwaaijen. Uiteindelijk 
won een consortium van projectontwikke-
laar OVG, investeerder Triodos Bank en ar-
chitect Paul de Ruiter. Het moet nog beslis-
sen wie de aannemer wordt.

Voor energieneutraal hanteert Ver-
waaijen een extreme definitie. “Geen stek-
kers en geen gaskranen”, noemt hij het ab-
stract. De gebouwen moeten met andere 

woorden onafhankelijk zijn van het elektri-
citeits- en gasnet. Met aardwarmte, warmte- 
en koudeopslag onder de grond, biodiesel-
generatoren en windmolens moet dit lukken. 
Mocht er tijdelijk een tekort zijn, dan wordt 
groene stroom ingekocht. Heeft hij al ver-
gunningen voor die windmolens, in Neder-
land een jarenlang traject? “Wat een gemene 
vraag”, antwoordt Verwaaijen lachend. “We 
zijn er mee bezig.”

In januari 2009 gaat de eerste paal de 
grond in en anderhalf jaar later, in het voor-
jaar van 2010, moeten de TNT-werknemers 
achter hun groene bureaus zitten. De nieuwe 
kantooromgeving past goed in de groene 
strategie die bestuursvoorzitter Peter Bakker 

heeft ingezet, maar het gaat ook keiharde 
euro’s aan kostenbesparing opleveren, ver-
zekert Verwaaijen. “Ik noem geen getallen, 
maar het gaat miljoenen schelen.”

Alle betrokken partijen profiteren van 
deze nieuwe aanpak van vastgoedontwikke-
ling. Het geld dat vroeger op tafel bleef lig-
gen, is niet alleen voor TNT. Als OVG/Trio-
dos bijvoorbeeld goedkoop groene stroom 
kan inkopen, is het voordeel geheel voor het 
consortium. “Je moet bij dit soort deals el-
kaar het licht in de ogen gunnen,” zegt on-
derhandelaar Verwaaijen, “maar natuurlijk 
willen wij wel iets meer licht.”

 mark van baal

In het voorjaar van  
2010 moeten de  
energieneutrale  
TNT-kantoren er staan. 
(artist impression)

‘in de gebouwen
komen geen stekkers 

en geen gaskranen’
Flip Verwaaijen (directeur TNT Real Estate)
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TNTGreen Office
Hoofddorp

TNTGreen Office



Soms is de zoektocht naar het juiste duurzame
materiaal lang en intensief. Soms is de keuze snel
en eenvoudig te maken. En soms ligt de keuze 
minder voor de hand, maar is er - misschien
onverwacht voor velen - een uiterst doeltreffend
materiaal beschikbaar. De aangedragen alterna-
tieve geveloplossing van Kingspan voor het TNT
Green Office in Hoofddorp bleek het beste te
passen bij de strenge duurzaamheidscriteria van
deze opdrachtgever. 

Emissievrij

De ambitie van TNT Real Estate is hoog. Directeur Flip
Verwaaijen heeft veelvuldig uitgelegd dat de organisatie
minder, maar wel goede, duurzame vierkante meters wil.
De nieuw te bouwen kantoren worden zeer energiezuinig
en CO2 emissievrij. In opdracht van TNT hebben project-
ontwikkelaar OVG en Triodos Bank een plan ontwikkeld
voor zeer milieuvriendelijke en duurzame gebouwen, met
de hoogste scores in nationale en internationale milieu-
classificatiesystemen. De beoogde scores van LEED-
platinum en GreenCalc+ certificering van DGMR - als
adviseur bij dit project betrokken - betekenen de hoogste
scores ooit bereikt in Nederland. En niet te vergeten: het
worden kantoren waar de gebruikers zeer content mee
zullen zijn. Voorts maken de Green Offices deel uit van
TNT’s Planet Me programma waarin de activiteiten van
TNT over de volle breedte van het concern worden 
verduurzaamd. Het is de ambitie van TNT om het eerste
post- en expressbedrijf ter wereld te worden dat
emissievrij opereert.

Beoogde materiaalkeuze

Het eerste Green Office, naar een ontwerp van
Architectenbureau Paul de Ruiter, wordt in Hoofddorp
gerealiseerd en zal naar verwachting in 2010 worden
opgeleverd door hoofdaannemer Boele & van Eesteren. In
het ontwerp van het kantoorgebouw is op alle fronten
rekening gehouden met de bijdrage aan de duurzaam-
heidseisen. Ook de toegepaste materialen worden stuk
voor stuk tegen het licht gehouden. In het ontwerp was
aanvankelijk bedacht dat de gevel op de begane grond
als een aluminium vliesgevel zou worden opgebouwd,
met op de verdiepingen een aluminium kozijnstrook en
borstweringselement. Daarbij zou worden gekozen voor
geanodiseerd aluminium, mede vanwege het esthetische
uiterlijk van het gebouw. 

T N T  G r e e n  O f f i c e  H o o f d d o r p

Kingspan 
gevelelementen 
passen bij hoog 
ambitieniveau

Echter, deze materiaalkeuze bleek onvoldoende aan de hoogste
milieuscore te kunnen bijdragen. Men zou niet reiken tot de 
benodigde 1000 punten van de GreenCalc+-puntenscore."

Match

Tijd voor een zoektocht naar een alternatief gevelmateriaal dat
wél aan die hoge duurzaamheidseisen kon voldoen. Zo’n
zoektocht wordt bemoeilijkt als er vooroordelen bestaan.
Menigeen associeert Kingspan met een efficiënt gevelsys-
teem en de kostentechnische voordelen die dit met zich
meebrengt. Maar men is er zich nog niet zo van bewust dat
Kingspan systemen ook bijzonder duurzaam zijn. Op voor-
spraak van bbn (bureau bouwcoördinatie nederland) werd
door de medebetrokken bouwpartijen nader gekeken naar
een speciaal Kingspan gevelproduct: een zeer goed isol-
erend sandwichpaneel, voor dit project voorzien van een
speciale coating om tegemoet te komen aan de
esthetische eisen. Het gaat om het type KS900 Optimo
met de gepatenteerde                kern. Met dit gevel-
materiaal kon de beoogde duurzaamheidsscore van

GreenCalc+ en LEED-platinum worden
gehaald. Besteksmatig was het geanodi-
seerde aluminium opgenomen, maar na
enkele consultatie- en overlegrondes kreeg
De Groot & Visser, verantwoordelijk voor de
hele gebouwschil, groen licht om het alter-
natieve gevelproduct toe te passen.
Uiteraard zijn de Kingspan gevelpanelen 
in dit ambitieuze project door alle bouw-
partijen uitvoerig onder de loep genomen.
De uitkomst vormt het bewijs dat
Kingspan gevelpanelen een prima match
vormen met het hoogste ambitieniveau
van duurzaamheid en esthetica. Wellicht
een verrassende uitkomst voor het gros
van de opdrachtgevers, architecten en
bouwbedrijven, maar des te meer
reden om zich nader te oriënteren op
dit gevelmateriaal, gelet op de hoge
duurzaamheidseisen aan gebouwen. 
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Future proof

• A+ certificaat BRE Green Guide to Specifications

• Volledig recyclebaar

• Laag Global Warming Potential

• Hergebruik productieafval

• Training van productiepersoneel in het 

efficiënt omgaan met water en elektriciteit  

• Training van montagebedrijven in het 

duurzaam assembleren

• Constructieve oplossingen voor groendaken

• Innovatieve oplossingen voor 

energiebesparing: 

– Het Kingspan EnergiPanel vangt 

zonnewarmte op en geeft dit aan het 

gebouw af, hetgeen leidt tot 20% 

besparing op de verwarmingskosten 

– Zonneboilers

– PV-cellen

– Regenwateropvang 

– Grijswatersystemen

Hoogste milieuscores

Het TNT Green Office wordt 
het eerste kantoorgebouw in
Nederland met een GreenCalc+
puntenscore van minimaal 1000.
DGMR heeft in opdracht van de
Stichting Sureac met medewerking
van de Rijksgebouwendienst, NUON
en NIBE het programma GreenCalc+
ontwikkeld (de opvolger van Green-
Calc), waarmee door het afwegen van
uiteenlopende maatregelen een gefun-
deerde keuze kan worden gemaakt.
Duurzaamheidsambities kunnen wor-
den vertaald in een milieu-index, waarin
materiaalgebruik, energiegebruik, water-
gebruik en mobiliteit worden meegewo-
gen. Zo kan elk project of iedere ingreep
objectief worden beoordeeld. Volgens de
GreenCalc+ methode moet een ‘top-
duurzaam’ gebouw een milieu-index van
minimaal 1000 punten hebben. Dit is 
ruim anderhalf keer beter dan tot nu toe
behaalde scores in Nederland. 
Het TNT Green Office in Hoofddorp voldoet
tevens aan de hoogste score van LEED:

platinum. Om dit te bereiken moet het
gebouw onder meer energieneutraal
zijn, efficiënt omgaan met waterge-
bruik en een gunstige ligging hebben,
bijvoorbeeld qua openbaar vervoer.
LEED is een Amerikaanse methode
om de duurzame kwaliteiten van een
gebouw te beoordelen. Het beoor-
delen gebeurt op het niveau van 
ontwerp, realisatie, gebruik en beheer.
Dit wordt bijgehouden in vijf catego-
rieën: materialen, energie(gebruik),
efficiënt watergebruik, binnenmilieu en
omgeving. Daarnaast moet er een
voorgeschreven minimale hoeveelheid
gerecycled materiaal worden toege-
past en moet een groot percentage
van de toegepaste materialen worden
gewonnen en verwerkt binnen een
straal van 800 km van in dit geval
Hoofddorp. Binnen de vijf genoemde
categorieën kunnen zogenaamde cre-
ditpoints worden verdiend. Hoe meer
je van deze punten behaalt, hoe hoger
de score. Het beste certificaat van
deze methode is LEED-platinum.
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Keurmerk in Europa en
de Verenigde Staten
De hoogste internationale certifi-
cering voor duurzaam bouwen is
de Leed Platinum, opgezet door
een Amerikaanse non-profit orga-
nisatie. In Nederland is het label
van Greencalc., erkend door de
Rijksgebouwendienst, het hoogst
haalbare. Als het TNT-pand die
twee labels krijgt, is het meteen
het duurzaamste kantoorgebouw
van Europa. Dan is er ook nog een
groenfinanciering waar het minis-
terie van vrom regels voor heeft.
Zo moet bijvoorbeeld afgegraven
grond op de locatie van het ge-
bouw opnieuw 'worden gebruikt.
Op de krappe kavel in Hoofddorp
bleek dat niet mogelijk. „Nu gaan
we de grond afzetten bij boeren in
de buurt, met toestemming van
vrom.”
De labels zijn soms erg verschil-
lend in hun eisen. Van der Spek:
,,De Leed Platinum schrijft bijvoor-
beeld voor dat je een fietsenstal-
ling moet hebben voor minstens
vijftien fietsen. Dat is in Nederland
makkelijk. Een airco mag, het is
een Amerikaans label. Maar dat
vinden wij weer niet duurzaam.’’
TNT vindt het Amerikaanse label
belangrijk omdat het nu nummer
één staat in de Dow Jones Sustaina-
bility-index, de maatstaf voor ver-
antwoord ondernemen. Het kan-
toor in Hoofddorp is de eerste van
zes nieuwe ’green offices’ die het
postbedrijf gaat bouwen.

vijf vragen

’Sommigen
kómen juist
voor de
incidenten’
Beveiligers krijgen vaak te
maken met beledigingen en
intimidatie. Ze moeten beter
leren omgaan met agressie,
ontdekte de Arbeidsinspectie.
Eigenaar Kees Nelis van be-
veiligingsbedrijf Risk Securi-
ty Holland bv. erkent dat ge-
weld niet meer ongewoon is.

1 Hoe groot is het probleem van
intimidatie van beveiligers?

„Evenementbezoekers lijken snel-
ler geprikkeld. Afgelopen jaar zijn
onze medewerkers zestien keer zó
erg bedreigd of fysiek belaagd, dat
we de politie erbij hebben gehaald.
In 2008 hoefden we dat maar vijf
keer te doen. Dat is een behoorlijke
stijging. Onze beveiligers klagen
vooral over lichamelijk geweld, be-
ledigingen zijn gemeengoed gewor-
den. Maar het is natuurlijk verve-
lend om ergens te werken waar je
elk weekend wordt bedreigd. Ik
maak daarom bij elke opdracht een
afweging en ik zeg ook wel eens
nee.”

2 Moet je als beveiliger niet
tegen een stootje kunnen?

„Je moet wel het juiste karakter
hebben voor dit werk. Er zijn altijd
mensen die het niet leuk vinden als
ze iets moeten of juist niet mogen
doen, en zij richten zich tegen de
beveiliging. Natuurlijk zijn er ook
lui die gewoon voor de incidenten
kómen. Dat hoort bij het beroep,
het is belangrijk dat je daarmee om
kunt gaan.”

3 Waar ligt voor u de grens?

„Ernstige bedreigingen gaan ons te
ver. Een uitspraak als: ’Ik pak je nog
wel een keer’, nemen we niet seri-
eus. Maar als de bedreigingen con-
creet zijn, halen we de politie erbij.
We wachten niet af als ze roepen:
’Over een uur kom ik terug en dan
schiet ik je kapot’. En we doen altijd
aangifte als een van onze mensen
fysiek wordt aangevallen.”

4 Hoe reageren uw medewerkers
op agressie?

„Het voordeel is dat wij geen zeven-
tien- of achttienjarigen in dienst
hebben. Wij werken alleen met er-
varen beveiligers, die trainingen
hebben gehad en meestal het klap-
pen van de zweep kennen. Daar-
naast zijn mijn collega en ik allebei
oud-agent en weten we hoe belang-
rijk opvang achteraf is. Als er iets is
gebeurd, gaan wij even langs bij
onze werknemer zodat hij erover
kan praten als hij dat wil.”

5 Is het nog wel leuk om in de
beveiliging te werken?

„Je moet het in perspectief zien. Wij
zorgen voor de beveiliging op hon-
derd tot tweehonderd evenementen
per jaar – dan zijn zestien inciden-
ten niet veel. Evenementbeveiliging
blijft een gewilde baan. Het is afwis-
selend, je werkt op een plaats waar
feest wordt gevierd, er heerst een
vrolijke stemming. Wij vragen wel
eens aan feestvierders of ze de be-
veiliger willen waarschuwen als ze
problemen zien. Mensen hebben
het op een evenement naar hun zin
en als je hen netjes behandelt, hel-
pen zij graag.”

Inge Jacobs

Omrin mag blijven
bouwen aan afvaloven

leeuwarden – Af v a l v e r w e r k i n g s b e -
drijf Omrin mag doorgaan met de
bouw van de afvaloven in Harlin-
gen. Dat heeft de rechtbank in Leeu-
warden gisteren bepaald. Volgens
de rechtbank wordt met de voort-
zetting van de bouw geen enkel
milieubelang geschaad.
Vorige week woensdag eiste stich-
ting Afvaloven Nee in een kort ge-
ding dat de bouw werd stopgezet.
Een week daarvoor had de Raad van
State bepaald dat de oven niet in ge-
bruik kon worden genomen als de
bouw zou zijn voltooid. De milieu-
vergunning van de provincie Fries-
land was niet in orde.

Shell zet oliewinning uit
teerzanden op laag pitje

londen – Shell zet de uitbreiding
van de oliewinning uit teerzanden
de komende jaren op een laag pitje,
nadat het hierop vorige week forse
kritiek kreeg van institutionele be-
leggers. De groei van de reserves
moet in de toekomst vooral komen
uit conventionele bronnen. Dit zei
Shell-bestuursvoorzitter Peter Voser
gisteren in een interview met de
Britse krant Financial Times. De afge-
lopen jaren heeft Shell flink geïn-
vesteerd in oliewinning uit teerzan-
den in Canada. De komende jaren
zullen echter geen nieuwe projec-
ten worden begonnen.

AbvaKabo mogelijk in
beroep om AOW-acties in ov

amsterdam – De AbvaKabo over-
weegt een hoger beroep in te stel-
len tegen een uitspraak van de
rechtbank in Amsterdam die vorige
week acties in het openbaar vervoer
verbood. Die waren gericht tegen
de AOW-plannen van het kabinet.
Maar volgens de rechter hadden ze
geen relatie met arbeidsvoorwaar-
den. De vakbond bestrijdt dat. Die
wijst bovendien op een uitspraak
van de rechter in Utrecht die toe-
stemming gaf voor een soortgelijke
collectieve actie tegen de AOW-
voorstellen van schoonmakers op
Schiphol.

DSM wil weer met bonden
praten over nieuwe cao

sittard – DSM wil zo snel mogelijk
weer met de vakbonden praten om
alsnog een cao af te sluiten. Dat
schrijft directeur Jos Schneiders van
DSM Nederland in een open brief
aan de zevenduizend personeelsle-
den. Het chemieconcern wil via
overleg de aangekondigde acties
voorkomen. Als de komende weken
toch acties worden gevoerd, zoals
aangekondigd door de vakbonden,
houdt DSM loon in over niet-
gewerkte uren, waarschuwt
Schneiders. De gezamenlijke bon-
den hebben voor vandaag poort-
acties bij het DSM-terrein in Geleen
aangekondigd.

Winst Philips hoger
dan analisten dachten

amsterdam – Philips heeft in het
laatste kwartaal van 2009 beter ge-
presteerd dan verwacht. Forse be-
zuinigingen, herstel in sommige
markten en omzetgroei in opko-
mende markten leidden tot een
nettowinst over het vierde kwartaal
van 260 miljoen euro. Analisten
hadden gerekend op een nettowinst
van 255 miljoen euro. De keuzes die
de onderneming de afgelopen jaren
heeft gemaakt, lijken hun vruchten
af te werpen. Bestuursvoorzitter
Kleisterlee stelt dat Philips door een
betere geografische spreiding en
productkeuze beter bestand is te-
gen conjunctuurschommelingen.

’ING had een kanttekening
moeten zetten bij snelle groei’
In de jacht op groei in de Ver-
enigde Staten vergaloppeerde
ING zich met de populaire
internetspaarbank, bleek gis-
teren voor de parlementaire
onderzoekscommissie.

Jan Kleinnijenhuis

„We hebben het verkeerde kruisje
op het formulier aangevinkt.” Met
die simpele conclusie vatte Koos
Timmermans, verantwoordelijk
voor het risicobeheer bij ING, giste-
ren samen hoe het toch zo fout kon
gaan met de investeringen van ING
in Amerikaanse hypotheekobliga-
ties. Had ING boekhoudkundig een
andere keuze gemaakt, dan had het
probleem niet gespeeld.

Niet dat hij de schuld wilde geven
aan boekhoudregels, kredietbeoor-
delaars of andere betrokkenen. De
inschatting van ING zelf is fout ge-
weest, aldus Timmermans. Banken
die spaargeld ophalen in de Verenig-
de Staten zijn verplicht 60 procent
daarvan weer uit te lenen als hypo-
theek. „Maar we trokken veel sneller
geld aan dan we in hypotheken uit
konden zetten. We hadden een kant-
tekening moeten zetten bij die snel-
le groei.”

Alles wat ING niet zelf kon wegzet-
ten in hypotheken werd vervolgens
geïnvesteerd in hypotheekobliga-
ties, uitgegeven door andere finan-
ciële instellingen. Daaruit groeide
uiteindelijk de zogeheten Alt-A-por-
tefeuille waarvoor de staat zich be-
gin vorig jaar garant moest stellen
om te voorkomen dat ING om zou
vallen. Timmermans noemde het
gisteren ’cynisch’ dat juist het succes
in de VS ING zo raakte. „We wilden
alleen investeren in obligaties met
een hoge beoordeling, zodat ze snel
te verkopen zijn als spaarders hun
geld willen. Maar het risico bleek
niet dat de spaarders wegliepen,
maar dat de hypotheken slecht pres-
teerden.” En op dat risico had ING

Jan Hommen

Duurzaam is meer dan energiezuinig

Esther Bijlo

Het lijkt nu nog een gewoon kan-
toorpand in aanbouw. Een skelet van
grijze betonnen verdiepingen en pi-
laren. Aan het eind van het jaar moet
dit gebouw voor postbedrijf TNT in
Hoofddorp één van de duurzaamste
in Europa zijn.

Voor de kenner is er toch al wel wat
te zien. De bouwlagen bestaan uit
plakken beton van meer dan zestien
meter lang – dat is langer dan gebrui-
kelijk. Zo zijn er minder pilaren no-
dig, dat scheelt materiaal en levert
meer ruimte op. Daarnaast is het be-
ton gemaakt van gerecycled puin en
granulaat.

Binnenkort gaat de vlag uit omdat
dan het hoogste punt, de zesde ver-
dieping, wordt bereikt, zo is het
plan. De bouw lag enige tijd stil door
het koude weer. „We zijn al drie we-
ken achter”, zucht architect Paul de
Ruiter in de bouwkeet. Want duur-
zaam bouwen moet aan dezelfde
economische wetten voldoen als ge-
woon vastgoed neerzetten. Ook hier
is snelheid belangrijk, er zijn con-
tracten gesloten.

Het Amsterdamse architectenbu-
reau Paul de Ruiter haalde samen
met projectontwikkelaar OVG uit
Rotterdam en de Triodos Bank het
ambitieuze project binnen. TNT wil
de hoogste ’sterren’ voor duurzaam
bouwen, zowel de Nederlandse als
de Amerikaanse, op het gebouw kun-
nen plakken als het klaar is (zie ka-
der). Maar verwacht van De Ruiter
geen uiteenzetting over de nieuwste
technologische snufjes op het gebied
van duurzaam bouwen. Hij begint
over de mens. „We hebben het ge-
bouw van binnen naar buiten ont-
worpen. Het gaat om de mensen die
er werken. Die moeten zich er pret-
tig voelen. Het klimaat moet goed
zijn. Je kunt een energiezuinig ge-
bouw neerzetten, dat tegelijk slecht
is voor de werknemers. Dat is niet
duurzaam.” Het pand moet ook de
werknemers ’verbinden’, vindt De
R u i t e r.

De Ruijter moest twee belangrijke
eisen bij elkaar brengen: een zo com-
pact mogelijk gebouw maken, met
toch veel daglicht. Het pand bestaat
uit twee delen van elk zes verdiepin-
gen hoog. De onderste drie zijn aan
elkaar verbonden door trapsgewijze
terrassen. Dat zijn de looproutes van
de werknemers en tegelijk de na-
tuurlijke ontmoetingsplaatsen. De
liften zijn verstopt om traplopen te

stimuleren. De noordgevel van het
gebouw, in de richting van het nabij-
gelegen station Hoofddorp, is hele-
maal van glas. Aan de oostkant
maakt de Ruiter een zwevend atri-
um. Van daaruit hebben werkne-
mers uitzicht op de achtergelegen
Geniedijk, een beschermde, ecologi-
sche waterzone.

Natuurlijk zit er flink wat techno-
logie in het gebouw. Niet het nieuw-
ste van het nieuwste, alleen technie-
ken die zich al bewezen hebben.
Slimme zonwering bijvoorbeeld. Die
houdt de warmte en de zon buiten
maar laat toch veel daglicht binnen.
Het pand benut de warmte en koude
uit de bodem, gebruikt het afvalwa-
ter uit keukens opnieuw, krijgt een

eigen kleine biobrandstoffencentra-
le en heeft geen airco maar natuurlij-
ke ventilatie.

Dat klinkt niet al te ingewikkeld.
„Het is geen moeilijk gebouw om
neer te zetten, als je naar de techniek
kijkt”, stelt Cees van der Spek van
OVG. „Maar we zitten wel continu
met veel partijen om de tafel om cre-
atieve oplossingen te bedenken.”
Het ontwerp- en bouwproces ver-
loopt daardoor anders dan bij een ge-
woon kantoorpand. Dat begint al
met de vraag wie de eigenaar is.
Meestal is een bedrijfsgebouw in
handen van een belegger die op gro-
te afstand staat. Hier bezitten OVG
en Triodos samen het pand, in ieder
geval de eerste tien jaar. Daardoor is

Het duurzaamste kantoor-
pand van Europa is geen wal-
halla van technische snufjes.
De werknemers moeten er
vooral prettig werken.

de directe betrokkenheid bij de
bouw en de exploitatie veel groter,
legt Van der Spek uit, een wens van
TNT. Maar de projectontwikkelaar
en de bank moeten zich daardoor
ook in voor hen nieuwe zaken ver-
diepen zoals het afsluiten van con-
tracten voor gebruikt frituurvet en
bermafval voor de biobrandstofma-
chine.

Ook tijdens de bouw gaat het an-
ders. Leveranciers worden bijvoor-
beeld uitgedaagd minder materiaal
te gebruiken terwijl ze gewend zijn
vooral op de prijs te letten. „Het
komt vooral aan op samenwerken”,
constateert architect De Ruiter. „En
het aan elkaar knopen van gezond
b o e r e nv e r s t a n d . ”

Links het kantoorpand van postbedrijf TNT in aanbouw in Hoofddorp : compact met veel daglicht. FOTO WERRY CRONE, TROUW

Impressie van het atrium binnen in het pand. IMPRESSIE ARCHITECTENBUREAU PAUL DE RUITER

Schoonmakers in actie voor beter loon
Van onze redactie economie

amsterdam –Schoonmakers begin-
nen later deze week met acties voor
betere beloning en arbeidsvoorwaar-
den. Onder het motto ’We hebben er
schoon genoeg van’ richten ze zich
op zowel hun werkgevers als op-
drachtgevers.

De acties volgen op het verstrijken
van een ultimatum dat vakbond FNV
Bondgenoten de werkgevers had ge-
steld om met betere cao-voorstellen
te komen.

Behalve een loonsverhoging van 3
procent eisen de schoonmakers een
betere reiskostenvergoeding, scho-
ling en meer werkzekerheid. Eerder
verzetten ze zich al tegen een verho-

Nederlands Spyker lijkt Saab
toch in handen te krijgen
Van onze redactie economie

amsterdam – Een overname van
Saab door het Nederlandse Spyker
lijkt aanstaande. Gisteren zei Ed-
ward Whitacre, die de nieuwe top-
man wordt van General Motors, dat
de onderhandelingen tussen GM (ei-
genaar van Saab) en Spyker in een
vergevorderd stadium zijn.

Eerder op de dag meldden verschil-
lende Zweedse media al dat er een
deal was tussen GM en Saab. De Euro-
pese Investeringsbank (EIB) zou vol-
gens een Zweedse televisiezender
hebben ingestemd met een lening
aan Saab, die samen met een krediet
van Spyker, het Zweedse concern

zou moeten redden. Later ontkende
de Zweedse minister van economi-
sche zaken dit bericht.

Maandenlang wordt al gespecu-
leerd over een overname van Saab
door Spyker. Het Nederlandse be-
drijf diende op 7 januari een tweede,
bod in. Volgens het Amerikaanse
persbureau Bloomberg biedt Spyker
ongeveer 500 miljoen dollar (bijna
354 miljoen euro). General Motors is
ondertussen al begonnen met de
ontmanteling van Saab. De overna-
me zou voor analisten als een verras-
sing komen. De Nederlandse maker
van dure sportauto’s lijdt al jaren
verlies. Het bedrijf verkocht in 2008
niet meer dan 48 auto’s.

ging van de AOW-leeftijd.
De schoonmakers merken dat als

gevolg van de crisis opdrachtgevers
proberen de kosten voor het schoon-
houden van gebouwen en treinen
omlaag te brengen. „De NS-Ned-
trains, Schiphols en ABN Amro’s van
deze wereld willen onmogelijk goed-
kope schoonmaak. De schoonmaak-
bedrijven gaan daarin mee”, stelt
Ron Meyer van FNV Bondgenoten.

Een ’parlement’ van honderd
schoonmakers kwam in december al
bijeen om de situatie te bespreken.
In een witboek stelden zij hun posi-
tie aan de kaak. Zij verwijten grote
bedrijven niet te letten op de werk-
omstandigheden van de schoonma-
kers. Ze willen dat opdrachtgevers

dit opnemen in hun doelstellingen
voor verantwoord ondernemen. Ook
zouden ze moeten eisen van schoon-
maakbedrijven dat die hun perso-
neel toegang geven tot vakopleidin-
gen en taalcursussen.

Volgens Bondgenoten maken zo-
wel de opdrachtgevers als de schoon-
maakbedrijven nog vaak (3 tot 8 pro-
cent) winst.

De acties vallen binnen een grotere
internationale campagne ’Gewoon
goed werk’ voor betere arbeidsom-
standigheden en beloning aan de on-
derkant van de arbeidsmarkt. FNV-
voorzitter Agnes Jongerius pleit daar
deze week in Davos ook voor tijdens
het World Economic Forum bij de
wereldleiders en zakentop.

• Gezond boerenverstand moet leiden tot kantoor dat werknemers ’bindt’

Koos Timmermans

niet gelet. Pas na de val van Lehman
Brothers werd het ING duidelijk dat
het probleem vooral zat in het niet
terugbetalen van hypotheken. Ster-
ker nog, tot begin 2008 bleef ING de
toen al slecht presterende obligaties
aankopen.

Volgens topman Jan Hommen
werd er in de discussies tussen raad
van bestuur en raad van commissa-
rissen (waarin hij destijds nog zat),
veelvuldig over ING Direct gespro-

ken. „Telkens kwam de raad van be-
stuur met goede antwoorden. Boven-
dien gaf de hoge beoordeling van de
obligaties veel vertrouwen.” Die ho-
ge beoordelingen door kredietbeoor-
delaars, die sinds de crisis behoorlijk
onder vuur liggen, werden volgens
Hommen wél gecheckt. „Maar dat
weet ik niet zeker, want het was voor
mijn tijd.”

Het voor eigen rekening en risico
handelen met spaargeld van consu-
menten staat sinds vorige week weer
volop in de belangstelling. President
Obama kondigde aan een strikte
scheiding te willen maken tussen
banken die spaargeld ophalen, en
diegenen die zelf willen handelen op
de financiële markten. Voor ING
bleek het gisteren een ingewikkeld
thema, maar dat de bank weinig in
de voorstellen ziet werd wel duide-
lijk.

Timmermans verklaarde voor de
commissie dat het onderscheid tus-
sen handel voor de klant of voor de
bank zelf nauwelijks is te maken.
„Als een klant zijn renterisico wil af-
dekken via een swap, is dat dan han-
delen voor de klant of voor jezelf ?”
Bovendien moeten instellingen zelf
inschatten hoeveel risico ze zich
kunnen permitteren, aldus Timmer-
mans.

Topman Hommen liet echter we-
ten dat het verschil wel duidelijk is,
maar dat ING wel zelf móet handelen
om de klant te kunnen bedienen.
„Op sommige markten hebben wij
maar een beperkte omvang. Als een
paar klanten om die producten vra-
gen moet je zelf handelen, anders
wordt dat overgenomen door partij-
en uit het buitenland.”

Minister Bos van financiën liet gis-
teren weten zich achter de plannen
van Obama te scharen. Hij heeft een
brief geschreven aan zijn Ameri-
kaanse ambtgenoot Geithner, waar-
in hij zegt in Europa de discussie
over het scheiden van traditionele
en risicovolle activiteiten te willen
openbreken. Hij hoopt het onder-
werp op de G20- agenda te krijgen.

’We hebben het
verkeerde kruisje
aangevinkt’

Koos Timmermans, ING

Vernieuwende bontcreaties in Amsterdam

Tijdens een manifestatie van het Nederlands Bont Instituut in Hotel de Goudfazant in Amsterdam werden giste-
ren vernieuwende bontcreaties getoond. Ontwerper Claes Iversen kreeg de Fur Innovation Award. Voor deze mo-
deprijs waren ook Sjaak Hullekens en Hyun Yeu genomineerd. FOTO ROBIN UTRECHT, ANP













TNT Centre, de huisvesting van TNT Express in Hoofddorp

TNT 
 CENTRE
BLAUWDRUK VOOR EEN
DUURZAAM GEBOUW

visionair, duurzaam, intelligent gebouw, het nieuwe werken, samenwerken, 
green lease, verder kijken dan de gevel, betaalbaar, partnerschap, innovatie 
door samenwerking, integraal proces, uitdagend, menselijk
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