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0. Inleiding: waarom een Duurzaamheidsverslag? 
 
Een van de kenmerken van duurzaamheid is reflectie: zijn we goed bezig, is wat we nu doen in de 
toekomst ook nog vol te houden, worden mensen, de bewoners van de Zuidas, de mensen die er 
werken en de mensen in de omgeving, gelukkig van deze ontwikkeling? Legitieme vragen die 
telkens weer naar voren komen. Een manier om deze vragen te beantwoorden is om ze op gezette 
tijden en van enige afstand te bezien en vooral de buitenwereld erbij betrekken om tot het 
antwoord te komen. Bij veel grote bedrijven -ook aan de Zuidas- is deze wijze van vragen en 
antwoorden min of meer geïnstitutionaliseerd in een duurzaamheidsverslag of een verslag over het 
maatschappelijk verantwoord ondernemen (MVO). 
 
Zuidas Amsterdam wil leren van de bedrijven en instellingen die al eerder een 
duurzaamheidsverslag of een verslag over het maatschappelijk verantwoord ondernemen hebben 
gemaakt en gaat in het eerste Duurzaamheidsverslag Zuidas Amsterdam 2008 op zoek naar de 
vragen en de antwoorden.  
 
De voornaamste reden daarvan is dat Zuidas Amsterdam de transparantie naar alle stakeholders 
wil bevorderen. Een andere reden is dat Zuidas Amsterdam in 2008 een Duurzaamheidsplan heeft 
vastgesteld waarin het (jaarlijks) rapporteren over de voortgang van de duurzame ontwikkeling 
aan de Zuidas werd aangekondigd. Tot slot wil Zuidas Amsterdam in het verslag de positieve 
ontwikkelingen laten zien om zo de lezers te inspireren en uit te dagen om de goede voorbeelden 
na te volgen of te overtreffen. 
 
Zuidas Amsterdam heeft zich bij het schrijven van dit verslag laten leiden door de zogenaamde 
GRI (Global Reporting Initiative) richtlijnen die wereldwijd door verschillende typen 
ondernemingen en organisaties worden gebruikt. Het hanteren van deze richtlijnen maakt het 
mogelijk om de ontwikkelingen aan de Zuidas te vergelijken met andere, vergelijkbare 
organisaties. 
 
Een eerste verslag is voor alle betrokkenen een leerproces en natuurlijk ook een oefening in het 
aantonen van het nut en de noodzak van het Duurzaamheidsverslag. Het belangrijkste is echter dat 
de lezer een beeld krijgt van hoe de visie en de ambitie van de Zuidas Amsterdam in zo’n jaar nu 
vorm krijgt. 
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1. Visie en Strategie Duurzaamheid Zuidas Amsterdam 
 
1.1. Visie en Strategie Duurzaamheid Zuidas Amsterdam. 
 
Duurzaamheid wordt al in het Masterplan Zuidas 1998 genoemd als belangrijke voorwaarde voor 
de ontwikkeling van de Zuidas. Toen stonden en nu nog staan de luchtkwaliteit en de geluidhinder 
in het brandpunt van de belangstelling. Zuidas Amsterdam streeft naar een attractieve en gezonde 
leefomgeving met gebouwen waarin mensen gezond kunnen leven en werken. Gaandeweg zijn 
daar andere doelstellingen bijgekomen als het zuinig omgaan met energie en grondstoffen, het 
anticiperen op de intensievere neerslag door de klimaatverandering, en nog andere die allemaal 
toe doel hebben om de kwaliteit van de openbare ruimte, de leefomgeving en de gebouwen te 
verbeteren. Maar uiteindelijk gaat het natuurlijk om de gezondheid, het welbevinden, het geluk 
van de mensen aan de Zuidas. 
 
Vanaf 1998 wordt gestreefd naar het ondergronds brengen van de weg- en railinfrastructuur 
waardoor de luchtkwaliteit met sprongen vooruit gaat en de geluidhinder drastisch wordt 
gereduceerd. Dat is de grootste bijdrage aan de gezondheid en het welbevinden, die het project 
kan leveren, voor de straks ruim 100.000 mensen die er wonen en werken 
 
In de Visie Zuidas 2007 is de ambitie kort verwoord: “Een duurzaam en succesvol stedelijk 
topmilieu, van internationale allure, met Amsterdamse kwaliteiten”. Onder het kopje “Duurzaam: 
efficiënt en verantwoordelijk” wordt de ambitie nader geëxpliciteerd. Zuidas Amsterdam wil: 
 
·  Efficiënt gebruik maken van de ruimte, o.a. door flexibel en aanpasbaar voor toekomstige 

ontwikkelingen te bouwen. 
 

·  Een zo groot mogelijk aandeel van openbaar vervoer en de fiets in het totale vervoer. 
 

·  Zuinig omgaan met grondstoffen, energie en water en afval voorkomen. 
 

·  Excelleren in de duurzame ontwikkeling, niet allen door technologie en economie, maar ook 
door een proactieve samenwerking met belanghebbenden. 

 
In de uitwerking van de andere begrippen als toplocatie, succesvol en Amsterdamse kwaliteit 
komen een aantal ander duurzaamheidsaspecten aan de orde als veiligheid, kwaliteit van de 
openbare ruimte, een goed microklimaat (lucht en geluid) resulterend in een gezonde 
leefomgeving.  
 
Kortom een duidelijke en duurzame ambitie en zeker kwalitatief en op den duur steeds meer 
kwantitatief te beschrijven en te monitoren. 
 
1.2. Verklaring Directie 
 
In de ontwikkeling van de Zuidas speelt duurzaamheid van het begin af aan een rol. Die rol is in 
de afgelopen jaren alleen maar groter geworden. Een ontwikkeling als Zuidas kan gezien de 
omvang en de tijd die ermee is gemoeid, geen andere zijn dan een duurzame ontwikkeling. Zo 
sluit Zuidas Amsterdam aan bij de (inter)nationale en ook lokale trend. Het is echter geen trend 
die verdwijnt, het is een ontwikkeling die verschil maakt voor deze en de toekomstige generaties. 
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Zuidas Amsterdam ziet het rapporteren over de vorderingen als het logische gevolg van het 
Duurzaamheidsplan Zuidas dat samen met de Visie Zuidas in de zomer van 2008 werd 
vastgesteld. In 2008 zijn veel plannen en afspraken gemaakt. De duurzame ontwikkeling van de 
Zuidas wordt niet bewezen met plannen en een verslag, maar door in de projecten te laten zien hoe 
hoog de kwaliteit is, hoe bewoners, bezoekers en gebruikers de Zuidas waarderen en hoe is 
geanticipeerd op de toekomst waarin hoogwaardig (openbaar) vervoer, een groene en gezonde 
leefomgeving en met gebouwen die lange tijd kunnen voldoen aan de wensen van de gebruikers 
en bewoners. 
 
De projecten waar dit in wordt aangetoond zijn er nu al, maar de ontwikkeling loopt, ook aan de 
Zuidas, vertraging op. Vertraging is geen aanleiding om in te leveren op de kwaliteit en de 
duurzaamheid waar Zuidas Amsterdam voor staat. Duurzaamheid in de pure vorm gaat uit van een 
evenwichtige ontwikkeling op de lange termijn; een ontwikkeling die rekening houdt met de 
mens, de aarde en de kosten. Zuidas Amsterdam ziet dat juist in deze periode een sterke focus op 
duurzaamheid bij veel partijen die binnen de Zuidas opereren is ontstaan. Dat is misschien de 
positieve kant van de temporisering.  
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2. Structuur van de organisatie 
 
2.1. Producten en diensten 
 
Zuidas Amsterdam is opgericht om in het gebied openbare werken uit te voeren en de 
infrastructuur te ontwikkelen. De openbare werken en de infrastructuur staan ten dienste van de 
gebouwen en andere voorzieningen die in het gebied worden gerealiseerd. Om dit werk uit te 
voeren is er een projectorganisatie die de ontwikkelingen aanstuurt via projectmanagers in de 
onderscheiden gebieden: Zuidas Oost, Zuidas Centrum en Zuidas West. Binnen die gebieden zijn 
weer kleinere gebieden aangewezen die afzonderlijk, maar in samenhang met het gehele gebied 
worden ontwikkeld. Bij die ontwikkelingen zijn vele andere partners betrokken: de gebruiker, de 
financier, de projectontwikkelaar, de architect, de adviseur, de aannemer en de installateur, de 
leveranciers van energie, water en communicatie en de vele dienstverleners. Zuidas Amsterdam 
coördineert en regisseert die ontwikkelingen en tracht daarin de gezamenlijke ambities te 
verwezenlijken. 
 
Het Zuidasgebied is gepositioneerd als “een uniek knooppunt aan de zuidkant van Amsterdam. 
Hier komen hightech kantoren, comfortabele woningen, dagelijkse, luxe en culturele 
voorzieningen bij elkaar. Alle transportmogelijkheden liggen voor de deur. Het nieuwe station 
Zuid brengt straks Hogesnelheidslijn, trein, auto, metro en snelle verbinding met Schiphol bij 
elkaar. In 6 à 7 minuten ben je op de internationale luchthaven. Zuidas ligt daarnaast op een 
steenworp afstand van het historische centrum van Amsterdam.”  
 
2.2.  Feiten en cijfers 
(weergave situatie eind 2008) 
 
�  Het gebied dat door Zuidas Amsterdam wordt ontwikkeld is ca 270 ha groot. Het strekt zich 

ruwweg uit van Amstel tot Schinkel. 
 
�  In dat gebied is sinds 1998 ca 650.000 m2 aan bvo gerealiseerd, 99% is daarvan is permanent 

en slechts 1% daarvan is tijdelijk(< 5 jaar) 
 
�  Per 31-12-08 wonen circa 175 mensen en werken er circa 25.000 mensen in Zuidas. Tevens 

trekt het gebied gemiddeld 85.000 bezoekers per dag, met uitschieters naar circa 110.000 per 
dag bij grote evenementen in de RAI. Deze laatste trok in 2008 1,4 miljoen bezoekers. 

 
�  Met de trein komen dagelijks circa 68.000 mensen naar Zuidas, in modal split verhoudingen 

zit het openbaar vervoer in totaliteit op 40 % ‘slechts’ 30% komt per auto naar dit gebied, 30 
% komt met de fiets. 

 
�  De maquette van de Zuidas trekt jaarlijks ca. 4.000 bezoekers uit binnen- en buitenland. 
 
Er zijn cijfers van het luchtmeetpunt op de A10 vanaf december 2003 beschikbaar op: 
http://www.luchtmetingen.amsterdam.nl/DetailPage.aspx?sid=018   
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3. Het verslag 
 
3.1. Periode 
 
Ondanks het feit dat dit het eerste duurzaamheidsverslag is, wordt niet terug gekeken over de hele 
achterliggende periode, maar beperkt dit verslag zich tot het afgelopen jaar: 2008. 
 
3.2. Reikwijdte en begrenzing 
 
Het verslag beperkt zich ook tot het gebied voor de ontwikkeling waarvan de organisatie in het 
leven is geroepen. De impact van Zuidas activiteiten buiten het ontwikkelingsgebied worden, als 
dat voor het zicht op de duurzame ontwikkeling van belang is, genoemd en beschreven. 
Het verslag is een aanvulling op het verslag dat Zuidas Amsterdam elk jaar al maakt en waarin 
verantwoording voor de activiteiten en de besteding van de middelen wordt afgelegd.  
 
3.3. GRI-richtlijnen gehanteerd 
 
Het verslag is opgezet conform de opzet van duurzaamsheidsverslagen voor Public Agencies die 
door GRI wordt aanbevolen. Het zal nog wel enkele jaren in beslag nemen voordat het verslag 
geheel aan de richtlijnen zal voldoen. 
 
3.4. Duurzaamheid en Maatschappelijk Verantwoord Ondernemen voor Zuidas 
Amsterdam. 
 
In het Duurzaamheidsplan Zuidas (mei 2008) zijn vier overkoepelende doelen geïdentificeerd en 
daaruit zijn vijf specifieke doelen afgeleid. Daarbij staat respect voor de mens centraal: binnen en 
buiten de Zuidas, nu en voor toekomstige generaties en daarvoor: 
 
1. streeft Zuidas Amsterdam naar een permanente verbetering van de kwaliteit van het leven: 

voor mens, natuur en cultuur; 
 

2. Hanteert Zuidas Amsterdam de basisfilosofie van het cradle-to-cradle-principe: hoe kunnen 
we het goed doen? 
 

3. Kunnen in Zuidas de ramen open omdat de lucht schoon is en het stil genoeg is; 
 

4. Heeft de voetganger voorrang in Zuidas: automobilisten, OV-gebruikers en zelfs fietsers 
worden uiteindelijk voetganger; daarom moet de omgeving prettig zijn om te wandelen, te 
slenteren, te flaneren. 
 

Dat impliceert dat: 
 
5. De gebouwen in Zuidas een duurzame waarde hebben en zo bijdragen aan de algehele 

waardecreatie van het gebied; 
 

6. Zuidas zo zuinig mogelijk omgaat met energie en op die manier bijdraagt aan het terugdringen 
van broeikasgas en schonere lucht; 
 

7. In de gebouwen en de openbare ruimte van Zuidas duurzame materialen worden gebruikt, die 
geen negatieve impact op het leefmilieu hebben; 
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8. Zuidas optimaal gebruik maakt van de voorzieningen die de stad biedt, zoals de meest 
milieuvriendelijke methoden van afvalverwerking; 
 

9. Zuidas de kansen van water benut en het regenwater op een robuuste wijze bergt. 
 
Met deze handzame doelen is de duurzaamheid helder gedefinieerd. 
 
Vanzelfsprekend draagt de ontwikkeling van de Zuidas ook bij aan de duurzaamheids- en 
klimaatdoelstellingen van de gemeente Amsterdam. De gemeente heeft besloten om vanaf 2011 
minstens 40% van de woningen ‘klimaatneutraal’ te bouwen. In 2015 zal dat 100% zijn. 
 
De bereikbaarheid van de Zuidas, met openbaar vervoer, fiets en auto, is een van de bijzondere 
voordelen. Maar elk voordeel heeft ook zijn nadeel. De luchtverontreiniging door het autoverkeer 
en het geluid van auto’s en treinen hebben grote invloed op de leefbaarheid van het gebied en op 
de mogelijkheden om er te wonen. Belangrijk aspect van het Zuidasproject is het ondergronds 
brengen van de weg- en railinfrastructuur, waardoor de leefbaarheid en de milieukwaliteit met 
sprongen omhoog zullen gaan en wonen op veel, zo niet alle plaatsen mogelijk is. 
  
Het maatschappelijk verantwoord ondernemen heeft meer betrekking op de Zuidas Amsterdam-
organisatie zelf. Zie daarvoor de korte paragraaf aan het einde van dit verslag. 
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4.  Bestuursstructuur 
 
4.1. Shareholders 
 
2008 Was het jaar waarin voorbereidingen werden getroffen om een publiek private onderneming 
op te richten met als aandeelhouders Rijk, banken en gemeente. Inmiddels is besloten de 
onderneming niet op te richten en is een gemeentelijke dienst Zuidas Amsterdam opgericht waarin 
de raad van commissarissen functioneert als raad van advies.  
 
4.2. Stakeholders 
 
Voor een ontwikkeling van een project als Zuidas met een dergelijke omvang, impact en lange 
tijdshorizon is het aantal stakeholders groot. Het is onmogelijk om ze hier met name te noemen.  
 
Wel kunnen hier de categorieën stakeholders worden genoemd: 
·  Bewoners van de Zuidas 
·  Toekomstige bewoners van de Zuidas 
·  Bewoners rond de Zuidas 
·  Georganiseerde bewoners rond de Zuidas, zoals Vereniging de Mirandabuurt, Vrienden 

Beatrixpark, Vereniging Prinses Irenebuurt-Parnassusweg 
·  Kamer van Koophandel en ORAM 
·  Bedrijven aan de Zuidas 
·  Bedrijven die overwegen zich aan de Zuidas te vestigen 
·  Projectontwikkelaars 
·  Makelaars 
·  Beleggers 
·  Architecten en stedenbouwkundigen 
·  Adviseurs 
·  Aannemers en installatiebedrijven 
·  Energie- en Nutsbedrijven 
·  Kennisinstellingen 
·  Openbaar Vervoersbedrijven 
·  Beheerders Parkeerfaciliteiten 
·  Beheerders Openbare Ruimte 
·  Sportverenigingen 
·  Etc. 
 
De publieke stakeholders als: 
·  Gemeenteraad Amsterdam en stadsdeelraad ZuiderAmstel 
·  Provincie Noord Holland 
·  Stadsregio 

 
Zuidas Amsterdam communiceert met al deze stakeholders; via de website, via publicaties, via 
incidenteel of structureel overleg. Deze stakeholders hebben stuk voor stuk gedachten over de 
manier waarop Zuidas zich duurzaam zou kunnen ontwikkelen. Zuidas Amsterdam ontvangt graag 
ideeën en voorstellen over de duurzame ontwikkeling: voor hier en nu, maar ook voor straks en in 
relatie met de ontwikkelingen in de stad, nationaal en internationaal. 
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Een van de manieren om de ontwikkelingen van Zuidas zichtbaar te maken is de grote maquette 
die centraal in het projectbureau staat. Dagelijks lopen er mensen binnen en veel geïnteresseerden 
en betrokkenen melden zich als groep aan om de maquette te zien en de toelichting te horen. De 
vele vragen die daar worden gesteld en de opmerkingen die worden gemaakt zijn een waardevolle 
bijdrage aan de feed back die een project als Zuidas Amsterdam nodig heeft. 
 
4.3. Overleg met Stakeholders 
 
Een van de voorbeelden van overleg met stakeholders is het overleg NUON-Zuidas Amsterdam, 
dat na de recente veranderingen in de energiewereld is omgedoopt tot overleg Alliander/NUON – 
Zuidas Amsterdam. Eens per drie maanden wisselt Zuidas Amsterdam  gedachten uit over de 
ontwikkelingen op de middellange en lange termijn met deze stakeholders uit de energiewereld. 
Innovatieve oplossingen voor de ondergrondse drukte aan kabels en leidingen worden in dat 
overleg besproken. Het samen delen van onzekerheden in het tempo van de ontwikkelingen, het 
gezamenlijke zoeken naar duurzame oplossingen wordt door de deelnemers als uiterst constructief 
ervaren. 
 
4.4. Een ‘level playingfield’ 
 
Partijen die de ontwikkeling van (deel) gebieden of gebouwen ter hand nemen zijn zonder 
uitzondering van goede wil. Men wil graag een bijdrage leveren aan de ambities van Zuidas. 
Maar men wil graag dat andere partijen zich dan ook conformeren aan het nastreven van die 
hoge ambities. In het Duurzaamheidsplan Zuidas (mei 2008) staat daarover o.m. het volgende:  
Om een gelijk speelveld te bereiken en ontwikkelaars verder te inspireren, zal Zuidas Amsterdam 
hen vragen het hoogste duurzaamheidskwaliteitsniveau na te streven en dit via certificering aan 
te tonen, de code of conduct te ondertekenen en zelf te laten zien hoe men kwaliteit en duurzame 
waarde toevoegt. Met dit laatste kunnen ontwikkelaars zich echt onderscheiden ten opzichte van 
de markt en de concurrentie. 
In dit verslagjaar was er geen mogelijkheid om dit punt al uit te werken. 
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5. Duurzaamheid, de projecten  
 
5.1. Ravel 
 
Uitvoeringsbesluit Ravel 
In 2008 is het concept Uitvoeringsbesluit Ravel opgesteld met daarin een aparte paragraaf over het 
thema 'duurzaamheid'. 
 
Veel maatregelen uit het Duurzaamheidsplan Zuidas worden in Ravel verankerd bijv. het gebruik 
van duurzame energiesystemen (o.a. stadsverwarming en koude & warmteopslag). De 
marktpartijen in Ravel hebben een eigen verantwoordelijkheid om de toekomstige gebouwen 
duurzaam te ontwikkelen en beheren. De Dutch Green Building Council (DGBC), waarin een 
groot aantal marktpartijen van Ravel zijn vertegenwoordigd, heeft Ravel uitgeroepen als 
pilotproject 'duurzame ontwikkeling'. De ambitie is om in Ravel gebouwen te ontwikkelen met het 
BREEAM systeem als meetinstrument, met de prestatie "Excellent".  
 
Greenprint Ravel 
Om inzicht te krijgen in de mogelijkheden ten aanzien van duurzaamheid op gebiedsniveau voor 
het plangebied Ravel heeft de DGBC samen met BRE in 2008 de Greenprint Ravel opgesteld.  
 
Dit meetinstrument richt zich vooral op duurzaamheidambities ten aanzien van het gehele plan 
Ravel (bijv. op het gebied van duurzame energie-, watergebruik, afvalproductie en 
transportbewegingen).  
 
Na vaststelling van het Uitvoeringsbesluit Ravel zal deze worden getoetst aan de Greenprint en 
verder worden gebruikt in de ontwikkeling van Ravel. 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Afbeelding afkomstig uit: ‘Green Architecture, 5 sustainable building, Atelier Rijksbouwmeester’ 
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5.2. Kop Zuidas 
 
Ecolint1 en groene daken in Kop Zuidas 
Duurzaam betekent voor Kop Zuidas: efficiënt en verantwoord. Dit is te zien in: 
 
�  De ontsluiting van het gebied die geen claim legt op omliggende woonbuurt en optimaal 

gebruik laat maken van OV- en fietsontsluiting. Doorgaande routes voor langzaam verkeer 
worden met name bij de stations verbeterd, met sociale veiligheid als belangrijk 
aandachtspunt. 

 
�  De aansluiting op de kwaliteiten in de omgeving, zowel het groen (Amsteloever, Zorgvlied) 

als de Veluwebuurt. Vergroting van het waterbergend vermogen en de ecologische betekenis 
van de Kleine Wetering. 

 
�  Een ruimtelijke structuur die flexibiliteit van programma biedt en zorgt voor optimale 

afscherming van geluid.  
 
�  Gebouwen die een bijdrage leveren aan de duurzaamheidsdoelstellingen van Zuidas 

Amsterdam. 
 
De Kleine Wetering in Kop Zuidas is onderdeel van het waardevolle Ecolint. Langs de 
natuurvriendelijke, zachte oevers van de Kleine Wetering komt een ondiepe zone (0.5 meter 
beneden waterpeil) waar riet en waterlelies kunnen groeien. De omstandigheden voor het Ecolint 
zullen hierdoor verbeteren.  
 
In het plangebied worden vele nieuwe bomen geplant. De historische Zuidelijke Wandelweg 
wordt met een extra bomenrij nog groener en autovrij. 
 
Bij de ontwikkeling van het stadsdeelkantoor van ZuiderAmstel zijn ondermeer alle vaste 
maatregelen uit het Nationaal Pakket Duurzaam Bouwen toegepast, op het stadsdeelkantoordak 
aan de Gelrestraat is een groendak-systeem gerealiseerd en er is een ondergronds warmte- en 
koudeopslag systeem toegepast. De CO2 -uitstoot is ruim 60% lager dan bij een traditioneel 
energiesysteem. Onderzocht wordt of in Kop Zuidas integraal het warmte- en koudeopslag 
systeem toegepast kan worden.  
 
Veertig procent van het verharde oppervlak bij herinrichting dient erop ingericht te worden om het 
hemelwater vertraagd af te voeren (retentie, zie ook 5.3), bijvoorbeeld door toepassing van groene 
daken. 
 
In de nog af te sluiten contracten met private partijen worden duurzaamheidseisen opgenomen 
zoals de aanleg van groene daken. 
  
5.3. Water (als voorbeeld in Vivaldi) 
 
De ontwikkeling van de Zuidas mag niet leiden tot een verslechtering van het functioneren van de 
drie watersystemen waar de Zuidas in ligt. De bouwopgave van de Zuidas gaat dan ook gepaard 
met een wateropgave. Uitbreiding van het verharde oppervlak gaat hand in hand met de aanleg 
van water. Een deel van het water wordt traditioneel gemaakt in de vorm van vijvers e.d. In de 

                                                      
1 Zie ook http://www.zuideramstel.amsterdam.nl/smartsite.shtml?id=58759 (of zoek op Ecolint Amsterdam)  
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visie van de Zuidas Amsterdam begrenzen twee nieuwe grachten in de oost- west richting het 
Zuidas gebied. Dubbel grondgebruik heeft op een locatie als de Zuidas evidente voordelen. Een 
deel van de wateropgave wordt dan ook onder voetbalvelden gerealiseerd. Grote bakken onder een 
deel van de voetbalvelden van SC Buitenveldert en AFC fungeren als piekopvang bij extreme 
regenval.  
 
5.4. Gershwin 
 
In 2008 is gestart met de bouw van de eerste fase van Royaal Zuid. Deze ontwikkeling betreft een 
ondergrondse parkeergarage met daarboven twee woningblokken.  
 
Momenteel wordt Django Building (kavel 8) gebouwd, naar verwachting zal in de tweede helft 
van 2009 worden gestart met de bouw van het woningblok Miles Building (kavel 7 Gershwin). In 
totaal betreft het 179 woningen. Deze woningen zijn gebouwd op een warmte & koude systeem, 
het zogenaamde Venduconcept. Dit levert een EPC waarde2 op van circa 0,5. In de woningen 
levert de warmtepomp een besparing op tot 70% van de energiekosten. Daarnaast kan het systeem 
in een warme periode extra comfort bieden door de woning te koelen. 
 
5.5. Mahler4 
 
In 2008 is het woongebouw New Amsterdam opgeleverd. Het betreft circa 20 penthouses en 174 
huurwoningen in het topsegment, welke zijn afgenomen door Vesteda. De ligging van dit gebouw 
nabij de A10 maakt dat rigoureuze maatregelen nodig zijn om te kunnen voldoen aan de eisen van 
de Wet Geluidhinder. Bijna de gehele gevel van het gebouw is ‘doof’ uitgevoerd. Doof betekent in 
dit geval dat de gevels gesloten zijn en ventilatie via geluidgedempte openingen plaats vindt. 
Echter in die 'doofheid' is in de architectuur van het gebouw flexibiliteit opgenomen. Op het 
moment dat de geluidbelasting vanuit de A10 wordt gereduceerd, met in gedachten de bouw van 
het dok, bestaat de mogelijkheid om de dichte loggia's die de woningen hebben eenvoudig om te 
zetten naar inpandige balkons. Door in te kunnen spelen op de milieuveranderingen uit de 
omgeving kan zo het wooncomfort worden verhoogd. 
 
5.6. Beethoven 
 
Het nieuwe hoofdkantoor van Akzo Nobel gaat voor de duurzaamheid onder meer uit van de 
‘Cradle to Cradle filosofie’. Materialen en energiebronnen, maar ook het gebruik van daglicht en 
de focus op een gezond binnenklimaat zijn daarbij essentieel. Deze punten zijn concreet vertaald 
in maatregelen als gevels met te openen ramen, opslag van warmte en koude, ventilatie gebaseerd 
op het CO2-gehalte, warmteterugwinning (90%), energiezuinige verlichting en bijna 1000 m2 
zonnepanelen (PV). Uiteindelijk haalt het gebouw de A++ index van de EPBD (European 
Performance Building Directive).  
  
5.7. Dokzone 
 
De Dokzone wordt momenteel gekenmerkt door de lijninfrastructuur A10, metro en trein en de 
stations Zuid en RAI.  
 

                                                      
2 De EPC waarde staat voor de Energie Prestatie Coëfficiënt. Volgens de huidige landelijke bouwvoorschriften is 
deze maximaal 0,8  
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In 2008 is voor de Dokzone gewerkt aan een optimalisatie van de planvorming. Het, in 
reizigersaantallen zeer snel groeiende station Zuid, vraagt om een kwalitatieve impuls. De 
planvorming rond het dok voorziet hierin. Eind 2008 is gezocht naar mogelijkheden om de 
realisatie van een nieuw station Zuid eerder in de plannen op te nemen. De mogelijkheden hiertoe 
zullen in 2009 gezamenlijk met NS, Prorail en V&W verder worden uitgewerkt.  
 
Op 14 december 2008 is de dienstregeling 2009 van de Nederlandse Spoorwegen ingegaan. In 
deze dienstregeling is de hoeveelheid intercity’s op het traject Schiphol - Amsterdam Zuid - 
Utrecht CS verdubbeld. Momenteel rijden er vier intercity’s per uur op dit traject en in totaal 10 
treinen per uur naar Schiphol vanaf station Zuid en vice versa. De toename van het aantal treinen 
van en naar station Zuid draagt bij aan de groeiende betekenis van het station voor Amsterdam.  
 
De ambities voor het station sluiten aan bij de verbetering van de treininfrastructuur in de corridor 
Schiphol-Amsterdam-Almere-Lelystad (OV SAAL). Met het project OV SAAL wordt zorg 
gedragen voor een goede bereikbaarheid van de regio. Dat is nodig omdat het steeds drukker zal 
blijven worden op het spoor.  
 
In 2013 neemt NS de Hanzelijn in gebruik die Lelystad en Zwolle rechtstreeks met elkaar 
verbindt. Hierdoor zal het aantal treinreizigers in het gebied Schiphol-Amsterdam-Almere-
Lelystad fors toenemen. Ook de ontwikkeling van de Amsterdamse regio, de Zuidas, Schiphol, 
Almere en Lelystad zorgen voor groei. Daarom moeten tussen Flevoland en Amsterdam nog meer 
treinen gaan rijden. Dat kan alleen als het spoor wordt uitgebreid en aangepast.  
 
De weginfrastructuur is nog niet aangepast, maar dat staat wel op de agenda voor 2010, 
Vooralsnog zien we een gestage groei van het autoverkeer en nog geen verbetering van de 
leefbaarheid en de milieukwaliteit. 
 
5.8. VU 
 
De VU organiseerde in mei 2008 een bijeenkomst met verschillende (externe) partijen om te 
verkennen waar de extra mogelijkheden liggen om de universiteit en het gehele gebied duurzaam 
te laten zijn en zich hiermee extra te profileren. Hier werden de bijzondere kansen die er liggen 
om uiterst energie-efficiënt te bouwen en te exploiteren met name genoemd. Ook de (letterlijk) 
groene omgeving draagt bij aan het duurzame profiel. 
 
In oktober organiseerde het Instituut voor Milieuvraagstukken (IVM) een openbare workshop over 
Duurzaamheid. Inspirerende inleidingen en een discussie die vooral opriep om verder e gaan op 
het pad van de duurzame ontwikkeling waren het resultaat. Draagvlak voor een dergelijke 
ontwikkeling is, zeker in een wetenschappelijke omgeving, groot. 
 
Samenwerking tussen Zuidas Amsterdam en VU op het terrein van de kennis van Duurzame 
Ontwikkeling is eind 2008 in gang gezet. 
 
5.9. RAI e.o.  
 
Amsterdam RAI is in 2008 begonnen met de bouw van het Elicium gebouw. De RAI is hiermee 
beter in staat om grote meerdaagse internationale evenementen aan te trekken. Met het bijzondere 
ontwerp van het Elicium krijgt Amsterdam RAI een moderne en innovatief uitziende ‘voorkant’.  
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Het gebouw kenmerkt zicht onder meer door een klimaatgevel die is aangesloten op WKO, en 
door een hoge geluidisolatie waardoor bij een geluidproductie van 90 dB binnen de grens van 40 
dB buiten niet wordt overschreden. Daarnaast is het gebouw aangesloten op stadsverwarming en 
groene stroom. 
 

 
Foto: RAI gebouw Elicium (bron: Wilco van den Born) 
 
 
5.10.  Ontwikkelingen bij Sint Nicolaas Lyceum 
 
Na de opdracht van het bestuur van de school aan DP6- architecten eind 2007 is het gehele jaar 
doorgewerkt aan het ontwikkelen van het eerste concept tot een voorlopig ontwerp voor een 
duurzame middelbare school die niet alleen een inspiratiebron vormt voor leerlingen en docenten, 
maar ook voor hun ouders en de omgeving. De school streeft nog steeds, binnen het concept van 
het Project Beethoven, naar een school die is gebouwd met duurzame materialen en die o.a. door 
daglichttoetreding uiterst zuinig met verlichting kan zijn. Voorts wil de school energie opslaan in 
een warmte- en koudeopslag en is de mogelijkheid geschapen om zonnepanelen (P.V.) op het dak 
aan te brengen. De school zal worden gecertificeerd volgens het ‘GreenCalc-systeem’. Nu wordt 
er een systeem uitgewerkt om de informatie over alle duurzaamheidsaspecten van de school op 
een (inter)actieve wijze te kunnen presenteren.  
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6. Indicatoren 
 
6.1. Organisatie, duurzame bedrijfsvoering 
 
De Zuidas Amsterdam-organisatie is een netwerkorganisatie. In het WTC, verdeeld over twee 
locaties, zijn gehuisvest de directie, staf en projectmanagers met ondersteuning. Daarnaast wordt 
eveneens in het WTC met verschillende partners gewerkt aan de zogenaamde Dokzone. Binnen de 
verschillende diensten en bedrijven van de gemeente Amsterdam wordt aan de Zuidas gewerkt 
vanuit de eigen werkplek bij die diensten en bedrijven. De medewerkers in het WTC-gebouw zijn 
aangewezen op de voorzieningen van het WTC. Er kan dus, behalve met het uitschakelen van de 
verlichting weinig invloed worden uitgeoefend op het dagelijkse energieverbruik. Ook het 
afvoeren van afval en het al dan niet scheiden van papier wordt door de WTC-organisatie 
geregeld. Zuidas maakt gebruik van het door de gemeente Amsterdam en met name het 
Gemeentearchief, voorgeschreven ‘duurzame’ papier. 
 
Op het moment dat het huur- en/of servicecontract moet worden vernieuwd kan aan het onderwerp 
energiebesparing en verstandig omgaan met afval aan de orde worden gesteld. 
 
6.2. Kosten 
 
Voor een overzicht van de kosten van de bedrijfsvoering wordt verwezen naar het jaarverslag 
2008 Zuidas Amsterdam (27 maart 2009). 
 
6.3. Sponsoring 
 
Zuidas Amsterdam leverde in 2008 een financiële bijdrage aan de Ronde van het Groene Hart, het 
Muziekfestival in het Beatrixpark en de stichting Amstelland. 
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7. Hoe ziet de buitenwereld ons 
 
7.1. Klachten 
 
De Zuidas Amsterdam-organisatie heeft in 2008 geen klachten ontvangen. Wel zijn er bij elk 
project- en/of uitvoeringsbesluit mensen en organisaties die een andere zienswijze hebben. 
Daarvoor neemt Zuidas Amsterdam vanzelfsprekend de gangbare procedures in acht. In het 
Jaarverslag 2008 Zuidas Amsterdam staan bij de verschillende projecten welke procedures er zijn 
gevoerd en wat daarvan de uitkomst was. 
 
Doorgaans komen klachten over de openbare ruimte van Zuidas bij het stadsdeel ZuiderAmstel 
binnen (bijv. klachten over veegvuil, opbrekingen e.a.). De omgevingmanager van het stadsdeel 
lost deze klachten op. Verder geeft commissie ROWOCB regelmatig commentaar op ruimtelijke 
ordening van Zuidas. De schouw die regelmatig wordt gehouden op initiatief van Zuidas en 
stadsdeel geeft aan diverse partijen zeer betrokken zijn bij de Zuidas en hun wensen kunnen uiten. 
 
7.2. Transparantie 
 
In het Jaarverslag 2008 Zuidas Amsterdam wordt stilgestaan bij het justitieel onderzoek naar de 
vastgoedfraude in 2007 en de gevolgen die dat voor Zuidas Amsterdam heeft gehad. De directie 
Zuidas Amsterdam heeft zelf gevraagd om een integriteitonderzoek naar de projectorganisatie 
door het Bureau Integriteit te laten uitvoeren. Dit onderzoek heeft uitgewezen dat er geen enkele 
reden was om te twijfelen aan de integriteit van de organisatie van Zuidas Amsterdam. Zie verder 
het Jaarverslag. 
 
7.3. Integriteit 
 
Zie de vorige paragraaf. 
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8. Slotbeschouwing 
 
8.1. Wat ging goed 
 
Hoewel Duurzaamheid en duurzame ontwikkeling sterk is verweven met Zuidas en de manier 
waarop projecten worden ontwikkeld en uitgevoerd, is er in 2008 met het uitbrengen van het 
Duurzaamheidsplan Zuidas en belangrijke stap gezet om op een achttal thema’s duidelijke acties 
aan te geven die in verschillende fasen van een project kunnen worden gebruikt om de 
duurzaamheid te vergroten. De initiatieven van de Dutch Green Building Council, die aan de 
Zuidas is ontstaan moeten daarbij met name worden genoemd. Het ontwikkelen van 
BREEAM.NL is van wezenlijk belang om op de nationale en internationale markt gebouwen te 
kunnen laten zien met een ‘benchmark’ die aanspreekt. Wat inmiddels iedereen weet, die met deze 
methode in Zuidas aan het werk gaat, is dat het project door zijn ligging en uitstekende 
voorzieningen op het gebied van het openbaar vervoer, in feite al een springplank vormt voor een 
hoge score in de BREEAM berekeningsmethode.  
 
Steeds meer klanten van Zuidas zien in de duurzame ontwikkeling een waardecreatie voor de 
langere termijn en in de hele cirkel van gebruiker – bouwer –belegger- projectontwikkelaar zien 
we dat wat tot voor kort nog ‘the circle of blame’ heette langzaam aan het veranderen is naar een 
‘circle of fame’. 
 
8.2. Wat kan beter 
 
Het is niet eenvoudig om de duurzaamheid ook zichtbaar te maken. Dat is ook voor Zuidas een 
punt dat verbetering behoeft. Gebieden of gebouwen zijn wel duurzaam, maar we zien het niet of 
we weten het alleen maar omdat daar informatie over wordt verstrekt. Duurzaamheid zou van 
gebouwen moeten afspatten, zou zichtbaar moeten zijn, zou in ieder geval beter moeten worden 
gecommuniceerd. Wellicht dat daarover in de projecten die nu in uitvoering zijn of komen extra 
aandacht kan worden besteed. Duurzaamheid: je moet het zien! 
 
8.3. Onafhankelijke verificatie? 
 
Grote bedrijven laten hun Duurzaamheidsverslag of het verslag over het Maatschappelijk 
Verantwoord Ondernemen vaak door een externe partij verifiëren. Gezien de beperkte omvang 
van dit verslag en de (nog) beperkte hoeveelheid cijfers die er in staan is externe verificatie niet 
aan de orde. 
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9. De Zuidas organisatie 
 
In de Duurzaamsheidsverslagen van bedrijven wordt veel aandacht besteed aan de duurzaamheids 
en sociale aspecten van het personeelsbeleid, de opleiding, maar ook aan het eigen huishouden. 
Voor een kleine organisatie als Zuidas, die bovendien is gehuisvest in het W.T.C., is de invloed op 
het energieverbruik, anders dan het licht uit doen, niet groot. Voor zover bekend en relevant zijn 
in deze paragraaf de gegevens en prestaties opgenomen. 
 
9.1. Huisvesting  
 
Zuidas Amsterdam huurt in totaal 1140 m2 in het WTC gebouw. Voor deze m2 wordt een vaste 
prijs betaald, inclusief energie (elektriciteit, warmte en koeling) water. Voor schoonmaak en 
afvoer van afval zijn afzonderlijke contracten afgesloten. In WTC wordt papier en ander afval 
gescheiden ingezameld.  
 
9.2. Personeelsbeleid 
 
Bij Zuidas Amsterdam werken op 31 december 2008 in totaal 52 mensen waarvan 22 vrouw en 30 
mannen. Voor Zuidas Amsterdam werken naar schatting 250 mensen verspreid over diverse 
diensten en bedrijven binnen de gemeente Amsterdam en het Rijk. (zie verder het Jaarverslag). 
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