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Wooncoöperaties zijn er niet veel in Nederland. En er zijn er al helemaal weinig 

die hun woondroom helemaal zelf bekostigen. De Warren deed dat wel in IJburg 

Amsterdam. De huurders, die tegelijk opdrachtgevers zijn, wilden een zo duur-

zaam mogelijk gebouw. Dat is, naar stand der techniek van dat moment, gelukt.

H O U T E N  KO N I J N E N H O L
ZEL FB O U W  WO O N CO Ö PER AT I E  D E  WA R R EN
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H O U T E N  KO N I J N E N H O L
ZEL FB O U W  WO O N CO Ö PER AT I E  D E  WA R R EN

Fotobijschrift

Het uiterlijk van De Warren is rauw en toch 

zacht. De gevel zal begroeid raken door klim-

planten en aanplant in plantenbakken.
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‘Als we het gebouw nu zouden ontwerpen zouden we de 

drie betonnen stabiliseringsmuren hoogstwaarschijnlijk 

niet hebben toegepast’,  zegt architect Boris Zeisser. Hij is 

met zijn bureau Natrufied Architecture vanaf het allereer-

ste begin betrokken geweest bij de ontwikkeling van de 

plannen van De Warren (Engels voor ‘konijnenhol’). En 

duidelijk tot wederzijds genoegen, is te merken wanneer 

we een rondje lopen door het pas opgeleverde gebouw. 

Overal wordt hij met tenminste een glimlach, maar veel 

vaker met een knuffel begroet.

De bewoners die nu in de 37 woningen van het vijflaagse 

gebouw aan de Camille Balystraat trekken hebben dan 

ook niet alleen een eigen woning, tegen een huur van tus-

sen de 400 en 1000 euro per maand, wat voor Amster-

damse begrippen heel laag is, ze beschikken ook over veel 

gezamelijke ruimtes: Een ruim atrium annex activiteiten-

centrum, een klusruimte, een kinderspeelkamer, een stil-

tekamer voor meditatie, flexwerkplekken, een dakterras 

met plantenkas, een parkeergarage en op elke verdieping 

is een gezamenlijke woonkeuken met toegang tot een 

balkongalerij. Het is het eindpunt van een reis die zo’n vijf 

jaar geleden begon.

Zeisser, van wie op IJburg ook de twee houten meerlaag-

se gebouwen Mooijburg I en II in aanbouw zijn, legt uit: 

‘Bij De Warren zijn we uitgegaan van een kolom-ligger-

constructie op een grid van 5,4 meter. Dat is vooral inge-

geven door de aard van de wooncoöperatie. Het is een 

vereniging waarvan het bestuur bestaat uit de huurders. 

Die huurders en hun wensen kunnen in de loop der tijd 

veranderen. Zo waren er bij het begin van de plannen nog 

geen gezinnen met kinderen, nu zijn het er al een stuk of 

vijf. We wilden dus een gebouw dat zo vrij mogelijk in-

deelbaar is. Tussenwanden zijn soms van dun, niet-dra-

gend CLT, bij woningscheidende wanden twee platen 

CLT met lucht er tussen, maar ook vaak van metalstud. 

Die kunnen dus makkelijk verwijderd worden. Onze con-

structeur was Pieters Bouwtechniek, voor hen was hout-

bouw destijds ook iets nieuws. We hebben wel overwo-

gen of we de constructieve stevigheid en stijfheid niet uit 

doorlopende wanden van CLT zouden kunnen halen. 

Maar in die tijd durfden we dat niet aan, daarom is het 

toch beton geworden.’

Wooncoöperatie Het nieuwe woongebouw is om veel 

redenen bijzonder. Alleen al vanwege de eigenaarsvorm, 

een wooncoöperatie. Op de website van De Warren zelf 

(dewarren.co) wordt veel credit voor het idee aan wet-

houder Laurens Ivens van Amsterdam gegund. Maar de 

Gemeente Amsterdam heeft pas sinds kort een leenfonds 

opgericht dat dit soort initiatieven ondersteunt. Andere 

wooncoöperaties in Nederland (zoals Iewan in Lent) heb-

ben hun woongemeenschap vaak gerealiseerd in samen-

Op het dak is een gezamenlijke tuin. Op de hoek achter glas is het hoge atrium 

zichtbaar. In de gevelbekleding wisselen horizontalen en verticalen elkaar af.

Al het hout is onbehandeld, het zal in tamelijk korte tijd allemaal ongeveer dezelf-

de grijstint krijgen.

De achterzijde is rustiger van beeld. Toch is hier ook van alles aan de hand, zoals 

met de eigenwijze hekjes van azobé.
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werking met een woningcorporatie. De corporatie is dan 

de ontwikkelaar van het gebouw en draagt het tegen ver-

goeding over aan de coöperatie. Zelf-ontwikkelende 

wooncoöperaties zoals De Warren vind je vooral in Duits-

talige landen onder wisselende namen, zoals Baugenos-

senschaft of Wohnunggenossenschaft. Ze verschillen we-

zenlijk van CPO’s, Collectief Particulier Opdrachtgever-

schap. Dat zijn immers organisaties van mensen die koop-

woningen willen realiseren, in principe voor zichzelf. Een 

CPO doet een gezamenlijke investering die de betrokke-

nen met hun hypotheken bekostigen. Een wooncoöpera-

tie bekostigt de lening voor de bouw op basis van huurin-

komens.

Muziekstudio en Kathedraal Omdat de coöperatie 

helemaal zelf kan beslissen over hoe het gebouw vormge-

geven zal worden zijn ook al die gezamenlijke ruimtes 

mogelijk. De huurders betalen bij De Warren voor het op-

pervlak van de ruimte die ze daadwerkelijk privé huren, 

plus een opslag van 30 procent voor het oppervlak dat 

voor gezamenlijk gebruik is. ‘Dat is best een radicale hoe-

veelheid,’ vindt Zeisser. ‘De kleinste studio’s zijn maar 20 

vierkante meter, niet veel meer dan een studentenwo-

ning. Maar ook die bewoners kunnen dus gebruik maken 

van alle gezamenlijke ruimten die het gebouw te bieden 

heeft.’

En dat is veel: op de begane grond is een multifunctionele 

ruimte waarin de bewoners buurtactiviteiten willen ont-

plooien. Er is ook een volledig ingerichte muziekstudio, er 

zijn nogal wat (semi-) professionele muzikanten onder de 

bewoners. Via een open leefkeuken op hetzelfde niveau 

bereik je wat de bewoners ‘De kathedraal’ zijn gaan noe-

men: een vide van drie verdiepingen hoog, overgoten met 

daglicht door de ramen in houten vensters. De ruimte 

heeft een oplopend houten zitmeubel en daarboven een 

soort balkons met open flexwerkplekken. Op de vloer van 

De Kathedraal begint ook de brede betonnen trap die in 

een rechte lijn tot aan de bovenste verdieping reikt. Zeis-

ser: ‘Als je wil kun je je eigen woning bereiken in redelijke 
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De achterzijde is rustiger van beeld. Toch is hier ook van alles aan de hand, zoals 

met de eigenwijze hekjes van azobé.

Er zijn veel creatieven en kunstenaars onder de eerste huurders 

van de wooncoöperatie.
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anonimiteit via een trap aan de achterzijde of met de lift, 

die we heel bewust verborgen hebben. Maar deze centra-

le trap is dé plek waar de bewoners elkaar dagelijks zullen 

gaan ontmoeten.’ 

De kozijnen van de ramen zijn allemaal van onbehandeld 

Accoya. In De Kathedraal zijn de machtige glulam kolom-

men te zien die het skelet vormen van het gebouw. Het 

plafond van De Kathedraal wordt gedragen door minstens 

even zware glulam balken. Die zijn op andere plekken 

minder zwaar uitgevoerd. Bij dit plafond moeten ze een 

grote overspanning bereiken. Bovendien zijn de balken 

iets overgedimensioneerd om bij eventuele brand de 

vuurlast te kunnen dragen. 

Hoge duurzaamheidsambities Een deel van de ver-

diepingsvloeren in De Warren bestaat uit betonnen 

breedplaatvloeren. Zeisser: ‘In de onderhandelingen met 

de aannemer bleek hij ervan overtuigd dat breedplaat-

vloeren goedkoper waren. Maar die betonnen vloeren 

met al hun bewerkingen en droogtijden hebben uiteinde-

lijk tot een bouwtijdvertraging van vier maanden geleid 

voor de aannemer. Met de kennis van nu zou ik graag dat 

gesprek van toen met de bouwer nog eens willen voeren. 

Met houten vloeren is echt veel bouwtijd te winnen.’ 

Mede omdat de ambities op duurzaamheidsvlak toren-

hoog waren. 

Zeisser: ‘We hebben in het begin met de initiatiefnemers 

een aantal brainstormsessies belegd. Om er samen achter 

te komen wat we wilden en wat er mogelijk was. Natuur-

lijk is niet alles te doen met het relatief krappe budget 

waarmee gebouwd is. Een gebouw als dit realiseren kost 

rond de 10 miljoen euro.’ De mensen van De Warren wil-

den een zo autarkisch mogelijk gebouw en niet aangeslo-

ten worden op de WKO-installatie die warmte levert op 

IJburg. Er werd gekozen voor ‘groene heipalen’, 60 van de 

in totaal 90 die er geslagen moesten worden. In de palen 

is een aardwarmtesonde toegepast als voeding voor de 

warmtepomp. Het platte dak, het deel dat niet voor het 

gezamenlijke dakterras gebruikt wordt, ligt vol met in to-

taal 290 zonnepanelen. Daarom zal De Warren energie-

positief zijn in het verbruik, over een heel jaar genomen, 

ook al is er om budgettaire redenen in het atrium voor 

dubbele en niet voor triple beglazing gekozen.

Locatie: Camille Balystraat, Amsterdam. Architect: Natrufied Architecture, Bergen. Constructeur: Pieters Bouw-

techniek, Delft. Bouwadvies: Eco + Bouw, Nijmegen. Bouw: ToekomstGroep, Andijk. Accoya kozijnen: Webo, 

Rijssen. Leverancier en monteur CLT en glulam: Laminated Timber Solutions LTS, Moorslede (B). CLT-leveran-

cier: Pfeiffer Group, Imst (D), via LTS. Zagerij voor basralocus: Simon BV, Rotterdam  Oplevering: februari 2023. 

CO2-opslag: In De Warren is 330 kuub hout toegepast (CLT, glulam, hsb, kozijnen, gevelhout, massief houtcon-

structie, binnenwanden), goed voor ca 300 ton CO2-opslag.

De draagconstructie, de glasgevel en de façade van basralocus zijn los van elkaar en losmaakbaar 

gemonteerd.

Grappig detail: Warren betekent ‘konijnenhol’, de freesmachine 

is precies en geduldig.

Het atrium is gezamenlijk bezit van de huurders, de centrale trap loopt door tot de bovenste ver-

dieping. 

Elke verdieping heeft een gezamenlijke ruimte, vrij in te delen 

door de bewoners.
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Hergebruikt azobé en basralocus De gevel is op-

vallend van vormgeving. De daadwerkelijke gevelbekle-

ding is van planken verzaagd hergebruikt azobé uit de 

weg- en waterbouw, strak aangebracht door de aanne-

mer. Aan de achterzijde wordt dat strakke beeld doorbro-

ken door hekwerken van azobé langs de galerij. Aan de 

voorzijde gaat de verticale bekleding van de gevel op de 

bovenste verdieping over in drie verschillende legplan-

nen. Die suggereren dat achter die gevels aparte huisjes 

zitten, wat niet het geval is. Een geintje van de architect. 

‘Ik vind dat dit gebouw een bepaalde speelsheid mag heb-

ben.’ 

Het meest opvallend is echter het raamwerk van zware, 

zeer harde basralocus-balken. Daarin zijn op verschillende 

plekken bloembakken van cortenstaal geplaatst waar strui-

ken en bomen in gaan groeien. Erlangs zijn stalen leidraden 

gespannen, ook bedoeld om begroeid te worden, met 

klimplanten. De herkomst van de balken is een mooi ver-

haal. Zeisser: ‘Voor de groengevel leek de toepassing van 

nieuw hout ons kostbaar en ook wel zonde van het materi-

aal. Toen zijn we op zoek gegaan naar gebruikt hout, en 

kwamen we bij afvalinzamelaar en recyclebedrijf GP Groot 

uit. Die had achter op het terrein een partij basralocus lig-

gen, afgedankte meerpalen. Het bedrijf kon er niets mee. 

Het is keihard hout, dat kregen ze niet door hun versnippe-

raar. De vereniging mocht de hele partij zó hebben. Uitein-

delijk heeft het transport en het verzagen van het hout, bij 

Simon BV in Rotterdam, een van de weinige bedrijven in 

ons land die dat kan, ongeveer evenveel gekost als wan-

neer we nieuw hout zouden hebben toegepast.’

Nu het er eenmaal staat versterkt het de rauwe en toch 

zachte uitstraling die Zeisser wilde bereiken. Het gebouw 

zal in de loop der tijd flink gaan vergrijzen. Zeisser, die al 

zo’n twintig jaar houten gebouwen realiseert: ‘Er is geen 

beits of voorvergrijzer toegepast. Op het onbehandelde 

Accoya kun je nu de eerste aanslag en donkere plekken al 

zien. Die vormen op geen enkele manier een aantasting 

van het hout, maar is een welbewuste esthetische keuze. 

Al met al is dit niet het meest verfijnd afgewerkte gebouw 

dat ik ooit gemaakt heb. Maar het past wel heel erg bij wie 

de mensen zijn die er wonen.’   •

J A N  M A U R I T S  S C H O U T E N
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Grappig detail: Warren betekent ‘konijnenhol’, de freesmachine 

is precies en geduldig.

Elke verdieping heeft een gezamenlijke ruimte, vrij in te delen 

door de bewoners.
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