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A. Waar komen we vandaan?

2008-2010
Utrecht Maakt 
Nieuwe 
Energie

2011-2014
Programma 
Utrechtse 
Energie

2013
Uitvoeringsprogramma
Energiezuinige 
gemeentelijke gebouwen

2015
Utrechtse 
Energieagenda’s

2016
ECN rapport; verkenning 
klimaatdoelen Utrechts 
vastgoed

2017
Kaderbrief 
Vastgoed

2018
Coalitieakkoord 
Ruimte voor 
iedereen

Raadsbrief 
versnelling
opgave ENG 
vastgoed

Raadbrief 10-2016
Nadere uitwerking 
(financiële) 
kaders irt
duurzaamheidsambities 
vastgoed 

Raadbrief 07-2017
Aanvullende informatie over 
(financiële) mogelijkheden voor 
het verduurzamen van het 
gemeentelijk vastgoed 

2017
Visie op de 
warmtevoorzie
ning in Utrecht

MPUV 2018
mei 2018



B. Versnellingsopgave energieneutraal 
gemeentelijk kernvastgoed 2040

beleid gemeente Utrecht, energieneutraal kernvastgoed

https://bouwstenen.nl/verduurzamen%20maatschappelijk%20vastgoed%20Utrecht?_ga=2.185554473.1038410180.1600700410-1341468189.1595917558


Visie
In 2040 zetten wij enkel energieneutraal 
gemeentelijk vastgoed in om sociale & 
maatschappelijke doelen te bereiken.

Missie

We geven het goede voorbeeld door projectmatig 
het kernvastgoed te verduurzamen waarbij we 
natuurlijke investeringsmomenten gebruiken zodat 
we kapitaalvernietiging zoveel mogelijk voorkomen.

Strategieën (o.b.v. Bouwjaarklasse)

1. Voor het verduurzamen van monumenten maken 
we een gericht plan.

2. Bij groot onderhoud en renovatieprojecten gaan 
we altijd voor energieneutraal.

3. Bij jonge gebouwen investeren we in 
installatietechnische duurzaamheidsmaatregelen.

4. Bij gebouwen met een GBS gaan we installaties 
zo efficiënt mogelijk inregelen.

5. We zetten in op innovatieve duurzame 
energieopwekking

Doelen

• Via het verduurzamen van gemeentelijk vastgoed de 
CO2-footprint van de gemeente terugbrengen.

• Het gebouwgebonden energieverbruik van een gebouw 
komt na een project uit op 
0 kWh / m2 / BVO per jaar.

Randvoorwaarden 

• We investeren alleen in kernvastgoed, dat zijn 
gebouwen in de vastgoedportefeuille die een 
beleidsdoel dienen en in volledig eigendom van de 
gemeente zijn.

• De programmering van duurzaamheidsprojecten loopt 
in lijn met de Nota Kapitaalgoederen.

• De verhouding tussen het rendabele en onrendabele 
deel van aan duurzaamheidsinvestering wordt 
voorafgaand aan een project vastgesteld en kan 
achteraf worden gemonitord.

• Coalitiemiddelen worden ingezet om het onrendabele 
deel van duurzaamheidsinvesteringen te dekken.

• Er worden afspraken gemaakt over vrijkomende 
financiële middelen door energielastenverlichting als 
dekkingsbron voor een duurzaamheidsinvestering.



Visie
In 2040 zetten wij enkel energieneutraal gemeentelijk 
vastgoed in om sociale & maatschappelijke doelen te 
bereiken.

Missie

We geven het goede voorbeeld door projectmatig het 
kernvastgoed te verduurzamen waarbij we natuurlijke 
investeringsmomenten gebruiken zodat we 
kapitaalvernietiging zoveel mogelijk voorkomen.

Strategieën (o.b.v. Bouwjaarklasse)

1. Voor het verduurzamen van monumenten maken we 
een gericht plan.

2. Bij groot onderhoud en renovatieprojecten gaan we 
altijd voor energieneutraal.

3. Bij jonge gebouwen investeren we in 
installatietechnische duurzaamheidsmaatregelen.

4. Bij gebouwen met een GBS gaan we installaties zo
efficiënt mogelijk inregelen.

5. We zetten in op innovatieve duurzame
energieopwekking

Doelen

• Via het verduurzamen van gemeentelijk vastgoed de CO2-
footprint van de gemeente terugbrengen.

• Het gebouwgebonden energieverbruik van een gebouw komt 
na een project uit op 
0 kWh / m2 / BVO per jaar incl. duurzame opwekking.

Randvoorwaarden 

• We investeren alleen in kernvastgoed, dat zijn gebouwen in 
de vastgoedportefeuille die een beleidsdoel dienen en in 
volledig eigendom van de gemeente zijn.

• De programmering van duurzaamheidsprojecten loopt in lijn 
met de Nota Kapitaalgoederen (investeringsagenda).

• De verhouding tussen het rendabele en onrendabele deel 
van aan duurzaamheidsinvestering wordt voorafgaand aan 
een project vastgesteld en kan achteraf worden gemonitord.

• Coalitiemiddelen worden ingezet om het onrendabele 
deel van duurzaamheidsinvesteringen te dekken.

• Er worden afspraken gemaakt over vrijkomende financiële 
middelen door energielastenverlichting als dekkingsbron 
voor een duurzaamheidsinvestering.



C. meetbare kpi’s

1. Het gebouw gebonden energieverbruik na transformatie

=
0 kWh / m2 / BVO per jaar incl. duurzame opwekking

en

2. Inzet van jaarlijkse coalitiemiddelen (BuCa)

3. Monitoren & Rapporteren



D. Denkcyclus per coalitieperiode

0. prognose 
coalitiemiddelen



1. Plannen & Programmeren 3. Monitoren & Rapporteren
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1 2 3 4 5 6 7 8 9

Bouwjaarklasse
<1965 

& monu

1965-

1975
1975-1988 1988-1992 1992-2012

2012-

2015

2015-

2018

2018-

2020
>2020

Energielabel1 G G F E D A A+ A++
A+++, 

BENG2

leeftijd t.o.v. einde 

coalitieperiode (2021)
>55 jr >55 jr 33-46 jr 33-30 jr 30-10 jr 9-6 jr 6-0 jr 0 jr 0 jr

Duiding extra middelen 

2018-2021 bij:
Renovatie

Renovatie of 

groot 

onderhoud

Groot 

onderhoud

1: Energielabels variëren binnen een bouwjaarklasse; aangegeven label is een representatief gemiddelde dat in de berekeningen als referentie is gekozen.
2: BENG staat voor bijna energieneutraal gebouw 

1 jaar voor coalitieakkoord

0. prognose 
coalitiemiddelen



0. prognose 
coalitiemiddelen

Bepalen m2 kernvastgoed met natuurlijk 
investeringsmoment

E. prognose benodigde coalitiemiddelen op natuurlijk 
investeringsmoment



Hoe hebben we de coalitiemiddelen 
berekend?
Stappenplan:

1. Selecteer de gebouwen met natuurlijk investeringsmoment 

2. Stel de bouwjaarklasse per gebouw vast

3. Stel de kengetallen per bouwjaarklasse vast (incl. BTW, onvoorzien, projectkosten etc.)

4. Bereken per bouwjaarklasse de investering (“integrale” kengetallen ECN)

5. Bereken per bouwjaarklasse het percentage onrendabel en rendabel deel.

6. Stel financiële parameters vast (rente, looptijd, energieprijsstijging etc.)

7. Bereken de kapitaalslasten rendabel en onrendabel o.b.v. de financiële uitgangspunten

Voorbeeld kengetal routekaart



Bestuurlijk draagvlak uitvoering programma 

0. prognose 
coalitiemiddelen
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coalitieakkoord 'Utrecht: ruimte voor iedereen' 

• Groen links

• D66

• ChristenUnie

Fragment coalitieakkoord “Utrecht: ruimte voor iedereen”





1 2 3 4 5 6 7 8 9

Bouwjaarklasse
<1965 &  

monu
1965-1975 1975-1988

1988-

1992

1992-

2012

2012-

2015

2015-

2018

2018-

2020
>2020

Energielabel1 G G F E D A A+ A++
A+++, 

BENG2

leeftijd t.o.v. einde 

coalitieperiode (2021)
>50 jr >55 jr 33-46 jr 33-30 jr 30-10 jr 9-6 jr 6-0 jr 1-3 jr 1 jr

MPUV Renovatie

Renovatie of 

groot 

onderhoud

Groot 

onderhoud

Versnelling
(coalitieakkoord)

Monum
entenpl

an
MPUV MPUV MPUV

All
electric

-

Data
analyse 

GBS

Data
analyse 

GBS

Bouw-
besluit

naar 
ENG

BENG 
naar
ENG

Investeringen over 

2018-2021
5 mln 12,2 mln

8,2 mln/ 

120k
120k 1,25 mln -

Dashboard (financieel en energetisch)

Realisatie duurzame opwekking incl. innovatie

versnellingsopgave coalitieakkoord 2018



F. Hoe te komen tot een 
(operationele) routekaart? 

1. Plannen & Programmeren



1. Plannen & Programmeren 3. Monitoren & Rapporteren



Bepalen natuurlijk 
moment

Financiële en contractuele analyse



Bestaande data verzamelen, 
verrijken en combineren

Transitie 
naar inzicht

Evaluatie informatie, 
inzichten en 

aanpassingen

Interactieve 
Dashboards

Beschikbare 
data (bronnen)

Bespreken van inzichten, 
wensen, missende data en 
additionele bronnen

Kengetallen
(o.a. benchmark en
benodigde coalitiemiddelen)

1. Plannen & Programmeren





(Reguliere)

stichtingskosten
groot onderhoud 

en 
(ver)nieuwbouw

Extra kosten 
energie-
neutraal

Stichtings-
kosten

energieneutraal 
gebouw

+ =

Bepalen investerings-agenda
Gebouwen met natuurlijk 

moment 
(werk met werk maken)



Investering energieneutraal 
maatregelpakket (scenario)

Investering oorspronkelijk 
projectresultaat 

(renovatie/groot onderhoud)

Lasten (jaarlijks) Baten (jaarlijks/eenmalig)



Investering energieneutrale
maatregelen

Investering oorspronkelijk 
projectresultaat 

(vernieuwbouw & groot onderhoud)

lasten

• Onderhoudsbudget (MJOP)
• Huur inkomsten

• “groei van de stad”

Baten (jaarlijks/eenmalig)



Investering energieneutrale
maatregelen

Investering oorspronkelijk 
projectresultaat 

(renovatie/groot onderhoud)

lasten

coalitiemiddelen

energiebesparing

• Onderhoudsbudget (MJOP)
• Huur inkomsten

• “groei van de stad”
• Bijdrage derden

dekking
(jaarlijks/eenmalig)



G. Besluitvorming inzet coalitiemiddelen

➔Exploitatie gericht (her)ontwikkelen!



1. Plannen & 
Programmeren

3. Monitoren & Rapporteren
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Haalbaarheidsstudie en businesscase

A. Vergelijken van scenario’s o.b.v. T.C.O.

➢ Bestaande situatie

➢ Oorspronkelijk project (renovatie/groot onderhoud/nieuwbouw)

➢ Energieneutrale energieconcept

B. Businesscase energieneutraal (check 2e kpi)
(kasstroom verschillen (lasten en baten) tussen oorspronkelijk project en energieneutraal concept)



Elk project begint met:

Beoogd resultaat natuurlijk           & Financieel kader
Moment 

Eisen/kwaliteit (bouwbesluit)       & investering en exploitatie

+
Energieneutrale prestatie investering en exploitatie

(rendabel & onrendabel)

Balans tussen



Opdrachtgever

Adviseur/
Installateur

ruimtelijke
eisen

technische 
eisen

Comfort & voorzieningen

ambitie
&

eisen

systeem
product

Integraal
ontwerp

Architect

Ontwerp gebouw

Noodzaak van integraal samenwerken gehele bouwkolom

Integraal ontwerp met circa 800 parameters 
(functie, bezetting, gedrag, comfort, financiën, 

bouwkundig, elektrotechniek, 
werktuigbouwkundig, energie (kwh/CO2)



optimaliseren

ORT

RT

RTORT



1. Plannen & Programmeren 3. Monitoren & Rapporteren
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2. Do
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3. Monitoren en bijsturen

Kpi’s

✓ 1e kpi: 0 kwh/m2 bvo (o.b.v. tussenmeters gebouwgebonden energiestromen)

✓ (BENG 3) indicator: 100% duurzaam opgewekte energie

✓ Bijdrage coalitiemiddelen maximaal x % van de jaarlijkse lasten (zie bijlage raadsbrief energieneutra)

✓ Signalering als de beoogde energienota niet gehaald wordt



Financiële besluitvorming 
(BuCa) 
(1e kpi)

Na uitvoering bemetering
gebouwgebonden
energiestromen 
(2e kpi)

Verschil energielasten 
voor en na renovatie 
vertegenwoordigt 
jaarlijkse bijdrage (check)

Monitoren & Rapporteren



Verbruik
(Gas/Elektra)

Weer
(Graaddagen)

…

d.m.v. API (Application Programming Interface)

H. Bouwstenen duurzaamheidsdashboard

Processen

Overige bronnen
en data

API’s

Omvormers
(Zonnepanelen)
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einde presentatie


