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Het ministerie van VROM-WWI heeftvia het Unieke Kansen
Programma UKP NESK in totaal 6,5 miljoen euro subsidie

beschikbaar gesteld voor zeer energiezuinige prakiijkprojecten.

Met deze tender wil het ministerie van VROM de sector
stimuleren in de omslag naar energieneuraal bouwen.

Een belangrijk doel van de NESK s om te leren van ervaringen
~ technisch, procesmatig en financieel ~metverdergaand
energiezuinig bouwen. Agentschap NL zorgt voor begeleiding,
‘monitoring, communicatie en publiciteit.

Meerinformatie over de projectenvindt u op
wwwagentschapnl.nl/ukp_nesk en op
wwwagentschapnl.nl/energieneutraalbouwen.
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Voorwoord

NESK staat voor 'Naar energieneutrale scholen en kantoren', een subsidieregeling van AgentschapNL die in 2010 waaraan
15 projecten (8 scholen en 7 kantoren) deelnemen. De gehonoreerde projecten onderscheiden zich door energiezuinigheid,
duurzaamheid en organisatorische innovaties in de bouwkolom. AgentschapNL heeft opdacht van het ministerie van
Binnenlandse zaken, onderdeel Wonen Wijken Integratie, om de projecten te monitoren. Zowel in de initiatief-, realisatie-
als gebruiksfase wordt informatie van de projectpartners over het proces en technische uitvoering verzameld. Op basis van
deze informatie vindt analyse plaats en worden conclusies getrokken over belangrijke doorbraken richting energieneutraal
bouwen. Ook kunnen door deze monitoring knelpunten gesignaleerd worden en de in de projecten gekozen oplossings-
richtingen. Doel van de monitoring is dat bouwpartijen die energieneutraal bouwen, gebruik kunnen maken van de kennis
en ervaring die in de NESK-projecten is opgedaan. Hierdoor worden drempels richting opschaling weggenomen. In de
Innovatie Agenda Energie en Gebouwde Omgeving wordt dit weergegeven volgens onderstaande figuur.

De innovatiemarkt gebouwde omgeving

Early Early Late

i adopters i majority i majority Laggards

i Innovators

Cultural Denken opschalen
creatives

Achterblijvers

Deze publicatie bevat de informatie en analyse op basis van de monitoringsresultaten van de 7 NESK-kantoren die door
Mobius Consult verzameld zijn. De publicatie is bedoeld voor alle bouwprofessionals die willen leren van de NESK projecten.
Het rapport bevat met name informatie over de technische en procesmatige aspecten tijdens de initiatieffase. Ook komen
financiering en juridische constructies aan bod.

De meeste projecten zijn nu in de initiatief- en realisatiefase. De Tempel in den Haag en het TNT Green Office in Hoofddorp
zijn al opgeleverd. In een latere fase zullen rapportages verschijnen die gericht zijn op de lessen uit de realisatie- en gebruiks-
fase. Daarnaast zal AgentschapNL ‘specials’ uitgeven in de vorm van infobladen over specifieke onderwerpen die in NESK-
projecten naar voren komen en relevant zijn voor de opschaling naar energieneutraal bouwen. De inhoud van deze publicatie
isin opdracht van AgentschapNL opgesteld door Mobius Consult op basis van de verzamelde monitoringsgegevens.

Utrecht mei 2011

Tom Monné
AgentschapNL
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Inleiding

In opdracht van Agentschap NL voert moBius consult bv de procesmonitoring uit voor de pro-
jecten die subsidie toegekend hebben gekregen van UKP-NESK. Deze monitoring richt zich op
het proces vanaf de initiatieffase tot de ingebruikname van het gebouw.

Begin 2010 hebben 15 projecten subsidie verkregen via de subsidieregeling UKP NESK. Dit
betreft acht scholen (zeven nieuwbouw en één renovatie) en zeven kantoren (vijf nieuwbouw
en twee renovatie). Voor de 8 scholen is een separate rapportage opgesteld (Van Rijn Advies,
d.d. 22 maart 2011).

De subsidieregeling is een instrument dat wordt gebruikt om de marktintroductie van innova-
tieve technieken voor energieneutraal bouwen te stimuleren door het maatschappelijk
leerproces te versnellen. De subsidieregeling richt zich op scholen en kantoren met een hoge
CO,-reductie ten opzichte van de standaardsituatie. Naast deze kwantitatieve eis, zijn er een
aantal kwalitatieve aspecten waarop de projecten worden beoordeeld. Dit zijn verbetering
binnenklimaat in scholen, innovatie, kwaliteit, kwaliteitsborging, slaagkans en herhalingspo-
tentieel.

Voor het bereiken van de doelstelling van de subsidieregeling, is het van essentieel belang dat
de lessen uit de pilotprojecten niet beperkt blijven tot de deelnemers aan de projecten. De
lessen moeten worden gedocumenteerd en verspreid onder de relevante doelgroepen. Be-
langrijk hierbij is dat zich in elke fase van het proces, om een energiezuinig gebouw te
realiseren, andere problemen voordoen en dus andere lessen kunnen worden geleerd. Voor
verdere marktpenetratie van de innovaties is het van belang dat de lessen uit alle fases wor-
den gedocumenteerd, zodat in vervolgprojecten het gehele proces kan worden gefaciliteerd.

Deze rapportage is een samenvatting van de in de monitoring geregistreerde punten in 2010
en de eerste maanden van 2011. Dit betreft vooral de initiatieffase van de projecten en een
overlap met de ontwerpfase. In een volgende rapportage zal meer worden ingegaan op as-
pecten uit de ontwerpfase en de realisatiefase.

Omvattende conclusies over het realiseren van de NESK-projecten kunnen pas na realisatie
van een groot deel van de projecten worden getrokken. Conclusies over het energieconcept
en de toegepaste technieken kunnen pas na monitoring in de gebruiksfase worden getrok-
ken.

3176.09 pagina - 3 - van 21



Monitoring NESK-projecten - Initiatieffase
Analyse kantoren

Projecten

Zeven kantoorprojecten hebben subsidie gekregen via UKP-NESK. De subsidie is toegekend op
basis van een score waarin CO,-emissiereductie, kwaliteit binnenklimaat, innovatie, andere
duurzaamheidaspecten, kwaliteitsborging, samenwerking, slaagkans, herhalings- en opscha-
lingspotentieel een rol speelden. In tabel 1 zijn de projecten kort omschreven. De
weergegeven figuren zijn elders in het rapport ter illustratie weergegeven.

Tabel 1: Projectbeschrijvingen NESK

Projectnaam en actoren Energetisch concept en andere interessante aspecten

De basis van het energetische concept is een zeer strikte monitoring en contro-
le van de energiestromen met een geavanceerd gebouwbeheersysteem van
Octalix. Het lage energiegebruik wordt verder gerealiseerd door warmte-
koudeopslag met een warmtepomp en beperking van de energievraag. Vraag-

beperking vindt onder andere plaats door toepassing van zeer innovatieve

beglazing met een Uwaarde van 0,25 W/m2K in gesloten toestand en door

Nieuwbouw CBW-Mitex intelligente aansturing van de klimatisering en de warmte-koudeopslag. Ver-
Locatie Zeist der wordt vraaggestuurde ventilatie toegepast, de warmte uit de serverruimte
Opdr.gever CBW-Mitex gebruikt voor klimatisering en wordt het gebruik van kunstlicht beperkt.

E-concept  Octalix

Kropman Bij oplevering is er nog geen eigen opwekking. Na 1 jaar wordt het energiege-

Rau bruik voor klimatisering geanalyseerd en wordt gekeken hoeveel capaciteit
BVO 2.100 m’ aan vacuimbuizen noodzakelijk is om het energiegebruik te minimaliseren. Na
Oplevering 2011 2 jaar vindt deze analyse plaats voor PV-panelen. De duurzame energiesyste-

men worden pas gerealiseerd wanneer de terugverdientijd van de investering

minder dan 10 jaar is geworden.

Tussen de eigenaar-gebruiker, Octalix en Kropman wordt een prestatiecontract
opgesteld waarmee de prestaties en het onderhoud van de installaties middels
een bonus-malusregeling worden vastgelegd voor een periode van 15 jaar. Het
prestatiecontract betreft een laag energiegebruik en een goed en comfortabel

binnenklimaat.

Het gebouw wordt geklimatiseerd via een warmtepomp en warmte-
koudeopslag. De CO2-uitstoot van 0 kg wordt in dit gebouw met name gereali-
seerd doordat de totale elektriciteitsvraag lokaal wordt gerealiseerd met een
BioWKK. Bouwkundig is een compact gebouw gerealiseerd met veel glas en
een groot atrium. Om de koellast te beperken is de zuidzijde van het gebouw
voor 50% gesloten uitgevoerd en is zonwering in de vorm van vaste lamellen

toegepast. Verder wordt de energievraag beperkt door de toepassing van

vraaggestuurde ventilatie en het beperken van het gebruik van kunstlicht.

Nieuwbouw TNT-Greenoffice

Locatie Hoofddorp TNT heeft via een tender het consortium Triodos Bank en OVG geselecteerd.

Opdr.gever: OVG/Triodos Het gebouw moest voldoen aan de hoogste eisen op het gebied van duur-

zaamheid: GreenCalc 1000, LEED Platinum, 100% CO2-emissievrij en 100%
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E-concept: Paul de Ruijter
Deerns
DGMR

BVO 17.000 m’

Oplevering 2010

energieneutraal.
TNT huurt het gebouw inclusief de gebouwgebonden energielasten. Zij beta-

len hiervoor een hogere huur dan voor een normaal kantoorpand.

Nieuwbouw Tweede Huis
Locatie Gorinchem
Opdr.gever: BallastNedam IPC
E-concept: Ballast Nedam
BVO 2.560 m’

Oplevering 2012

Warmte- en koudeopwekking voor het gebouw vindt plaats door een warmte-
pomp en warmte-koudeopslag. De CO2-uitstoot van 0 kg wordt gerealiseerd
doordat de totale elektriciteitsvraag lokaal wordt gerealiseerd met twee
windmolens en meer dan 1100 m” PV-panelen. De balans van de bron wordt
onder andere gerealiseerd door de toepassing van een energiedak. Strikte
monitoring en control van de energiestromen in de gebruiksfase moet de pres-

taties in de praktijk waarborgen.

Ballast Nedam IPC wil een showcase voor de toe te passen duurzame producten
en het concept van individuele gebruiksrevoorzieningen. In het Tweede Huis
worden alle energieaspecten welke leiden tot het energieconcept apart gemo-
nitoord. Deze worden gecombineerd met de gebruikerservaringen. Balast
Nedam wil de prestaties en de beleving voor gebruikers expliciet in beeld

brengen en bijdragen aan kennisopbouw en kennisborging.

Nieuwbouw Villa Flora

Locatie Venlo

Opdr.gever: Venlo

E-concept: Kristinsson
Volantis
BVO 12.000 m’

Oplevering 2011

Villa Flora is een transparant gebouw met een kantoordeel en een groot atri-
um wat als expositieruimte dient. Het energieconcept richt zich op hoge
rendementen van warmte- en koudeopwekking door kleine temperatuurver-
schillen over de warmtepompen en warmtewisselaars. Hiervoor worden
verschillende innovatieve technieken toegepast. Er is een experimentele smart-
skin toegepast voor de balans in de bronnen. Toevoer van ventilatielucht vindt
plaats via het atrium. De kwaliteit van de toevoerlucht wordt geborgd door
CO2-metingen in de kantoren. Het energiegebruik moet worden gecompen-
seerd door circa 3.000 m2 PV-panelen op het dak. Strikte monitoring en
controle van de energiestromen in de gebruiksfase moet de prestaties in de

praktijk waarborgen.

Villa Flora en Innovatoren worden twee landmarks op het Floriadeterrein, wat
weer onderdeel is van Greenport Venlo. De Floriade en ook Villa Flora worden
ontwikkeld vanuit de Cradle-to-Cradle principes. Villa Flora wordt in 2012 eerst

gebruikt voor de Floriade, daarna krijgt het een marktbestemming.

J 7 Lf—LWW ‘

Nieuwbouw Zeswegen

IPMMC zou dit kantoor gaan ontwikkelen voor een huurder uit de semi-
overheid die graag een duurzaam pand wilde huren. Door bezuinigingen gaat

het project echter niet door.

Het energetisch concept bestaat uit een goede schilisolatie met name door de
toepassing van drielaagsglas. Verdere vraagbeperking vindt plaats met ener-
giezuinige verlichting, klimatisering via betonkernactivering en energiezuinige

ventilatie. De opwekking vindt plaats met een warmtepomp en mijnwater dat
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Locatie Heerlen al in een nabijgelegen gebouw van IPMMC wordt toegepast. Plaatsing van
Opdr.gever: IPMMC 1500 m’ PV-panelen compenseert een deel van het energiegebruik van het
E-concept: Cauberg-Huijgen gebouw.

BVO 17.500 m’

Oplevering - IPMMC heeft een gedegen financiéle afweging gemaakt over investeringen en

opbrengsten. Zijn hebben hun energieconcept daarmee geoptimaliseerd ten

Project is komen te vervallen opzichte van de benodigde investeringen.

Gebouwsimulatie met TRANSYS is gebruikt als onderbouwing voor de exploita-
tie. De simulatie geeft een redelijk goed beeld van het energiegebruik. Het
verdere risico zou worden gedragen door huurder. De simulatie geeft verder
aan dat vermindering van het glasoppervlak en energetisch concept zou verbe-

teren.

De kern van het energetisch concept is een pakket van 30 mm isolatie aan de
binnenzijde van de gevel met daarop aangebracht een leidingwerk voor laag-
temperatuur-verwarming en hoogtemperatuurkoeling. Daarnaast is het
leidingwerk toegepast in een deel van de vloeren en wanden. Een deel van de
beglazing is vervangen door museumglas, een ander deel door HR++-glas. De
originele kozijnen zijn behouden. Warmteopwekking vindt plaats middels een

warmtepomp en warmte-koudeopslag.

Renovatie De Tempel De gemeente eiste minimaal label C voor de panden die zij huurt. Investeerder

Locatie Den Haag Aurelius werd overtuigd door een adviseur dat een energielabel A voor dit

Opdr.gever: Aurelius monument ook mogelijk was. Er is een hogere huurprijs en een langere huur-
Monumenten BV periode vastgelegd om de extra investeringskosten te compenseren.

E-concept: Stichting Warm
Bouwen
DGMR
BVO 1.800 m’
Oplevering 2010

Energetisch concept is goed isoleren door een goed geisoleerde gevel en dak
met drielaagsglas. Verder wordt de energievraag gereduceerd door een zeer
laag geinstalleerd verlichtingsvermogen en energiezuinige ventilatie. Warmte-
en koude-opwekking vindt plaats met een warmtepomp en warmte-
koudeopslag. Uit duurzaamheidsoogpunt is gekozen voor het vervangen van

de voorgevel van het gebouw. Energiegebruik wordt verder gecompenseerd

door de plaatsing van circa 1000 m’ PV-panelen.

Renovatie Provinciehuis NH

Locatie Haarlem De provincie wil een voorbeeldrol. Ze zijn het project ingegaan met zeer hoge
Opdr.gever: Provincie NH ambities en proberen hier zo in mogelijk op in te leveren. Er wordt een gemid-
E-concept: Cauberg-Huygen delde GPR-score van 9 nagestreefd en een energielabel A++.

BVO 19.000 m’

Oplevering 2012
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Figuur 1: artist impression hoofdkantoor CBW-Mitex

De actoren

Tabel 2: Initiatief en (financieel) en risico voor energieambitie

project Eigenaar- Eigenaar- Gebruiker Installatie-
gebruiker verhuurder adviseurs

CBW-Mitex risico Initiatief / risico

TNT Green office risico initiatief

Tweede Huis Initiatief / risico

Villa Flora Initiatief / risico

Zeswegen initiatief risico

Provinciekantoor NH Initiatief / risico

De Tempel initiatief risico

Verschillende actoren spelen een belangrijke rol bij de totstandkoming van de hoge energie-
ambities en de realisatie daarvan. Er zijn drie factoren die daarbij een rol spelen:

1.  Wie neemt het initiatief?

2. Wie neemt de hoge investering voor zijn rekening?

3. Wie draagt het risico voor het functioneren van het energieconcept?

De investering wordt in alle projecten door de eigenaar gedaan. In tabel 2 is aangegeven wie
het initiatief heeft genomen en wie het risico draagt.

In alle projecten heeft zowel de gebouweigenaar als de gebouwgebruiker een duurzaam-
heidsambitie. (Soms is dit dezelfde partij). De gebruiker speelt meestal een belangrijke rol,

3176.09 pagina -7 -van 21



Monitoring NESK-projecten - Initiatieffase
Analyse kantoren

maar deze rol is niet altijd doorslaggevend. De gebouweigenaar is in de projecten wel altijd
doorslaggevend, omdat deze in ieder geval gedeeltelijk voor de financiering moet zorgen.

Binnen de projecten zijn er verschillende partijen die het risico van het functioneren van het
energieconcept dragen. Het risico in een project bestaat uit het goed functioneren van het
concept voor energiegebruik en het binnenklimaat en de financiéle consequenties die daar-
aan verbonden zijn.

Alleen bij CBW-Mitex kan gesproken worden van een daadwerkelijk gedeeld risico tussen
verschillende partijen. Bij dit project zijn de installatieleveranciers en de opdrachtgever geza-
menlijk verantwoordelijk voor het realiseren van de ambitie en dragen ook gezamenlijk het
risico. Een en ander is vastgelegd in een prestatiecontract.

Bij de Tempel zijn er wel afspraken gemaakt tussen eigenaar en huurder die direct betrekking
hebben op de energieambitie en het binnenklimaat, maar die zijn niet in een contract vastge-
legd. Na de realisatie van het project is men alsnog voornemens een contract op te stellen.

In alle overige gevallen is er slechts één partij die verantwoordelijk is voor het functioneren
van het energieconcept. De overige partners in het project zijn dan de opdrachtnemers, de
huurder of de gemeente. Hierbij wordt opgemerkt dat in het project zeswegen en TNT Green
Office het risico is geminimaliseerd doordat dynamische simulatieberekeningen zijn gemaakt.

De gemeente is in verschillende projecten betrokken in het proces, maar over het algemeen
met een beperkte rol. Bij Villa Flora speelt de gemeente Venlo een grote rol. In dat project is
de gemeente Venlo als leadpartner de trekker van het project en samen met de andere regio-
gemeenten de financier. Bij de Tempel is de gemeente de huurder en is daardoor als
gebruiker betrokken bij het proces.

Figuur 2: artist impression hoofdkantoor TNT
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Figuur 3: artist impression hoofdkantoor Ballast Nedam

De ambities

4.1 Ambitieniveau

In tabel 3 staan de ambities weergegeven zoals deze in de projecten zijn geformuleerd en zijn
vastgelegd in de subsidieregeling. Naast de energieambitie hebben bijna alle projecten een

ambitieniveau op andere duurzaamheidaspecten.

Tabel 3: Gedefinieerd ambitieniveau, zoals officieel vastgelegd voor de subsidieregeling.

project EPC’ Green- GPR Breeam LEED c2c”
calc

CBW-Mitex 0 ja

TNT Green office 0 1000 platinum

Tweede Huis 0 excellent

Villa Flora 0 very good ja

Zeswegen 0,56

Provinciekantoor NH 0,5 9

De Tempel <1

*Bij de EPC waarde in de tabel is rekening gehouden met mogelijke gelijkwaardigheidsverklaringen.

** Zijn er Cradle to Cradle elementen opgenomen in de ambitie.

De NESK-subsidie is aan zeven ambitieuze projecten toegekend. De ambitie op het gebied van
duurzaamheid is echter niet opgesteld vanwege de NESK-subsidie. Wel blijkt dat het ambitie-
niveau door de NESK-subsidie op een hoger niveau wordt getild. Bovendien blijkt dat de
subsidieregeling een “stok achter de deur” is om het ambitieniveau ook daadwerkelijk te
realiseren.
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4.2 Van ambitie naar plan
In tabel 4 staat per project weergegeven hoe bij de projecten het proces is verlopen om het
ambitieniveau en het energetisch concept vast te stellen. Een en ander zoals dat aan het ein-

de van de initiatieffase is vastgesteld.

Tabel 4: Procesmatige aspecten in de initiatieffase.

project proces

CBW-Mitex De eigenaar-gebruiker had als ambitie gesteld dat de nieuwbouw duurzaam moest wor-
den. Daarom is een architect met een duurzame visie geselecteerd: RAU. De uiteindelijke
initiatiefnemers Octalix/Kropman zijn door RAU bij het project betrokken om een hoog
energieambitie te kunnen realiseren. In het ontwerpteam zijn vervolgens naast, installa-
tietechnische maatregelen, ook bouwkundige maatregelen genomen om tot de

uiteindelijke energieambitie te komen.

Het proces om bij CBW-Mitex tot een prestatiecontract te komen is lastig gebleken. Oc-
talix’Kropman werden in eerste instantie via de architect bij het proces betrokken. Zij
waren op deze manier al geruime tijd betrokken en hadden geruime tijd en kennis gein-
vesteerd voordat de samenwerking werd geformaliseerd. De opdrachtgever had echter
beperkte ervaring in de bouwsector en geen referentiekader voor de geboden
prijs/kwaliteit. Hij heeft daarom gekozen voor een aanbestedingsprocedure. Uiteindelijk
bleek de prijs/kwaliteit van de reeds betrokken partijen het best. De opdrachtgever heeft
niet gekozen voor de laagste aanbieder, omdat hij vertrouwen had dat een hogere prijs

bij de geselecteerde partijen ook een hogere kwaliteit oplevert.

TNT Green office TNT heeft een aanbestedingsprocedure uitgevoerd, met als randvoorwaarden het gedefi-
nieerde ambitieniveau. Hieruit is het consortium van OVG\Triodos gekomen. Zij waren
daarmee gecommitteerd aan het ambitieniveau. Een ontwerpteam onder leiding van

architect Paul de Ruijter heeft vervolgens het ontwerp gemaakt.

Tweede Huis Vanaf het begin is de ambitie gesteld om een duurzaam en energieneutraal gebouw te
realiseren, omdat dit als speerpunt voor het hele bedrijf geldt. In dit project bleek het
kwantificeren van de doelstelling een discussiepunt. Er is een haalbaarheidstudie uitge-
voerd naar verschillende concepten. De concepten zijn afgewogen met een multicriteria-

analyse op basis van aspecten duurzaamheid (40%), comfort (40%) en financieel (20%).

Villa Flora De ambities voor Villa Flora zijn beleidsmatig vastgesteld op gemeentelijk en regionaal
niveau. Om die reden is een architect met een duurzame visie geselecteerd: Kristinsson.
Voor het project is door de architect een voorstudie uitgevoerd waaruit het bouwkundig
concept is gekomen. Vervolgens is het energetisch concept verder uitgewerkt door de

installatieadviseur. Middels een design&build constructie wordt het ontwerp verder ont-

wikkeld en gerealiseerd.
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Zeswegen De doelstelling is expliciet afgestemd op de economische rentabiliteit. Van de NESK-
projecten is dit het enige project waarvan bekend is dat een financieel economische af-
weging doorslaggevend geweest voor het vaststellen van het ambitieniveau. Er is voor dit
project een economische haalbaarheidstudie gemaakt voor duurzaamheidmaatregelen op
basis van een architectonisch ontwerp. Het betreft een studie naar (min of meer) be-
proefde maatregelen, zowel bouwkundig als installatietechnisch. Met een TRANSYS-
simulatie zijn de gebouwprestaties uitgerekend. De business case gaat uit van het verkrij-

gen van de NESK-subsidie en geen directe winst.

Provinciekantoor De ambitie is op beleidsniveau genomen en vastgelegd met de GPR. Op basis hiervan zijn
Noord Holland de partijen geselecteerd. Daarna is in het ontwerpteam een afweging gemaakt van de
mogelijkheden en is het ambitieniveau herijkt. Voor bepaalde maatregelen die nuttig
worden geacht is extra financiering vrij gekomen. Dit geldt bijvoorbeeld voor het vervan-

gen van de voorgevel.

De Tempel Het energetisch concept is doorslaggevend geweest voor het vaststellen van het ambitie-
niveau. In eerste instantie was uitgegaan van een globale renovatie van het pand. De
huurder eiste echter, vanwege het beleid duurzaam inkopen van de gemeente Den Haag,

energielabel C. Adviseurs hebben vervolgens de eigenaar overtuigd dat energielabel A

realiseerbaar was door toepassing van het concept warm bouwen.

De relatie van ambitieniveau tot plan is meestal niet een rechtlijnig, maar een iteratief proces,
waarbij de ambitie, het plan en de middelen op elkaar afgestemd moeten worden. In een
aantal van de NESK-projecten is van te voren een haalbaarheidstudie uitgevoerd om de ver-
schillende opties op een rij te zetten. In andere projecten is het iteratieve proces minder
gestructureerd en of gedocumenteerd. Voor alle projecten geldt dat om van ambitie naar
plan te komen een degelijke technische analyse nodig was, om tot het energetisch concept te
komen. Bovendien moeten er voldoende middelen beschikbaar zijn om het concept ook te
realiseren.

In alle projecten zijn bewust ontwerpende partijen betrokken die een visie op duurzaamheid
hebben of specifieke technische kennis hebben op het gebied van duurzaamheid. Hiermee
wordt in ieder geval gewaarborgd dat binnen het ontwerpteam voldoende kennis aanwezig
is om de gestelde ambitie te realiseren. Een voorwaarde is dan nog wel dat er ook voldoende
middelen beschikbaar worden gesteld.

4.3  Het lukt niet altijd

In alle projecten kunnen zich momenten voordoen dat de energieambitie, het energieconcept
of het gehele ontwerp ter discussie komt te staan. Vaak worden alternatieven op het gebied
van techniek of financiering gevonden waardoor het probleem wordt overwonnen. Dat is
echter niet altijd het geval. Bij de NESK-projecten één project definitief gestopt. Dat betreft
het project Zeswegen.
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Voor het project Zeswegen was een gedegen business case gemaakt. Om het project door te
laten gaan ontbrak slechts één factor. Dat was de toezegging van een partij om het gebouw
te huren. Er waren onderhandelingen gaande met een partij uit de (semi)overheidssector die
interesse had in een gebouw met een duurzame uitstraling. Er zijn met deze partij principeaf-
spraken gemaakt over de mogelijke huurprijs en de overige exploitatieaspecten. De afspraken
zijn echter nooit geformaliseerd. Door de bezuinigingen vanuit de overheid heeft de potenti-
éle huurder moeten afzien van het betrekken van een nieuw pand.

Hierdoor is het project in de initiatieffase gestopt.

MEYER .
=VAN SCHOOTEN iy~ el
ARCHITECTEN . Ny f

pecti ts vanaf het gi hart

Figuur 4: artist impression kantoor Zeswegen
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Figuur 5: artist impression Villa Flora

De techniek

De technische aspecten worden over het algemeen in de initiatieffase nog niet uitgewerkt.
Wel ligt er bij de kantoren een visie over de wijze waarop het gebouw moet worden gereali-
seerd. De visies zijn bijvoorbeeld: “warm bouwen”, “open gebouw”, “marktconform” en
“voorbeeldfunctie”. In de verdere uitwerking, ligt bij de kantoren veelal de focus op installa-
tietechnische aspecten om de doelstellingen op het gebied van energiegebruik te realiseren.
De installatieconcepten zijn per project verschillend.

Tabel 4: Toegepaste technieken in NESK projecten. Er is een (subjectieve) verdeling gemaakt tussen standaard energiezui-

nige technieken en innovatieve technieken.

project Standaard technieken Innovatieve technieken

CBW-Mitex *« WKO met WP « Intelligente aansturing van het kli-

.

Betonkernactivering

Energiezuinige verlichting

Ventilatie op basis van CO, met WTW
Rc gevel > 5/Rcdak > 5

(optie) toepassen PV-cellen

maatsysteem

Uitgebreide monitoring en controle
energiestromen

Glas met een Uwaarde van 0,25 in ge-
sloten toestand

Regeneratie bron via hellingbaanver-
warming

(optie) vacuimbuizen voor warmteba-

lans
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TNT Green office

WKO met WP

Stralingsplafond

Energiezuinige verlichting

Ventilatie op basis van CO,

Compact bouwen

Beperken koellast door beperkt begla-

zing op zuiden.

« Grootschalige BioWKK op basis van

slachtafval

Tweede Huis

WKO met WP

Betonkernactivering

Energiezuinige verlichting

Ventilatie op basis van CO, met WTW
Energiedak voor regeneratie van
warmte

Circa 1.100 m’ PV-panelen
Zonnecollector warm tapwater

2 windmolens

Uitgebreide monitoring en controle
energiestromen
Monitoring gebruikerservaringen en

beleving

Villa Flora WKO met WP Uitgebreide monitoring en controle
Betonkernactivering energiestromen
Energiezuinige verlichting Warmtewisselaars met hoge rende-
Ventilatie op basis van CO, met WTW menten
Veel daglichttoetreding Toevoer ventilatielucht door verblijfs-
Circa 3.000 m’ PV-panelen gebied
Kleine biovergistingcentrale Smart-skin in vloer overstek voor ba-
lans in de bron
(optie) PCM in convector voor beper-
ken koellast.
Zeswegen Energiezuinige verlichting WP met mijnwater

Betonkernactivering

Ventilatie op basis van CO, met WTW
Drielaagsglas

Rc gevel =4 /Rcdak =5

Optimalisatie gebouworiéntatie en
functie-indeling t.a.v. zoninstraling.

Circa 1.500 m’ PV-panelen

Provinciekantoor

Noord Holland

WKO met WP

Energiezuinige verlichting

Ventilatie op basis van CO, met WTW
Drielaagsglas

Rc gevel = 5/Rcdak = 10

Circa 1.000 m’ PV-panelen

Vervanging bestaande gevel voor ge-
heel nieuwe gevel met hoge isolatie,

kierdichting en daglichttoetreding.

De Tempel

WKO met WP
Deels museumglas en deels HR++glas

in originele kozijnen

Warm Bouwen: binnengevelisolatie

van 3 cm met daarop LTV/HTK
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In de meeste NESK-projecten is monitoring, terugkoppeling en aanpassing een onderdeel in
het energieconcept. Voor drie projecten wordt dit onderdeel beschouwd als een essentieel
element van het energieconcept. Dit is hier als innovatief aangemerkt, omdat dit in de regu-
liere bouwpraktijk over het algemeen slechts beperkt plaatsvindt.

Het ontbreken van de monitoringcyclus wordt vaak aangedragen als een van de redenen dat

projecten in de praktijk minder goed presteren dan volgens in de ontwerpberekeningen. In

de drie NESK-projecten probeert men dit knelpunt op te lossen met de monitoringscyclus. Er
zijn hierbij twee mogelijke problemen:

1. Er wordt een aantal innovatieve technieken toegepast, waarvan geen of weinig praktijk-
ervaringen zijn. Het is daarom op voorhand niet duidelijk of de aannames in de
berekeningen reéel zijn en in de praktijk gerealiseerd kunnen worden.

2. Rendementen van bekende installaties (met name warmtepompen) worden in sommige
projecten zeer hoog ingeschat. Aanzienlijk hoger dan normaal gesproken in de praktijk
worden gerealiseerd. Of de hoge rendementen daadwerkelijk kunnen worden gereali-
seerd, zal pas gedurende de gebruiksfase blijken.

De mate van isolatie van de bouwkundige schil blijkt in de projecten sterk te variéren. Bij een
aantal projecten wordt de schil goed geisoleerd, wordt drielaags glas en een goede luchtdich-
ting toegepast. In andere projecten verschilt de bouwkundige schil niet van het huidige
reguliere nieuwbouwniveau. Bij de scholen met NESK-subdsidie is, in overeenstemming met
de Trias Energetica, een voorkeur voor een hogere isolatiegraad waarneembaar. Partijen die
werken aan projecten met beperkte isolatie wijzen op de hoge interne warmtelast in kanto-
ren als reden dat isoleren niet zinvol is. Monitoring van de praktijkresultaten moet meer
informatie geven over de effectiviteit van schilmaatregelen.

Figuur 6: De Tempel
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Het geld

Initiatieffase

Het realiseren van een gebouw met een laag energiegebruik vergt een grotere financiéle
investering dan een regulier project. Deze investering wordt gedeeltelijk gecompenseerd
door het verkrijgen van de NESK-subsidie. In tabel 5 staat aangegeven hoe de extra benodig-
de investering is verkregen of is onderbouwd.

Tabel 5: Overzicht financieringsaspecten.

project Financiering Financiering Subsidies Motivatie
eigenaar huurder
CBW-Mitex Extra investering voor - NESK Voorbeeldfunctie
gegarandeerd lager (optie) SDE MVO aan leden.
energiegebruik en een
goed binnenklimaat
TNT Green Het gebouw wordt zon- Huurder betaalt hoge- NESK Huurder TNT eist
office der directe winst re huurprijs voor vooruitstrevend ge-
gerealiseerd. realiseren van ont- bouw vanwege
werpdoelstellingen. corporate image
Huurder huurt ge- Eigenaars OVG/Triodos
bouw inclusief willen duurzaam vast-
gebouwgebonden goed exploiteren.
energielasten
Tweede Huis Lager energiegebruik is - NESK Ballast Nedam wil van
ten voordele van eige- het nieuwe hoofdkan-
naar. toor een showcase
maken van wat zij
kunnen realiseren en
als onderbouwing van
hun bedrijfsvisie.
Villa Flora Het project past in een Huurder betaalt hoge- NESK Regio en gemeente
regionaal plan. Er is re huurprijs en lagere Excellente Venlo willen met het
geen direct winstoog- servicekosten. gebieden groene imago bedrij-
merk. SDE ven en investeerders
Provincie op het gebied van
innovatie aantrekken.
Zeswegen Het gebouw wordt zon- Huurder uit NESK IPMMC heeft goede

der directe winst

gerealiseerd.

(semi)overheid betaalt
hogere huurprijs voor
onderbouwde lager
exploitatiekosten en
een duurzaam ge-

bouw

ervaringen met marke-
ting voordeel van
eerder project (CBS).
Wil dit succes uitbrei-
den.

Huurder wil zich asso-
ciéren met

duurzaamheid.
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Provincie- Er is besloten extra geld - NESK De provincie wil een

kantoor ter beschikking te stellen voorbeeldfunctie ver-

Noord vullen voor duurzame

Holland en energiezuinige

gebouwen.

De Tempel Ja: het gebouw wordt De gemeente betaald NESK De gemeente eist mi-
zonder directe winst een hogere huurprijs nimaal gebouwlabel C.
gerealiseerd. voor duurzaam ge- en wil zich graag asso-

bouw én lagere ciéren met een
exploitatiekosten. De duurzaam monument.
huurperiode is 2x zo Aurelius verwacht
lang als normaal (10 voordeel door naams-
jaar). bekendheid en imago.

Bij CBW-Mitex is in eerste instantie in het investeringsbudget rekening gehouden met de
kosten voor een duurzaam gebouw. Daarna is vanuit het ontwerpteam het initiatief gekomen
om op basis van de NESK-subsidie en de rentabiliteit van (extra) maatregelen een hoger ambi-
tieniveau te realiseren. De waarborging van de rentabiliteit is in een prestatiecontract
vastgelegd. Het kwantificeren van de afspraken bleek een ingewikkeld proces.

Bij drie projecten (TNT Greenoffice, Zeswegen, De Tempel) worden de kosten verdeeld tussen
eigenaar en huurder. Bij deze projecten is het probleem van split incentive overwonnen door
vooraf afspraken te maken om de kosten en de (indirecte) winst te delen.

Deze projecten worden door commerciéle partijen gefinancierd. Zij hebben een afweging
gemaakt waarbij niet alleen de directe voordelen van reguliere terugverdienmodellen zijn
meegenomen. Het aspect imago en de naamsbekendheid die voortkomt uit de projecten
hebben een belangrijke rol gespeeld. De partijen geven aan dat de projecten niet winstge-
vend zijn maar dat dit (ruimschoots) wordt gecompenseerd door de bekendheid en de
reputatie die zij opbouwen. Het is echter niet mogelijk gebleken een duidelijk inzicht te krij-
gen in het uiteindelijke directe resultaat van de projecten.

Bij het project Zeswegen is een zeer gedegen financieel-economische afweging gemaakt op
basis van reguliere terugverdienmodellen en terugverdientijden. Inclusief de NESK-subsidie
zou het project zonder (directe) winst worden gerealiseerd. Hiermee zou een energiereductie
van circa 50% ten opzichte van de wettelijke eis worden gehaald. In de business case van
IPMMC is aangegeven dat ontwerpoptimalisatie nog wel verder mogelijk was. Ondermeer
door het beperken van het glasoppervlak.

Twee projecten zijn door de overheid gefinancierd. Het betreft het Provinciekantoor en Villa
Flora. Bij deze projecten is een politieke beslissing genomen om de benodigde financién be-
schikbaar te stellen. Ook voor het Tweede Huis is een beleidsmatige beslissing genomen om
de financién beschikbaar te stellen. Hierbij wegen niet de directe of indirecte voordelen in het
gebouw het zwaarst, maar de bredere voordelen voor de gehele organisatie.
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Figuur 5: artist impression Provinciekantoor Noord Holland

De afspraken

In de projecten worden op verschilde niveaus afspraken gemaakt:

* Hoogte van huurbedrag gerelateerd aan het ontwerp, al dan niet onderbouwd met dy-
namische simulatieberekeningen.

* Hoogte van de bouwsom van het gerealiseerde gebouw op basis van outputspecificaties
(Design&Build).

* Hoogte van huurbedrag (met bonus-malusregeling) op basis van het functioneren van het
energieconcept in de praktijk (prestatiecontract).

«  Afspraken over energieleverantie van lokaal opgewekte duurzame energie.

In tabel 6 zijn de afspraken in de verschillende projecten omschreven.

Tabel 6: De gemaakte afspraken in de NESK-projecten (exclusief reguliere opdrachten).

project Afspralen

CBW-Mitex Bij CBW-Mitex zijn de prestaties van het gebouw gegarandeerd in een prestatiecontract.
In het prestatiecontract worden de randvoorwaarden voor het energiegebruik en het

binnenklimaat vastgesteld alsmede de wijze waarop dit wordt gecontroleerd. Indien de

eisen niet worden gehaald, moet dit worden gecompenseerd.
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TNT Green office TNT heeft een consortium voor de bouw van hun hoofdkantoor geselecteerd op basis van
de eisen die zij stelde ten aanzien van duurzaamheid. De eisen zijn vastgelegd in het PvE
en gewaarborgd door het halen van de LEED-certificering en Greencalcscore. Het consor-
tium moet 15 jaar eigenaar blijven van het gebouw.

TNT huurt het gebouw van het consortium voor een hogere huurprijs dan voor een regu-
lier gebouw. De huurprijs is inclusief gebouwgebonden energielasten. Er is een
gebouwsimulatie uitgevoerd, om de hoogte van deze energielasten vast te stellen.

Het is nog niet duidelijk hoe de BioWKK wordt geéxploiteerd. De reguliere energiebedrij-

ven lijken niet geinteresseerd. Mogelijk wordt hier een apart bedrijf voor opgericht.

Tweede Huis Het Tweede Huis wordt door de eigenaar zelf ontworpen en ontwikkeld. Er zijn geen

afspraken met externe partijen gemaakt.

Villa Flora Voor Villa Flora zijn geen afspraken gemaakt over het functioneren van het energiecon-
cept in de initiatieffase. Wel is vastgelegd dat een Breeam score very good gerealiseerd
wordt.

Het gebouw wordt gerealiseerd in een Design&Build-constructie. De afspraken hierin zijn
nog niet bekend en worden later gerapporteerd.

Het is nog niet duidelijk hoe de PV-cellen worden geéxploiteerd. Mogelijk wordt hier een

apart bedrijf voor opgericht.

Zeswegen Voor Zeswegen was het de bedoeling een huurprijs vast te stellen die hoger zou zijn dan
normaal, maar die zou worden gecompenseerd door lagere energiekosten voor de huur-

der. Deze lagere kosten zijn onderbouwd met een TRANSYS-simulatie'.

Provinciekantoor Voor het Provinciehuis zijn geen afspraken gemaakt over het functioneren van het ener-
Noord Holland gieconcept in de praktijk.
De Tempel Bij de Tempel zijn afspraken gemaakt tussen huurder en verhuurder. De afspraken zijn

vooraf echter niet contractueel vastgelegd. Na ingebruikname blijkt dit wel gewenst. De

partijen zijn in een proces om dat achteraf te doen.

" TRANSYS is een gedetailleerd simulatieprogramma die de energiestromen in een gebouw dynamisch
kan uitrekenen. Hierdoor is de bepaling van het energiegebruik veel nauwkeuriger dan met een EPC-
berekening. Ontwikkelaars gebruiken deze methode vaker.
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Samenvattend

Actoren

Het initiatief van de hoge energieambitie komt in vijf van de zeven projecten van de eigenaar
van het gebouw. In twee gevallen is dat ook de gebruiker, in drie gevallen wordt het gebouw
verhuurd. Het initiatief komt in één project van de huurder en eenmaal vanuit het ontwerp-
team.

In de NESK-projecten zijn eigenaren betrokken met de visie en de durf om te investeren in
zeer ambitieuze energiedoelstellingen. Naast de extra investering, is er een partij nodig die
het risico durft te dragen voor het functioneren van het energieconcept. Dit is niet altijd de
gebouweigenaar. In twee projecten is de huurder degene die het risico draagt. In één project
wordt het risico gedeeld tussen eigenaar en ontwerpende partij. Het verdelen van het risico
blijkt in de praktijk niet eenvoudig te zijn.

Ambities

In alle projecten is een hoog ambitieniveau gedefinieerd. Projecten naderen de energieneu-
traliteit of maken een grote stap in die richting. Zonder de NESK-subsidie was eveneens een
project met een hoger ambitieniveau dan gemiddeld gerealiseerd. De NESK-subsidie zorgt
echter dat het ambitieniveau hoger is én beter is gewaarborgd. Naast ambities op het gebied
van energie, zijn in de meeste projecten ook op andere duurzaamheidaspecten hoge ambities
gedefinieerd.

Er is een flinke investering nodig om de ambities te realiseren. De NESK-subsidie is niet vol-
doende om een financieel evenwichtig project te realiseren. Het publicitaire aspect voor de
deelnemende partijen is doorslaggevend.

Eén project is in de initiatieffase stopgezet omdat de potentiéle huurder uiteindelijk afzag
van het betrekken van een nieuw pand.

Techniek

Er zijn veel technische elementen die in veel projecten terugkomen:

*  WKO met WP

* Betonkernactivering

» Energiezuinige verlichting

* Ventilatie op basis van CO, met WTW

e PV-cellen

Opvallend is dat er grote verschillen bestaan in de isolatiegraad van de gevel. In sommige
projecten wordt een hoge isolatiegraad toegepast met drielaagsglas. In andere projecten is de
isolatie van de gevel niet meer dan het reguliere nieuwbouwniveau.

Naast bekende technieken worden verschillende innovatieve elementen toegepast. In drie

projecten is een monitoringcyclus expliciet onderdeel van het energieconcept. Dit is als inno-
vatief aangemerkt, omdat dit in de bouwpraktijk meestal niet wordt gedaan en vaak wordt
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aangedragen als een van de redenen dat projecten in de praktijk minder goed presteren dan
volgens de ontwerpberekeningen.

Geld

Aan het realiseren van een hoge energieambitie zijn extra kosten verbonden. Bij drie projec-
ten worden de kosten verdeeld tussen eigenaar en huurder. Bij deze projecten is het
probleem van split incentive overwonnen door vooraf afspraken te maken om de kosten en
de (indirecte) winst te delen. Bij drie projecten is een beleidsdoelstelling van de eigenaar een
verantwoording voor de extra investering. Bij één project wordt middels een prestatiecontract
gewaarborgd wat de extra investering gaat opleveren.

Afspraken

In de projecten worden op verschilde niveaus afspraken gemaakt:

* Hoogte van huurbedrag gerelateerd aan het ontwerp, al dan niet onderbouwd met dy-
namische simulatieberekeningen.

* Hoogte van de bouwsom van het gerealiseerde gebouw op basis van outputspecificaties
(Design&Build).

*  Hoogte van huurbedrag (met bonus-malusregeling) op basis van het functioneren van het
energieconcept in de praktijk (prestatiecontract).

«  Afspraken over energieleverantie van lokaal opgewekte duurzame energie.
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Divisie NL Energie en Klimaat voert in opdracht van het
ministerie van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties het
programma ‘Energie & Gebouwde Omgeving’ uit. Wij bieden
professionele marktpartijen en overheden ondersteuning

bij energiebesparing, duurzame energie en CO-reductie van
de gebouwde omgeving.
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