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abcova

ADVISEURS | PROJECTMANAGERS | PROCESMANAGERS

info@abcnova.nl
088 - 021 52 15

www.abcnova.nl

abcnova is een integraal en innovatief
adviesbureau op het gebied van
ruimtelijke en bouwkundige projecten.
Onze project- en procesmanagers
begeleiden het gehele proces vanaf
initiatief-, definitie en ontwerpfase tot
en met de redlisatie en nazorg.
Ondersteund door eigen specialisten
op het gebied van planning,
risicomanagement, bouwbegeleiding,
onderhoud, kosten, juridische zaken en
duurzaamheid. Dat doen we met de
belangen van vandaag en morgen op
ons netvlies.
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info@dgmr.nl
088 - 346 75 00

www.dgmr.nl

DGMR is een onafhankelijk ingenieurs-
en adviesbureau. Onze overtuiging is
dat mensen het beste tot hun recht
komen in een duurzame, veilige en
gezonde omgeving. We dagen onszelf
elke dag uit om met onverwachte
oplossingen te komen. Doeltreffend
voor de samenleving. Vernieuwend
voor opdrachtgevers. Cruciaal voor de
comfortabele leefomgeving van
vandaag én morgen.




UPGREEN 4

INTERACTIEF DASHBOARD S

ADVIES 6

WERKWIJZE 7/

DATA 8

ENERGIE 9
RUIMTEREDUCTIE 10

PRODUCTIVITEIT

T
C s
’< -

71






. — iy
T el
'.\‘l-nb_ o 1 2
| e

Is uw kantoor al klaar voor 2023?

Er zal nog een grote slag gemaakt moeten worden in de
verduurzaming van alle gemeentelijke kantoorruimten. Hoe
staat uw gemeentelike huisvesting er voor op dit moment?2
Voldoet u al aan de juiste regelgeving, of moet ook uw
gemeente nog een aantal stappen zetten?

Upgreen

Alle gebouweigenaren in Nederland krijgen tfe maken met
de nieuwe regelgeving die een minimale waarde van het
energielabel voorschrijft, afhankelijk van de gebouwfunctie.
In 2023 moeten alle Nederlandse kanfoorgebouwen
minimaal beschikken over energielabel C. In 2030 minimaal
label A, en in 2050 BENG. Kantoren die kleiner zijn dan 100m?2
en Rijksmonumenten worden op de nieuwe regelgeving
uitgezonderd. Meer dan de helft van alle Nederlandse
kantoorgebouwen voldoet op dit moment niet aan deze
nieuwe regelgeving. Er moeten maatregelen genomen
worden om aan deze regelgeving te voldoen. Maar welke
maatregelen moeten er gedaan worden, en nog
belangrijker: wie gaat deze maatregelen betalen?

Door het slim combineren van big data ziet u de
mogelijkheden van energie, ruimtereductie én
productiviteitsstiging van uw medewerkers door een
labelsprong. Zo ontstaat volgens Upgreen een haalbare
businesscase en is de verplichte labelsprong rendabel.

Hoe gaat v ervoor zorgen dat uw huisvesting voldoet

aan deze regelgeving voor 20237

Met Upgreen maakt u de huidige situatie van uw gemeente
inzichtelik en laat u zien wat de kansen zijn voor uw
organisatie. Met dezelfde jaarlijkse huisvestingslasten krijgt u
een energiezuinig en comfortabel gerenoveerd gebouw.




Kies een gemeente
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Hoe staat mijn gemeente er voor?

H Het inferactieve dashboard van Upgreen geeft inzicht in uw
Intequ“ef huidige duurzaamheidstatus en de potentie om uw
kantoorruimte te verduurzamen. In het dashboard zijn de
quhboqrd resultaten te zien die iefts zeggen over de huidige
duurzaamheidsstatus zoals het energielabel en het aantal m2
dat per fte beschikbaar is in het gebouw.
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Als U het dashboard van uw gemeente opent krijgt u inzicht
in de kosten en opbrengsten om budgetneutraal een
labelsprong te maken. Het ambitieniveau is zelf te bepalen:
label C, A of BENG (Bijna Energie Neutrale gebouwen).

Upgreen maakt gebruik van openbare big data en R
analyseert deze data op drie verschillende aspecten:
energie, ruimtegebruik en productiviteit. Door het koppelen
van deze aspecten op basis van openbare big data is een )
ontdekkingstocht gestart naar een mogelijke manier om

1000k

vastgoed kostenneutraal te verduurzamen. U krijgt inzicht in
de huidige situatie van uw bestaande vastgoed én de
(kostenneutrale) mogelikheden om de  gebouwen fe o
verduurzamen. :
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Verduurzaam nu uw huisvesting, want niets doen is net
zo duur!

Advies

Op basis van de resultaten van het onderzoek is het advies
aan alle gemeenten om de verduurzaming van de eigen
huisvesting intfegraal fe onderzoeken. Het is mogelik om een
sluitende businesscase op te stellen door aan de
verschillende knoppen te draaien die in het onderzoek zijn
onderzocht. Waaronder de keuze van labelsprong (naar C,
A of BENG) en de gehanteerde flexfactor van de
organisatie. Op basis van openbare data is een advies te
geven op abstract niveau. Bij het infegraal onderzoeken van
een specifieke situatie is meer informatie  nodig.
Aanbevelingen bij het opstellen van een sluitende
businesscase zijn:

1) Maak de huidige situatie goed inzichtelijk

Het is belangrijk dat u inzicht heeft in de huidige organisatie en huidige huisvestingsportefeuille.
Belangrike aspecten hierbij zijn: gebouwaspecten waaronder de duurzaamheidsstatus
(energielabel), bouwkundige gegevens (bouwjaar), en functfionele gegevens (totale
oppervlakte) en daarnaast organisatiegegevens waaronder het aantal medewerkers (en fte's),
het aantal jaarlijkse loonkosten en de huidige flexfactor (of het aantal werkplekken). Daarnaast
is het belangrik om zicht te hebben op de huidige huisvestingslasten van de organisatie. Het
startpunt van de businesscase, een QuicScan, is erg belangrijk.

2) Durf het vraagstuk integraal te benaderen

Uit het onderzoek blijkt dat de labelsprong alleen financieel haalbaar is door breder naar het
vraagstuk te kijken. Naast verduurzamingsmaatregelen moet u kritisch kijken naar het soort
gebruik van uw huisvesting. Belangrike aspecten hierbij zijn de vernieuwing van het
werkplekconcept en de stijging van de productiviteit van medewerkers. Het vraagstuk wordt
integraal bekeken, waarbij draagvlak en medewerking vanuit de organisatie voorop staat.

3) Reken verschillende scenario’s
financieel door

Label C is verplicht véor 2023. In 2030
wordt de verplichting naar verwachting
doorgezet naar label A. Uit dit
onderzoek komen de kosten voor zowel
een labelsprong naar C als naar A en
BENG aan bod. De kosten voor een
labelsprong naar A vallen ten opzichte
van een labelsprong naar C mee. Het is
belangrik om in dit stadium fe
onderzoeken wat de meerkosten zjn
voor een stap naar A of hoger voor de
organisatie, zodat er rekening kan
worden gehouden met de toekomst.




Slim combineren van big data

WerkWijze Upgreen onderzocht de mogelijkheden om alle
gemeentelijike kantoorgebouwen in Nederland

kostenneutraal te verduurzamen. Dit resulteerde in een
interactief dashboard. De achterliggende werkwijze bestaat
daarbij uit vier aspecten. Op basis van deze vier aspecten is
kostenneutraal verduurzamen van de bestaande
vastgoedvoorraad mogelijk.

Aan de ene kant stelt de overheid verplichtingen waaraan
eigenaren van kantoorgebouwen moeten voldoen. Aan de
andere kant zijn er nieuwe frends te ontdekken onder de
gebruikers zoals groeiende duurzaamheidambities, Het
Nieuwe Werken en ‘gezonde gebouwen'. Deze zijn in een
onderzoek van Upgreen gecombineerd om het optimale
resultaat te behalen. Upgreen is samengesteld op basis van
de volgende onderdelen:

DATA ENERGIE RUIMTEREDUCTIE PRODUCTIVITEIT

Het dashboard maakt gebruik van openbare big data. Upgreen haalt gegevens op van
verschillende databronnen voor het bepalen van uw huidige situatie. Energie is slechts één
onderdeel wanneer het gaat om verduurzamen. Door het sim combineren van big data zijn de
mogelikheden van ruimtereductie én productiviteitsstijging van uw medewerkers door een
labelsprong inzichtelijk gemaakt. Op deze manier ontstaat een haalbare businesscase die de
verplichte labelsprong rendabel maakt.

Data: Door de grote hoeveelheid data over publieke gebouwen krijgt u een beeld van de
huidige situatie. Op deze manier maken we de tofale verduurzamingsopgave van de
gemeentelike Nederlandse kantoorruimten inzichtelijk.

Verduurzaming: een labelupgrading brengt bepaalde investeringskosten met zich mee, maar
levert ook opbrengsten op als gevolg van energiebesparingen.

Efficiént werkplekconcept: het implementeren van ‘Het Nieuwe Werken' brengt kosten,
opbrengsten en kansen met zich mee. Het invoeren van Het Nieuwe Werken zorgt voor een
efficienter gebruik van de ruimte en daarmee een besparing op uw huisvestingslasten, het
vergroten van de flexibiliteit van uw organisatie en een verhoging van de productiviteit van uw
medewerkers.

Productiviteitsverbetering: Het binnenklimaat van het gebouw kan verbeterd worden waardoor
het gebouw ‘gezonder’ wordt. Dit brengt kosten met zich mee maar biedt ook kansen voor het
genereren van extra opbrengsten door productiviteitsstijging van werknemers. Het gaat hierbij
om de opbrengsten vanuit een productiviteitsstiging door de toegevoegde waarde van een
beter binnenklimaat, de luchtkwaliteit en de kwaliteit van geluid en licht in een gebouw. Deze
eigenschappen zorgen voor een prettige werkomgeving die de productiviteit van uw
medewerkers kan stimuleren.



All you need is data

Op basis van openbare big data verzamelen we een tal van
gegevens over gemeentelike kantoorruimten. Upgreen
bracht alle kantoorruimten in kaart die gebruikt worden voor
de ambachtelike huisvesting van gemeentelijke
ambtenaren (peildatum januari 2017). Het infteractieve
dashboard toont gegevens over de hoofdvestiging (veelal
het stadhuis of gemeentehuis) en daarnaast de
nevenvestigingen die gebruikt worden voor de huisvesting
van gemeentelike ambtenaren (overige kantoorruimten).
Voor de inventarisatie maken we gebruik van verschillende
databases van de overheid en de individuele beschikbare
gegevens van diverse gemeenten.

Voor alle gemeentelike kantoorpanden zijn de volgende gegevens inzichtelijk:

De gebruiksfunctie afkomstig uit het BAG-register;

De (rijks)monumentenstatus afkomstig uit het monumentenregister;

Het energielabel en de energie-index afkomstig uit de database EP-online;

Het bouwjaar afkomstig uit het BAG-register;

De oppervilakte afkomstig uit het BAG-register;

Het aantal werknemers en het aantal fte die werkzaam zijn bij de gemeente, op basis van
de databank van het Kennis Openbaar Bestuur.

In  het dashboard ziet u de huidige
duurzaamheidsstatus  van alle  Nederlandse
gemeenten. De verdeling aan de hand van het
energielabel is inzichtelijk gemaakt in figuur 1. Op
dit moment voldoet 43% van de totfale
vastgoedvoorraad nog niet aan het minimale C- Is uw gemeente al klaar voor 2023?
label voor 2023. Dit is schematisch inzichtelijk
gemaakt in figuur 2. Maar liefst 70% voldoet nog
niet over het A-label dat verplicht is in 2030.

m A+
mA

mC
mD
mE
mF
mG

Figuur 1 Energielabelverdeling van Nederlandse Figuur 2 Energielabelverdeling in schematische
gemeentelijke kantoorgebouwen in percentages kaartweergave lager en hoger dan C.



Energie is slechts één onderdeel

Bij het onderdeel energie kiken we naar de technische
maatregelen om het pand te upgraden naar een hoger
energielabel. De verduurzamingskosten worden berekend
aan de hand van maatregellijsten waarbij de maatregelen
omgezet worden in kosten. Aan de hand van de
eigenschappen van de referentieprojecten worden de
benodigde technische maatregelen per labelsprong in kaart
gebracht. De (duurzaamheids-)eigenschappen waaraan
getoetst wordt zijn het verbruik van gas (in m3), elektriciteit
(in kWh) en warmte (in GJ).

De verschillende referentiegebouwen zin als volgt in fe

delen:

o Klein kantoor: circa 1.200 vierkante meter BVO.;

° Middelgroot kantoor: circa 6.000 vierkante meter BVO;
o Grooft kantoor: circa 19.500 vierkante meter BVO.

Per labelsprong worden opbrengsten gegenereerd door het verminderen van het verbruik
van gas (in m3), elekiriciteit (in kWh) en warmte (in GJ). De resultaten van het onderzoek die
de opbrengsten weergeven, zijn te zien in figuur 3.
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Figuur 3 Energiekosten naar Energie-Index

Om de besparing te berekenen van een
bepaalde Energie-Index naar C, A en
BENG, rekenen we met gemiddelde
Energie-Index waarden, zie tabel 1.

0 I

Tabel 1 Bepaling Energie-Index naar label

Energielabel Minimale EI Maximale El

BENG 0] 0,50
A 0,50 1,05
B 1,05 1,15
C 1,15 1,30
D 1,30 1,45
E 1,45 1,60
F 1,60 1,75
G 1,75 2,00

Diep G 2,00 10 {oneindig)




Ruimtereductie

Door ontwerp en inrichting klaar voor de toekomst

Door het efficiént inrichten van uw kantoor kan ruimte
gereduceerd worden. Ruimtereductie kan de
huisvestingskosten verlagen. Om ruimtereductie mogelijk te
maken zijn investeringen nodig. De investeringskosten voor
de verandering van het werkplekconcept zijn inzichtelijk per
labelsprong. Hierbij maken we een inschatting van de
noodzack per energielabel: een inefficiént (niet flexibel)
werkplekconcept bij de lage energielabels en een efficiént
(flexibel)  werkplekconcept bij de hoogwaardige
energielabels. Een simpel werkplekconcept voor een C label,
een vernieuwend werkplekconcept voor een A label en een
hoogwaardig innovatie concept bij een BENG label bepaalt
de juiste reductie voor uw kantoor. Zie voor meer informatie
tabel 2.

Tabel 2 Reductie in percentage naar energielabel

C Optimaler dan de huidige situatie, start met Het 20%
Nieuwe Werken in een simpel basis concept.
A Het gemiddelde tussen label C en label BENG. Niet 25%

optimaal gebruik maken van Het Nieuwe Werken,
maar wel meer dan het ‘starfende’ concept.

BENG Het optimale resultaat van Het Nieuwe Werken op 30%
dit moment, hoogwaardige kwaliteit.

In de kosten die benodigd zijn om de ruimtereductie te faciliteren zijn de aanpassingen voor
het inbouwpakket meegenomen én de kosten voor installatie aanpassingen die zorgen voor

de toe- en afvoer van lucht.
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Een duurzame renovatie in meerdere opzichten

HV H Wist u dat de productiviteit van uw medewerkers afhankelijk
PrOdUChV"e“ kan zijn van het energielabel van uw gebouw? Een analyse

laat zien dat de toegevoegde waarde van
productiviteitsvernogende- en verlagende factoren in relatie
staat tot het energielabel. De verhogende productiviteit van
medewerkers kan omgezet worden in exira opbrengsten
voor uw organisatie bij het kiezen voor verduurzaming.

Het is logisch om te denken dat een beter binnenklimaat
leidt tot een productiviteitsstiiging. Maar hoe werkt dit dan?
Wetenschappelik onderzoek toont een belangrijke relatie
aan: de kwadliteit van de binnenlucht en het thermisch
binnenklimaat hebben een direct effect op de productiviteit.
Een goed binnenmilieu kan de productiviteit van werknemers
met 10 tot 15% verbeteren (BBA BINNENMILIEU, 2015). Deze
relatie is om te zetten in percentages per onderdeel, deze
ziet uin tabel 3.

Tabel 3 Maximaal effect in percentage op de productiviteit van medewerkers

Label: diep G Weinig opties zonwering en geen -2,5%

koeling.

Label: diep G Themmische isolatie en luchtdichtheid -1,5%
slecht door een slechte gevel met

enkel glas.

Label: diep G Basisventilatiesysteem luchttoevoer -2,5%
maar wel te openen ramen

Label: diep G Geluid van buitenaf. -2,5%

Label: BENG Open werkvloeren maar akoestisch -4,0%
goed dempende ruimfe.

Label: diep G Verlichtingsniveau met een (te) lage -3,0%
sterkte en geen
beeldschermvriendelike armaturen.

Vervolgens kiken we naar de productiviteitsstiging die meegenomen kan worden bij
verduurzaming van uw  kantoorruimte. Een labelupgrading kent een aantal
onftwerpuitgangspunten voor renovatie met een beoogde kwaliteit van het binnenmilieu. De
installatie- en gebouweigenschappen zorgen voor de bepaling van het binnenmilieu. Deze zal
bij elke energielabelstap kwalitatief beter zjn. Vervolgens wordt de kwaliteit van het
binnenmilieu bepaald.

Hieronder vallen de thermische
condities, de binnen
luchtkwaliteit, de verlichting en
visuele omgeving, de
akoestische omgeving en de
kantoorinrichting. Een beter
comfort en de verbetering van
psychologische effecten van
het binnenmilieu zorgen voor
een stijging van de
productiviteit. Dit leidt tot
kosteneffectiviteit in het aantal
maatregelen.






http://www.upgreen.nl




