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0T INLEIDING
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De bouw- en vastgoedsector zet steeds meer mooie stappen om nieuwe gebouwen CO2-neutraal,

circulair en met een lage milieu-impact te ontwikkelen en realiseren. Opdrachtgevers en opdracht-

nemers zijn zich ervan bewust dat als je ‘doet wat je deed, je krijgt wat je kreeg’. En wat wij als

sector kregen in termen van milieubelasting, CO2-uitstoot en materialenschaarste is onacceptabel

en allesbehalve duurzaam. Daarom lijken alle ontwikkelingen in de nieuwbouwopgave een enorme

stap in de goede richting. Lijken, want ondanks alle goede initiatieven is de focus op de nieuw-

bouwopgave een kleine pleister op een hele grote wond.

De nieuwbouwopgave in Nederland vertegenwoordigt
minder dan 1procent van de totale vastgoedporte-
feuille van ons land. De milieu-impact van bestaand
vastgoed vormt een veel grotere opgave dan die van
nieuwbouw, zonder de goede initiatieven rondom de

nieuwbouwopgave hiermee te kort te doen.

Om gefundeerd inzicht te krijgen in de circulariteits-
opgave in de bestaande bouw, hebben Dutch Green
Building Council (DBGC) en Alba Concepts hetinitiatief

genomen om rondetafelsessies te organiseren met

verschillende partijen, zowel commercieel als overheid,

binnen de bouw- en vastgoedsector. Uit deze sessies
blijkt waar de sector behoefte aan heeft om invulling
te geven aan circulariteit binnen de bestaande bouw.
Deze paper beschrijft de behoeften en oplossings-

richtingen.

Het startpuntis de noodzaak van circulair denken in

de gebouwde omgeving. CB’23 omschrijft dat als

volgt: circulair denken is nodig omwille van:

1 Hetbeschermen van de bestaande materiaal-
voorraden

2 Hetbeschermen van het milieu

3 Hetbeschermen van de bestaande waarde.

Dat betekent dat nieuw materiaalgebruik zo veel

mogelijk moet worden voorkomen. Hoe kunnen

renovaties hierop worden aangepast? En welke

rol speelt levensduurverlenging hierin? Circulariteit

is een veelomvattend begrip, waardoor afbakening

hiervan noodzakelijk is om concrete stappen te

zetten binnen dit onderzoek.
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02 AFBAKENING
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Binnen de bestaande bouw zijn drie type activiteiten te onderscheiden: (1) renovatie, (2) plan-

matig onderhoud inclusief storingen en één-op-één vervangingen voor instandhouding en

(3) kleinschalige projecten en (interne) verbouwingen. Deze paper richt zich op de planmatige

onderhouds- en beheeractiviteiten.

Een verdere afbakening van een bestaand gebouw

is mogelijk aan de hand van de Layers of Brand (zie
figuur A). Bij het bepalen van het circulariteitspotentieel
wordt de constructie buiten beschouwing gelaten,
omdat onderhoud hieraan beperktis. De nadruk ligt
op hetin stand houden, aanpassen, verbeteren en

doorexploiteren van de schil (gevel/dak), de installaties

en hetinbouwpakket inclusief afwerkingen. Deze
elementen van een gebouw hebben een significant
kortere levensduur dan de constructie en vergen
regelmatig onderhoud of worden vaker vervangen.
De levensduur van de laag van een gebouw is de
afbakening van deze paper. Een verdere verkenning

op ditvlak kan een logisch vervolgonderzoek zijn.

Van binnen naar buiten

I Social
'g Stuff 5 jaar
g Space plan 10 jaar
]
5 Services 15 jaar
lz B skin 20 jaar
(S]
- I Structure 100 jaar
B Sic 500 jaar

Surroundings

Figuur A: Layers of Brand



Circulair beheer en onderhoud | DGBC Whitepaper 6

03 DOELEN VAN CIRCULAIR BEHEER EN ONDERHOUD

Om inzicht te krijgen in de behoeften van de Nederlandse bouw- en vastgoedsector op het

gebied van circulair beheer en onderhoud, is geinventariseerd welke doelen belangrijk zijn

voor de bestaande vastgoedportefeuille van de betrokken partijen.

“Welke doelen zijn voor jou belangrijk bij circulair
planmatig onderhoud, vervangingen/instand-

houding en beheer?”

De intrinsieke motivatie van de gehele sector om
verantwoord invulling te geven aan de klimaatdoelen,
blijkt het belangrijkst. Invulling geven aan duurzaam-
heid is een must, al geeft een deel van de sector aan
dat nog niet helemaal duidelijk is hoe. De gehele sector

is het erover eens dat niets doen geen optie is.

Eentweede reden is de rapportageverplichting:
Non Financial Reporting. Naast financiéle prestaties
moeten organisaties maatschappelijke prestaties
weergeven in hun jaarverslagen. Het Corporate
Sustainability Reporting Directive (CSRD) biedt een
eenduidige manier van rapporteren. Greenwashing
is zo niet langer mogelijk. De milieu-impact van de
vastgoedportefeuille is onderdeel van de CSRD.

Ten derde is een lagere milieu-impact een belangrijke
reden. Hierbij wordt gestreefd naar een universeel
model dat fungeert als monitorings- €n sturings-
instrument. CO2 zou hier, volgens de sector, de meest
logische indicator voor zijn. Ditis goed uit te leggen
aan de achterban en andere belanghebbenden, zoals
aandeelhouders en pensioenfondsen. Het sturen

op CO2 negeert een aantal relevante circulaire

Kader 1: CO:z tunnelvisie of koppelkansen?

indicatoren, maar heeft als groot voordeel dat de
invloed van materiaal- en energiegebruik kan worden
meegewogen (zie kader 5). Grote vastgoedbeleggers
hebben al een strategie naar netto nul uitstoot of Paris
Proof, maar die sturen uitsluitend op de CO2-emissies
door energiegebruik. De volgende stap is sturen

op circulariteit en materiaalgebonden emissies.

Dit zijn emissies door de gebruikte grondstoffen en
geproduceerde materialen tijdens de hele levensduur
van een gebouw, van de productie tot aan sloop en
hergebruik.

De vraag vanuit diverse belanghebbenden naar
circulair beheerd en onderhouden vastgoed is
vooralsnog divers. Vanuit aandeelhouders van
organisaties met een grote vastgoedportefeuille
bestaat de wens om duurzaam te ondernemen,

waar vastgoed een integraal onderdeel van is.
Duurzaamheid blijft hierbij een containerbegrip.

Bij commerciéle huurders en woningcorporaties

staat duurzaamheid ook hoog op de agenda, maar
concrete circulaire doelen ontbreken. Circulair
beheer en onderhoud van vastgoed lijken dan

ook geen doelen op zich, maar essentiéle onderdelen
van een groter duurzaamheidsvraagstuk. Actieve
rapportage en informatievoorziening hierover helpt om
meer bewustwording te creéren, waarbij de koppeling

met emissies door energiegebruik wenselijk is.

De focus op CO2 en klimaatverandering negeert andere circulaire uitdagingen, zoals grondstoffen-

schaarste en het voorkomen van het gebruik van grondstoffen. Hoewel deze principes onderdeel zijn

van het 10R-model en de milieukostenindicator (MKI), bestaat het gevaar dat het enkel sturen op CO2

een ‘Carbon Tunnelvisie’ met zich meebrengt en ook geen rekening houdt met andere milieueffecten,

zoals biodiversiteit en vervuiling. Hergebruik of effectief materiaalgebruik resulteert in minder

(materiaalgebonden) CO2-emissies. CO2 is meetbaar, tijdens de hele levenscyclus kan erover worden

gerapporteerd en hetis goed te integreren in jaarverslagen, financiéle en andere onderliggende

rapportages. Tenslotte is het uitdrukken van milieu-impact en circulariteit in CO2 de brug naar de

andere grote uitdaging in bestaande bouw: minder energiegebruik (zie kader 5).



EN ONDERHOUD

Betrokken partijen is gevraagd welke thema’s rondom
circulair beheer en onderhoud zij het meest belangrijk

vinden.

“Wat is voor jou het meest belangrijk bij circulair
planmatig onderhoud, vervangingen/ instand-

houding en beheer?”

Cirkelstad werkt aan een raamwerk om op een
eenduidige manier de mate van circulariteit van
een nieuw gebouw te bepalen: Het Nieuwe Normaal.

Verschillende circulaire thema’s komen hierin aan

Kader 2: Het Nieuwe Normaal
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04 RELEVANTE THEMA'S BlJ CIRCULAIR BEHEER

bod (zie kader 2 voor meer uitleg). Het Framework

voor Circulaire Bestaande Gebouwen biedt een

methode om circulariteit van bestaande gebouwen te

waarderen. Dit framework is in 2021 gelanceerd door

Dutch Green Building Council (DGBC) in samenwerking

met een groot aantal partners. Dit framework (zie

figuur B) biedt zowel stroomstrategieén (op materiaal,

energie, water, mobiliteit) als waardestrategieén

(ecosystemen & biodiversiteit, gezondheid & welzijn,

cultuur & maatschappij) en is gekoppeld aan BREEAM-NL

In-Use. Materialisatie is €én van de stromen binnen dit

framework.

Cirkelstad is een initiatief van de overheid en commerciéle partijen in de bouw- en vastgoedsector.

Cirkelstad werkt aan een nieuwe, gedragen 'norm' met haalbare en ambitieuze circulaire prestaties

in de gebouwde omgeving: Het Nieuwe Normaal. Daarnaast zorgt deze norm voor eenduidige

taal rondom circulair bouwen. Aan de hand van onderzoek wordt de haalbaarheid van de circulaire

prestaties getoetst. Eind 2023 wordt Het Nieuwe Normaal 1.0 gelanceerd.

Onderstaande afbeelding geeft Het Nieuwe Normaal 0.5 weer, de meest recente voortgangs-

normering richting Het Nieuwe Normaal 1.0, en toont de thema’s waarop circulaire prestaties

worden getoetst.

Onderwerp Woningbouw Utiliteitsbouw
(grondgebonden)  (gestapeld) (kantoren)
Milieu-impact (MPG) e I B 0,50 0,55 0,70
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Behoud materiaalvoorraden

Reduceer materiaalgebruik

B Pas circulaire materialen toe

Faciliteer hoogwaardig
hergebruik

Benut vrijkomende materialen
hoogwaardig

a
asa
Materialen

Stromen
Waarden

Maatschappij
& Cultuur

Figuur B: Stroom- en waarde strategieén circulariteit bestaand vastgoed

De milieu-impact (MPG/COx) blijkt de belangrijkste
drijffveer om te sturen op circulair beheer en onderhoud
van vastgoed (zie figuur C). Dit werd ook genoemd als
eenvan de belangrijkste doelen.

Milieu-impact (MPG/CO,)

Verantwoorde herkomst van materialen/producten

Mate van losmaakbaarheid

Registreren van materialen/producten (materiaalpaspoorten)
Mate van toxiciteit/kritieke stoffen

Ontwerpbenadering (10R-en)

LCC & TCO

Kapitaliseren van restwaarde

Toekomstscenario

Afvalinzameling en -management op de bouwplaats

Social Return on Investment

Circulair verdienmodel

Figuur C: Resultaten Mentimeter onderzoek

Opvallend is dat de maatschappelijke thema’s
zwaarder wegen dan de financiéle. Zo staan financiéle
thema’s als total cost of ownership (het financieel
waarderen over de gehele levensduur van een
vastgoedobject), het kapitaliseren van restwaarde

en het circulair verdienmodel relatief laag in de lijst.

Refurbished installaties uit bittere noodzaak
Materialenschaarste daagt de sector uit om te kiezen
voor hergebruik. Nieuwe installaties hebben lange
levertijden, luchtbehandelingskasten of warmte-

Energie

Ry Vv Wl

Circulair beheer en onderhoud | DGBC Whitepaper 8

Stroomstrategieén
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gebouwen

]swin]-]

Waardestrategieén
1 Bescherm
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3 Verbind

4 Waardeer
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Biodiversiteit 1] =
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Gezondheid
& Welzijn

pompen soms zelfs een jaar. Onderdelen van
installaties hergebruiken wordt daarmee een
aantrekkelijker alternatief. De noodzaak groeit
om bestaande producten te refurbishen.

Ook al stimuleren subsidies nog altijd de aanschaf
van een nieuwe luchtbehandelingskast in plaats

van een refurbished installatie. Op dit moment is

het onduidelijk of deze trend zichzelf oplostin de
toekomst, of dat het refurbishen van bestaande
producten een blijvende strategie is. Nieuwe partijen
springen in dit gat, waardoor nieuwe ketens ontstaan.

Door circulair onderhoud worden de producten binnen
het vastgoedobject zo goed mogelijk voorbereid om
een (al dan niet refurbished) tweede leven te krijgen.
Dit bespaart emissies door de delving van nieuwe
grondstoffen. Deze producten vertegenwoordigen

de restwaarde van een vastgoedobject aan het einde
van de levensduur. Gelet op de groeiende materialen-
schaarste, zal de marktwaarde van deze restwaarde
stijgen in de toekomst. Volgens dit onderzoek is dit
vooralsnog niet het belangrijkste thema om in te zetten
op circulair beheer en onderhoud.

Een ander opvallend resultaatis het belang van
de verantwoorde herkomst (het heden) ten opzichte
van het toekomstscenario (einde levensduur) van de



producten. Dit heeft met name te maken met de
tastbaarheid van de verantwoorde herkomst ten

opzichte van het einde levensduur scenario.

Losmaakbaarheid

Dit wordt deels opgevangen door de grote behoefte
aan het thema losmaakbaarheid. Dit is de manier
waarop verschillende producten aan elkaar worden
bevestigd binnen een vastgoedobject, met als doel
deze in een later stadium onbeschadigd uit elkaar te

halen en te hergebruiken of vervangen.

Kader 3: Losmaakbaarheid (demontabel bouwen)
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Losmaakbaarheid (zie kader 3) wordt als zeer relevant
beschouwd op meerdere niveaus. Losmaakbaarheid
van componenten binnen installaties geldt als ‘gemak-
kelijk te vervangen’ bij service afspraken, welke de
duur en daarmee de kosten van onderhoud kunnen
drukken. Op een hoger niveau is losmaakbaarheid
van producten en elementen erg relevant bij renovatie
en grootschalige aanpassingen van een gebouw.

De centrale vraag die de betrokken partijen hierbij
stellen, luidt: hoe koppelen we dit thema aan de

bestaande onderhoudsprocessen?

In de circulaire economie wordt het gebruik van nieuwe, niet-hernieuwbare grondstoffen en

materialen zoveel mogelijk beperkt. Hoogwaardig hergebruik van bestaande materialen is een

belangrijke manier om hier invulling aan te geven. Losmaakbaarheid is een methode voor het

verbinden van materialen en producten om deze geschikt te maken voor hergebruik in de toekomst.

Dat maakt losmaakbaarheid een belangrijke factor om de circulaire potentie van een gebouw te

bepalen.

Alba Concepts, DGBC, RVO en W/E Adviseurs
ontwikkelden een meetmethodiek voor
losmaakbaarheid. Deze houdt rekening met
een viertal aspecten: het type verbinding
tussen materialen, de toegankelijkheid hiervan,
de randopsluiting van elementen en de
doorkruisingen van onder andere leidingwerk
door de verschillende producten, elementen
en lagen van een gebouw. Deze rekenmethode
is voor iedereen toegankelijk en is te vinden

in het rapport ‘Circular Buildings — een
meetmethodiek voor losmaakbaarheid V2.0'.

Losmaakbaarheid is een voorwaarde voor het
opnieuw inzetten van producten en materialen.
Voor daadwerkelijk hergebruik is meer nodig en
dat heeft de sector zelf in de hand. Afspraken
over terugnamegarantie en hergebruik in
beleidsstukken geven hier invulling aan.

CIRCULAR
BUILDINGS

MEETMETHODIEK LOSMAAKBAA




10R-model als inspiratie en circulaire kapstok
Tenslotte delen alle betrokkenen het belang van het
10R-model (zie kader 4). Dit model geeft circulaire
strategieén weer. Bovenaan de ladder staat Refuse,
waarbij geen nieuwe grondstoffen worden toegepast

in een product. De laagste trede is Recover, waarbij

Kader 4: 10R-model circulariteit

Het 10R-model circulariteit is een kwalitatief

circulariteitsmodel ontworpen door Prof. Dr.

Jacqueline Cramer. Het model geeft de stappen

van circulariteit weer die leiden tot het behalen

van 3 doelen:

1. Slimmer gebruik van producten en materialen
—stap 8t/m 10

2. Delevensduur van bestaande producten
verlengen —stap 3t/m7

3. Restmaterialen nuttiger toepassen —stap 1en
2 onderaan de ladder.

10R-model Circulariteit
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energie wordt gewonnen uit materialen. Het 10R-model
is heel relevant, maar niet meetbaar. De wens bestaat
om de milieu-impact te koppelen aan de gekozen
R-strategie uit het 10R-model. Hier bestaat nog geen

consensus over.

Hoe hoger de strategie op de ladder staat, hoe
lager het grondstofgebruik. Daarom beschouwt de
branche strategieén die het hoogst op de ladder
staan als het meest circulair.

Voorkomen van gebruik
van virgin-materials / grondstoffen

Verminderen van het gebruik
van grondstoffen

(Her)ontwerpen van een product
met circulariteit als uitgangspunt

Product hergebruiken

Onderhoud en reparatie ->
levensduur verlengen

Circulaire
economie
A 10 Refuse
Product
slimmer gebruiken
en maken 9 Reduce
8 Rethink
7 Re-use
Vuistregel 6 Repair
Meer circulariteit =
minder grondstoffen Levensduur
en minder verlengen van
milieudruk producten en 5 Refurbish

Lineaire
economie

onderdelen

Nuttig toepassen
van materialen

Product opknappen

4 Remanufacture

Nieuw product van
secundaire materialen

3 Repurpose

Producthergebruik, maar
met ander doel/functie

2 Recycle

Verwerking van product naar
grondstof en hergebruik

1 Recover

Energieterugwinning uit materialen
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Het 10R-model is te gebruiken als meetlat voor circulaire ingrepen in bestaand vastgoed. Deze meetlat geeft aan

welke strategie er wordt gevolgd bij onderhoud en renovatie. Enkele voorbeelden:

IIHHHHHIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIHHHHHHH%IIIIIIII

Refuse: geen plafondafwerking toegepast en de installatietechniek blijft in het zicht
Reduce: minder installaties en materialen door een lagere capaciteit en/of belasting

Rethink: voorbeeld Earth Wind & Fire klimaatconcept: natuurlijke airconditioning, verwarming en koeling in
plaats van (extra) installaties

Re-use: hergebruikt glaswol voor isolatie van de gevel, hergebruikt meubilair
Repair: nieuwe laag dakbedekking met circulair bitumen

Refurbish: luchtbehandelingskasten of warmtepompen

Remanufacture: terugnamegarantie van tegels door Koninklijke MOSA

Repurpose: de vioer op de begane grond van Circl is samengesteld uit verzameld hardhout afkomstig
uit een oud klooster en de bar van voetbalclub Top Oss.

Recycle: circulatiepompen retour naar Original Equipment Manufacturer (OEM-er)

Recover: onbruikbaar restafval verbranden voor energieopwekking tijdens het productieproces

R10

R9

R8

R7

R6/R2

R5

R4

R3

R2/R5

R1




05 REGISTRATIE
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Beheer en onderhoud verlengt de levensduur van vastgoed. Levensduurverlenging is circulair

volgens de definitie van de Ellen MacArthur Foundation. Daardoor wordt het winnen van nieuwe

grondstoffen beperkt of uitgesteld. Als een product toch aan refurbishment of vervanging toe is,

is het van belang om te weten welke onderdelen in een gebouw aanwezig zijn, in welke staat deze

verkeren en hoe en wanneer deze zijn onderhouden.

De aanwezige materialen op een uniforme manier
registreren is van belang om te voorzien in de
informatiebehoefte en te rapporteren over duurzaam-
heid. Steeds meer nieuwe gebouwen hebben een
materiaalpaspoort waarin staat welke materialen en
detailleringen zijn toegepast. Een logische stap is

om deze kenmerken voor bestaande gebouwen op
dezelfde manier vast te leggen. BREEAM-NL In-Use,
het duurzaamheidskeurmerk voor bestaande
gebouwen, stimuleert het gebruik van een materialen-
paspoort voor bestaande gebouwen. Dit is recentelijk
opgenomen in de credit ‘RSC 03 Gebouwpaspoort’.
Een goed startpunt is documentatie die al voorhanden
is. Denk daarbij aan tekeningen of een BIM-model
waarin hoeveelheden, materialisatie, detailleringen en

ontwerpprincipes tot op detailniveau zijn omschreven.

Losmaakbaarheid (zie kader 3) is een vereiste om
hergebruik in de toekomst mogelijk te maken. Software
voor het meerjarenonderhoudsplan (MJOP) is ook een
geschikte databron, omdat hierin veel materialen en

hoeveelheden zijn geregistreerd.

Eentweede relevante stap is de koppeling van

een materialenpaspoort aan een assetmanagement-
systeem, zoals MJOP software. Hierin wordt onder-
houd bijgehouden en staat wanneer producten met
een korte levensduur aan vervanging toe zijn. Zo is

er altijd een actueel overzicht van het gebouw
beschikbaar. Het statische materialenpaspoort
transformeert in een dynamisch gebouwdossier. In
hetideale scenario wordt ieder product in dit dossier
voorzien van een milieukostenindicator (MKI), of het nu
om een nieuw, refurbished, hergebruikt, onderhouden

of vervangen product gaat.

De data uit het assetmanagementsysteem dient
daarbij als basis en moet worden verrijkt met circulaire
kenmerken, zoals informatie uit het materialenpaspoort
en andere databronnen, zoals databases, inspecties
en (de)montagehandleidingen. Uniforme data is hierbij
een voorwaarde. Dat geldt ook voor de interpretatie
hiervan. Daarvoor zijn werkafspraken nodig die de
hele sector hanteert. Zo ontstaat een standaard voor

de uitvoering van circulair onderhoud en circulaire

renovaties.
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Kader 5: Net Zero Carbon emissies

Veel (internationale) vastgoedeigenaren hebben een Net Zero Carbon toekomstambitie
uitgesproken. Dit betekent dat zij het aantal CO2-emissies tot een minimum beperken, waarbij de
overgebleven CO2-emissies binnen dit minimum door de atmosfeer worden geneutraliseerd.

De energieprestatie van een bestaand gebouw, oftewel de uitstoot door energiegebruik, wordt
gemeten in COz-impact. Dit zijn de operationele emissies of operational carbon. De Whole Life
Carbon aanpak van DGBC gaat van COz-neutrale gebouwen naar CO2-neutrale productie, realisatie,
onderhoud en hergebruik van gebouwen. De aanpak combineert emissies door energiegebruik

met materiaalgebonden emissies, oftewel embodied carbon. Zo ontstaat een totaaloverzicht van de
CO2-emissies tijdens de hele levensduur van een gebouw. Dit totaaloverzicht moet in lijn zijn met

de Net Zero Carbon ambities van vastgoedeigenaren.
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06 CONCLUSIE
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De bouw- en vastgoedsector moet, wil en kan duurzamer. Het meten en sturen op circulariteit

is hier een belangrijk onderdeel van, maar de sector beschouwt dit nog niet als een doel op

zich. Dit komt onder andere doordat er voor bestaande gebouwen nog geen regelgeving is op

het gebied van milieuprestaties of circulariteit. Desondanks zijn er meerdere redenen, zoals de

hogere bouwkosten door materialenschaarste, de introductie van (zelfopgelegde) CO2-budgetten

door organisaties en leveringszekerheid van bouwproducten, die ertoe leiden dat steeds meer

partijen zich richten op circulair beheer en onderhoud.

Minimale milieu-impact

De belangrijkste reden om in te zetten op circulariteit
is een minimale milieu-impact. Bij nieuwbouw wordt dit
al volop gedaan, onder andere via de Milieuprestatie
Gebouwen (MPG) en door initiatieven als Het Nieuwe
Normaal (HNN) en BREEAM-NL, maar de grootste
uitdaging zit in de bestaande vastgoedportefeuille.
Eris geeninvioed meer op de bouwproducten en
-materialen die al in een gebouw aanwezig zijn, maar
wel op de manier waarop deze producten worden

beheerd, onderhouden en vervangen.

Dynamisch gebouwdossier

Circulair beheer en onderhoud van de vastgoed-
portefeuille verlengt de levensduur van een gebouw.
Ook zorgt dit voor een verantwoorde herkomst van

te vervangen producten. Om dit te realiseren, is een
actueel overzicht van de beschikbare producten
essentieel. Uniformiteit in de registratie, gekoppeld aan
een assetmanagementsysteem, is hierbij noodzakelijk.
Het opstellen van een dynamisch gebouwdossier
draagt hieraan bij. Het assetmanagementsysteem
vormt het startpunt: dit bevat de data die bekend

is voor het meerjarenonderhoudsplan (MJOP) en
begroting (MJOB). De volgende stap is deze data te
verrijken met informatie over materialen, milieu-impact,
hoeveelheden en detailleringen en deze te borgen

in het dynamisch gebouwdossier. Dit maakt de milieu-
indicatoren van een gebouw meetbaar. Naast een
duurzame onderhoudsplanning zorgt dit voor voor-
spelbaarheid in vervangingen. Het maakt inzichtelijk

wanneer welk product nodig is.

Uniforme meetmethode
Een even grote uitdaging als behoefte ligtin een
uniforme meetmethode voor circulariteit en de

milieu-impact. Eris een milieuprestatie voor de
renovatie van bestaande bouw in ontwikkeling,

maar ditis nog geen onderdeel van het Bouwbesluit.
Hierbij kan men voortborduren op bestaande circulaire
meetinstrumenten, zoals BCl Gebouw, en methodieken
die worden gebruikt voor nieuwbouw. Deze methode
kan vervolgens worden gekoppeld aan informatie uit
meerjarenonderhoudsplannen, om deze assets te
koppelen aan de bestaande bouw. Deze instrumenten
en methodieken meten circulaire thema'’s, zoals de
verantwoorde herkomst, het toekomstscenario en

de losmaakbaarheid van de gebruikte producten

en materialen in een gebouw en drukt dit uitin een
percentage. De sector ziet hier graag een koppeling

in met de milieukostenindicator (MKI), waardoor deze
circulaire ingrepen worden uitgedrukt in CO2-impact
of -reductie. Dit is uniform, uitlegbaar aan belang-
hebbenden en er kan over worden gerapporteerd

(zie kader 1: tunnelvisie of koppelkans).

Afbakening

Tenslotte speelt de overheid een grote rolin de
afbakening van circulair onderhoud en beheer van
de bestaande bouw. Waar ligt de focus op? En wie
is daar verantwoordelijk voor? Uniformiteit in
normering ligt bij de sector zelf, regelgeving moet
bij de overheid vandaan komen (zie kader 6: wie is
aan zet?). De bestaande meetmethodieken en
instrumenten kunnen na een doorontwikkeling

zorgen voor meer inzicht en informatie.

MJOP software en databronnen zoals de Nationale
Milieu Database (NMD), de database waarin onder
andere de CO2-impact van alle gebruikte materialen
en grondstoffen wordt geregistreerd, kunnen samen

onderzoeken waar logische verbanden en data-
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uitwisseling circulair onderhoud stimuleren. Maar materiaalgebonden emissies. De Net Zero ambities
ook hoe deze data kan worden gekoppeld aan de voor bestaand vastgoed worden daardoor uitgebreid
huidige registratie- en meetinstrumenten, zoals het naar Whole Life Carbon (zie kader 5). Het 10R-model
materialenpaspoort, MPG software, BCl Gebouw of leent zich om te sturen op circulaire keuzes.
restwaarde calculators (zie figuur D). Op deze manier De gezamenlijke wil om duurzaam onderhoud aan de
kan de huidige focus van bestaand vastgoed op bestaande vastgoedportefeuille toe te voegenis in de
emissies door energiegebruik worden uitgebreid met hele sector aanwezig.
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Figuur D: datastromen circulair onderhoud en renovatie

Kader 6: Wie is aan zet?

Circulair bouwen, onderhouden en renoveren is een ambitie die openlijk gesteund wordt door de
Rijksoverheid. Circulariteit is vooralsnog geen wettelijke bepaling, zoals de milieu-impact bepaling
ditwelis. Binnen de bouw- en vastgoedsector zijn er diverse initiatieven om de transitie naar een
circulaire bouweconomie te uniformeren en te versnellen. Blijft de overheid hierbij achter?

De Rijksoverheid dient de belangen van alle partijen te behartigen en zal geen wetgeving
doordrukken zolang de bouw- en vastgoedsector zelf voor een breed gedragen oplossing zorgt.
De ‘bal’ ligtin eerste instantie dus bij de sector zelf. De eerste stap is zorgen voor een uniforme
normering en werkwijze, door creatie van door de markt gedragen normen. Deze normering wordt na
uitvoerig onderzoek en overleg getoetst en vastgelegd in NEN of ISO-normering. De Rijksoverheid
kan wel participeren in normbepaling, maar zal dit samen doen met marktpartijen binnen de sector,
brancheorganisaties en organisaties als DGBC en Cirkelstad. Wanneer de partijen binnen de sector
niet tot uniforme afspraken komen en het brede maatschappelijke belang in het geding komt, zal de
Rijkoverheid overgaan tot het opstellen van wet- en regelgeving op dit viak.

Ook zonder het opstellen van directe wet- en regelgeving voor circulariteit binnen de gebouwde
omgeving, stuurt de Rijksoverheid op verduurzaming van de sector. Zo heeft de Rijksoverheid de
beleidsnota’s ‘Nederland Circulair in 2050’ en ‘Nationaal Programma Circulaire Economie 2023-
2030’ gepubliceerd, die de circulaire richting verduidelijken. Ook het verplicht stellen van niet-

financiéle rapportages, onder andere over de duurzaamheid van het vastgoed, draagt bij.
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07 SAMENVATTING

De intrinsieke motivatie van de bouw- en vastgoedsector om de bestaande vastgoedportefeuille
circulair te beheren en onderhouden, groeit. Het besef om, naast operationele emissies, ook te
sturen op materiaalgebonden emissies krijgt een steeds groter draagvlak binnen de sector:

e Milieuprestatie is hierbij de grootste motivator, Gebouwdata uit materialenpaspoorten en meer-

aanzienlijk groter dan financiéle prikkels,
materialenschaarste en veranderende wetgeving;
Binnen de verduurzaming van bestaand vastgoed
wordt vooral gekeken naar energieprestaties en
minder naar materiaalgebonden emissies. Een
uniforme registratiewijze van zowel operationale en
materiaalgebonden emissies maakt de CO2-impact
tijdens de hele levenscyclus van een gebouw
inzichtelijk. Deze Whole Life Carbon aanpak zorgt
voor een volledige invulling van de Net Zero
Carbon ambitie;

Uniforme en eenvoudige registratie van producten,
materialen, hoeveelheden en detailleringen in
bestaande gebouwen kan een startpunt zijn voor
circulair beheer en onderhoud. Het startpunt is

nog versplinterd. Duidelijke afspraken tussen
verschillende onderhoudspartijen zijn daarom
essentieel;

Een verdere afbakening van wat je wilt registreren
van een bestaand gebouw is mogelijk aan de hand
van de Layers of Brand. De nadruk ligt vooral op
het aanpassen, verbeteren en doorexploiteren

van de schil (gevel/dak), de installaties en het in-
bouwpakket inclusief afwerkingen.

Deze elementen van een gebouw hebben een
significant kortere levensduur dan de constructie
en vergen regelmatig onderhoud of zijn vaker aan

vervanging toe.

jarenonderhoudsplannen kan worden gekoppeld
aan de milieukostenindicator (MKI) en CO2-data
uit de Nationale MilieuDatabase. Losmaakbaarheid
moet hierin worden meegenomen;

Het bijhouden van circulair beheer en onderhoud
van bestaand vastgoed geeft een actuele stand
van de materialisatie, hoeveelheden en milieu-
impact van het gebouw. Hiermee transformeert
het ‘statische’ materialenpaspoortin een
dynamisch gebouwdossier;

Ondanks de aanwezigheid van diverse circulaire
meetinstrumenten in de markt, vindt de sector het
prettig als alle emissies ook in CO2-impact worden
uitgedrukt. Dit maakt het mogelijk om op een
eenduidige manier te meten en rapporteren;,
Deze uniforme uitdrukkingswijze zorgt voor
kwantitatieve sturing op de herkomst van
materialen en producten. Producten met een
lagere CO2-uitstoot zijn zichtbaarder, maar dit
zegt niets over het toekomstscenario van deze
materialen en producten. Het toekomstscenario
(einde levensduur) ervaart de sector als minder
concreet dan de verantwoorde herkomst van

het product.
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08 ACTIEPLAN

Uit dit onderzoek blijkt dat de sector aan de slag wil met circulair beheer en onderhoud van
bestaand vastgoed, maar handelingsperspectief ontbreekt. Om hier invulling aan te geven, is het
advies te starten met het opzetten van een werkgroep om de volgende zaken concreet te maken:

Datakoppeling, het vastleggen van data uit asset-
managementsystemen en het (D)MJOP, maar

ook het koppelen van deze data aan materialen-
paspoorten, milieueffecten en meetinstrumenten;
De ontwikkeling van een handleiding voor circulair
beheer en onderhoud, met hierin aandachtspunten
en een stappenplan om de mate van circulariteit te
beoordelen. Dit borgt een eenduidige aanpak of
standaard,;

De opname van deze handleiding in NEN-normering,
en dan in eerste instantie NEN 2767-2: Conditie-
meting;

Het opstellen van een blauwdruk voor een Circulair
MJOP en Circulair inspectieprotocol. Toevoeging
van productnamen, afmetingen, kenmerken,

losmaakbaarheid en restwaarde aan het MJOP

en inspectieprotocol;

De vertaalslag van de conditiemeting naar de
daadwerkelijke vastlegging van de conditie van
producten en materialen (dat geldt voor alle
producten en materialen, ook buiten de
afbakening van deze paper);

Het verwerken van deze inzichten op het gebied
van circulair beheer en onderhoud bij een volgende
update van BREEAM-NL In-Use (bijvoorbeeld op
het vlak van conditiemeting en gebouwpaspoort);
Ten behoeve van besluitvorming wordt de CO2-,
milieu- en circulariteitsimpact per geinvesteerde
euro inzichtelijk gemaakt. Het 10R-model kan
hierbij dienen als handreiking. Dit kan worden

aangevuld met de financiéle restwaarde.
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