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3710695 - Verduurzamen maatschappelijke vastgoed

BESLUIT

De raad besluit:
1. Een uitvoeringskrediet van € 10 miljoen beschikbaar te stellen voor het uitvoeren van de
werkzaamheden in de periode 2024-2027 om de beoogde doelen voor het reduceren van CO2-uitstoot te
bereiken.
2. Van dit uitvoeringskrediet 2,6 miljoen beschikbaar te stellen voor het verduurzamen van het Twentebad
in 2024.
3. Begrotingswijziging met nummer 24036 vast te stellen.

INLEIDING

De gemeente Hengelo heeft stevige duurzaamheidsambities. Voor de gehele gemeente is de doelstelling
gezet op 60% CO2-reductie in 2030 en klimaat- en energieneutraal in 2050. Dit is hoger dan de nationale
afspraak, waarin Nederland heeft afgesproken in 2030 49% minder CO2 uit te stoten ten opzichte van
1990. We willen als gemeente het goede voorbeeld geven, en zetten daarom in op het energieneutraal
maken van het maatschappelijk vastgoed dat wij in eigendom hebben.

In de afgelopen jaren hebben we al op verschillende manieren gewerkt aan de verduurzaming van ons
maatschappelijk vastgoed. Dit kwam voort uit het voorstel uit 2019 om alle panden op energielabel A te
brengen.

In de zomernota 2023-2027 (punt 24-NB-9.1) heeft uw raad besloten om in te zetten op het
energieneutraal maken (voor zover mogelijk) van het maatschappelijk vastgoed dat in eigendom van
gemeente Hengelo is. In de zomernota (23-FP-5.5) is ook afgesproken om de kaders met investeringen in
verduurzaming van het Twentebad aan de gemeenteraad voor te leggen. Dit draagt bij aan het bereiken
van onze eigen duurzaamheidsambities en het voldoen aan de wettelijke verplichtingen.

Om de hogere doelstelling te halen hebben we een routekaart gemaakt voor het verduurzamen van het
vastgoed dat in eigendom is van de gemeente Hengelo. De routekaart maakt inzichtelijk in welke volgorde
we het gemeentelijk vastgoed zodanig kunnen verduurzamen dat we snel en efficiënt een zo groot
mogelijke CO2-reductie bereiken.

Volgens de routekaart start de verduurzaming van het maatschappelijk vastgoed in 2024. Om dit te
kunnen bekostigen is voor de eerste vier jaar (2024-2027) in totaal €10 miljoen beschikbaar gesteld vanuit
de zomernota 2023-2027.

ARGUMENTEN

1.1. Het uitvoeringskrediet is bestemd voor het verduurzamen van maatschappelijk vastgoed in eigendom.
Het krediet zet in op realiseren van de verduurzaming op natuurlijke vervangingsmomenten en het
realiseren van een maximale CO2-reductie. Dit past bij de in de zomernota 2023-2027 uitgesproken
doelstelling om in te zetten op het energieneutraal maken van het maatschappelijk vastgoed in eigendom.

1.2. Met deze investeringen realiseren we de CO2-reductie doelstelling voor 2030.
In 2030 willen we voor de hele gemeente Hengelo 60% CO2-reductie gerealiseerd hebben. De
verduurzaming van het Twentebad levert veruit de meeste CO2-besparing op ten opzichte van de CO2-
uitstoot van de gehele onderzochte portefeuille. Zo besparen we met de verduurzaming van het
Twentebad circa 34% van de geschatte totale CO2-uitstoot van de onderzochte vastgoedportefeuille. In
totaal besparen we 65% van de CO2-uitstoot met de tot en met 2027 geplande maatregelen in onze
vastgoedportefeuille.

1.3. De investeringen leiden tot een substantiële besparing op de energiekosten.



De investeringen in verduurzaming leiden naast reductie van CO2-uitstoot ook tot een besparing op
energiekosten. De gasrekening van bijvoorbeeld het Twentebad is in 2023 opgelopen tot ruim
€ 1.000.000. In 2022 en 2023 is een deel van de hogere kosten gecompenseerd door de SPUK-regeling
“Meerkosten Energie Openbare Zwembaden” (SPUK-MEOZ). Deze regeling geldt niet voor 2024 en verder.
Daarnaast krijgen wij voor de jaren 2023 en 2024 een compensatie voor de meerkosten voor
aardgaslevering ten gevolge van het beëindigen van de contracten met SEFE Energy Ltd. De verwachting
is dat deze regeling na 2024 ophoudt te bestaan. Door nog in 2024 te starten met het verduurzamen van
het Twentebad worden veel kosten bespaard. Na het verduurzamen van het Twentebad stijgen de kosten
voor elektriciteit met circa €100.000 per jaar. Dit betekent dat we door de verduurzaming een netto
besparing van ca. € 900.000 per jaar realiseren.

In de zomernota 2024-2028 komen we met een voorstel voor de aanwending van de besparingen op de
energiekosten die voortkomen uit de verduurzaming van ons maatschappelijk vastgoed. In dit voorstel
werken we door op de in 2019 met de Raad afgesproken lijn (zaaknummer: 2460504) dat we besparingen
die volgen uit verduurzaming gebruiken voor verdere verduurzaming van ons maatschappelijk vastgoed.

KANTTEKENINGEN

1. De exacte planning, omvang en het moment van de investeringen is nog niet bepaald.
De investeringsbedragen en verwachte besparingen zijn gebaseerd op kengetallen en zijn in deze fase van
het project de beste manier om een routekaart op te stellen. De werkelijke kosten en besparingen zullen
afwijken. De routekaart geeft de richting in de volgorde van verduurzaming. Het moment waarop we
maatregelen uitvoeren hangt ook af van keuzes op andere terreinen en de beschikbaarheid van
technieken. De criteria van de routekaart zorgen ervoor dat we goed overwogen keuzes maken. Als
afwijkingen worden voorzien waarmee we buiten de kaders komen, dan komen wij erop terug bij uw Raad.

2. Een voorwaarde voor het verduurzamen van het Twentebad en overig maatschappelijk vastgoed is dat
er genoeg capaciteit op het elektriciteitsnet is.
Om het gemeentelijk maatschappelijk vastgoed te kunnen verduurzamen zal er meer druk komen op het
elektriciteitsnet, wat kan leiden tot netcongestie. Op dit moment wordt onderzocht welke ruimte er nog op
het net is en of er aanpassingen nodig zijn om de verduurzaming van het gemeentelijk maatschappelijk
vastgoed te kunnen faciliteren. Voor 2024 ligt de focus op het verduurzamen van het Twentebad. Als de
netcapaciteit op korte termijn ontoereikend is, dan halen we op basis van de routekaart de uitvoering van
maatregelen aan andere panden naar voren. De kaders van de routekaart bieden de ruimte om
slagvaardig te handelen en onze doelstellingen tijdig te realiseren.

3. Het voorstel voldoet niet aan de vereisten ten aanzien van investeringsbesluiten.
Het verwachtte investeringsbedrag voor het verduurzamen van het Twentebad in 2024 is duidelijk. Dit
raadsvoorstel biedt echter geen onderbouwde voorcalculatie van de andere toekomstige
investeringsprojecten voor de jaren daarna. Dit is een van de vereisten volgens de Nota Investerings- en
activeringsbeleid.

Daarnaast bestaat het risico dat specifieke investeringsprojecten dusdanig van omvang zijn dat het
beschikbare investeringsbudget voor een bepaald jaar volledig wordt benut door één of enkele projecten.
Dit kan leiden tot een overschrijding van het budget.

Zodra nieuwe investeringsprojecten worden gestart zullen deze via een P&C product worden gemeld
waarbij de financiële effecten worden verwerkt in de verzamelwijziging of een P&C document.

VERVOLG

Bestuurlijk vervolg
Met het vaststellen van de routekaart Verduurzamen Maatschappelijk vastgoed is een vervolg gegeven aan
punt 24-NB-9.1 en punt 23-FP-5.5 van de Zomernota 2023-2027.

Financiën
Instemmen met dit voorstel betekent dat er ca. €2,6 miljoen geïnvesteerd wordt in de verduurzaming van
het Twentebad. Dit bedrag is gebaseerd op extern onderzoek waarbij ook rekening is gehouden met de
inzet van ambtelijke capaciteit. Deze investeringslasten zijn met het in de zomernota beschikbaar gestelde
budget van €10 miljoen ondervangen. In 2024 en 2025 is namelijk 2 miljoen per jaar beschikbaar gesteld
en in 2026 en 2027 is dit bedrag verhoogd naar 3 miljoen.  De totale jaarlijkse kapitaallasten ad. €409.000
zijn meegenomen in de Beleidsbegroting 2024-2027. Hiervan is ad. €106.300 bestemd voor de dekking
van de kapitaalslasten voor de verduurzaming van het Twentebad. Aangezien er 2 miljoen beschikbaar is



gesteld voor 2024 wordt het resterende investeringsbedrag ad. €600.000 uit het budget van 2025 naar
voren gehaald.

De Raad geeft met het beschikbaar stellen van het uitvoeringskrediet het College de bevoegdheid om te
bepalen welke panden die beschreven staan in de routekaart worden verduurzaamd.
Over de resultaten van de uitvoering evenals de financiële effecten voor de jaren daarna zal
verantwoording worden afgelegd door middel van de daarvoor bestemde P&C documenten.

Middelen die in 2019 toegekend zijn voor het nemen van maatregelen om de vastgoedportefeuille naar
Label A te brengen gaan we vanaf 2025 niet meer inzetten. De vrijval van deze middelen verwerken we in
de daarvoor bestemde P&C documenten.

Communicatie
We informeren uw Raad, de inwoners van Hengelo, en medewerkers van de gemeente de komende jaren
periodiek over de voortgang en de behaalde resultaten.

Uitvoering
De uitvoering van het verduurzamen van het maatschappelijk vastgoed in eigendom start in 2024.

BIJLAGEN

Bijlage 1: Raadsinformatiebrief Verduurzamen Maatschappelijk Vastgoed
Bijlage 2: begrotingswijziging 24036
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Gemeenteraad van Hengelo 
Postbus 18   

7550AA Hengelo  
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Onderwerp Zaaknummer Uw kenmerk Datum 

Routekaart verduurzaming 
maatschappelijk vastgoed 

3699251  12 maart 2024 

Geachte leden van de gemeenteraad, 

Vermeld altijd het zaaknummer als u contact opneemt met de gemeente. 

   

 Bezoekadres  E-mailadres 

 Burgemeester van der 
Dussenplein 1 

gemeente@hengelo.nl 

Telefoonnummer 

  14-074 

 

 
De gemeente Hengelo heeft stevige duurzaamheidsambities. Voor de gehele gemeente is de 

doelstelling gezet op 60% CO2-reductie in 2030 en klimaat- en energieneutraal in 2050. Dit is 
hoger dan de nationale afspraak, waarin Nederland heeft afgesproken in 2030 49% minder CO2 uit 

te stoten ten opzichte van 1990.  
 

Om deze doelstelling te halen heeft de projectgroep Verduurzamen Maatschappelijk Vastgoed 
afgelopen periode gewerkt aan het opstellen van een routekaart voor het verduurzamen van het 

vastgoed dat in eigendom is van de gemeente Hengelo. Hiermee is gevolg gegeven aan punt 24-
NB-9.1 van de zomernota 2023-2027. Met de routekaart maken we inzichtelijk in welke volgorde 

het gemeentelijk vastgoed verduurzaamd kan worden. In 2024 beginnen we met de 
verduurzaming van het Twentebad. Hiermee behalen we de grootste CO2-reductie.  

 
Met deze informatiebrief stellen we u op de hoogte van de uitkomsten van de routekaart. De 

bijgevoegde samenvatting bevat de belangrijkste uitkomsten van het onderzoek. In 2024 doen we 
u als gemeenteraad een verzoek voor een politieke markt op locatie.  

 
 

Met vriendelijke groet, 
Burgemeester en wethouders van Hengelo, 

de secretaris,    de burgemeester, 

 
De heer J. Eshuis                                 De heer S.W.J.G Schelberg 

 
 

 
Bijlagen: 1 



 

 
 
 
 

 
 

  

Routekaart Verduurzamen Maatschappelijk Vastgoed 
Samenvatting 

 
 
 

Versie:    januari 2024 
Opgesteld door: Areaal Advies B.V. 

Een onderzoek naar de verduurzamingsmogelijkheden voor het 
maatschappelijk vastgoed dat in eigendom is van Gemeente Hengelo  
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Inleiding 
De gemeente Hengelo heeft stevige duurzaamheidsambities. De koers van de 
gemeentelijke organisatie is gericht op 60% CO2-reductie in 2030 en klimaat- en 
energieneutraal in 2050. 
 
We willen als gemeente het goede voorbeeld geven, en zetten daarom in op het 
energieneutraal maken van het maatschappelijk vastgoed dat wij in eigendom hebben. De 
verduurzamingsopgave die er ligt voor het maatschappelijk vastgoed is een uitdaging voor 
verschillende afdelingen binnen gemeente Hengelo zoals Vastgoed, Sport en Sociaal. 
Samenwerking en afstemming om gezamenlijke doelen te bepalen is essentieel voor het 
succes van de realisatie van de opgave. De routekaart Verduurzamen Maatschappelijk 
Vastgoed is dan ook gemaakt door een projectgroep bestaande uit collega’s van meerdere 
afdelingen.  
 

De reikwijdte van de Routekaart verduurzaming maatschappelijk vastgoed 
De routekaart gaat alleen over het maatschappelijk vastgoed dat volledig in eigendom is 
van de gemeente, omdat de gemeente de regie over deze panden voert. In het geval van 
onderwijshuisvesting heeft de gemeente niet het volledige eigendom maar is er sprake van 
een ‘economisch claimrecht’. Daarnaast wordt er momenteel samen met schoolbesturen 
een Integraal Huisvesting Plan opgesteld, waar duurzaamheid onderdeel van uitmaakt. 
Daarom maakt onderwijshuisvesting geen onderdeel uit van de routekaart nu. Door de 
routekaart te vergelijken met visies vanuit andere thema’s zoals Sport of IHP kan gekozen 
worden om bepaalde panden eerder of later terug te laten komen in de routekaart. 
 

De aanpak van de Routekaart verduurzaming maatschappelijk vastgoed 
In de afgelopen jaren hebben we al op verschillende manieren gewerkt aan de 
verduurzaming van ons maatschappelijk vastgoed. Dit kwam voort uit het voorstel uit 2019 
om alle panden op energielabel A te brengen. Om de verhoogde nationale en lokale 
doelstellingen te halen maakten we een routekaart om richting en snelheid te geven aan de 
verduurzaming van het maatschappelijk vastgoed in gemeentelijk eigendom.  
 
De volgorde van de verduurzaming bepalen we op basis van twee criteria: 

1. De geschatte absolute CO2-besparing in kilogram 

2. Het natuurlijke moment van investeren op basis van het MJOP. 

Met deze methodiek realiseren we zo snel mogelijk een maximale CO2-besparing, en 
plegen we die investering op een moment dat past bij onze vastgoedportefeuille. De 
omvang van de te behalen CO2-reductie het belangrijkste criterium 
 

Potentiële reductie van CO2-uitstoot en kosten daarvan 
Voor het maken van de routekaart voor het verduurzamen van de eerdergenoemde 
vastgoedportefeuille gebruikten we de maatwerkadviezen die in 2018 en 2019 zijn 
opgesteld. Daarnaast onderzochten we het Meerjaren Onderhoudsplan (MJOP) van elk 
gebouw om te bepalen welk jaar een natuurlijk moment is voor het uitvoeren van de 
duurzaamheidsmaatregelen. 
 
Van de in totaal 95 adressen zijn er van 57 adressen gegevens geanalyseerd. Door fysieke 
verduurzamingsmaatregelen uit te voeren, zoals isoleren en eigen energieopwekking, 
kunnen we een CO2-reductie realiseren van circa 3100 ton voor de 57 onderzochte 
gebouwen uit de portefeuille maatschappelijk vastgoed in eigendom1. 

                                                
1 Van 38 adressen hebben we, bij gebrek aan data, nog geen analyse gemaakt. Deze adressen betreffen onder andere 
woningen en gronden waarop de te verwachten besparing geringer is. 
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Naast het uitvoeren van fysieke maatregelen betrekken we de gebruikers van het vastgoed 
bij de opgave die er ligt en stimuleren we hen om energie te besparen en het vastgoed op 
een duurzame manier te gebruiken. 
 

Uitvoering verduurzaming in periode 2024-2027 
In 2024 starten we met het (verder) verduurzamen van het Twentebad (Lage Weide 3-5). 
Daarmee realiseren we een besparing van ca. 34% van de totale CO2-uitstoot van de 
onderzochte vastgoedportefeuille.  
In 2024 beginnen we ook met de voorbereiding van de verduurzaming van vier gebouwen 
waarvoor we grote verduurzamingskansen zien: de gymzaal aan de Merelweg, Kulturhus 
Hasselo, MFA ’t Berflo en wijkcentrum Slangenbeek. Deze gebouwen zijn in het kader van 
een lerende aanpak geselecteerd, zodat we de kennis van het verduurzamingsproces mee 
kunnen nemen naar andere gebouwen.  
Voor deze panden zijn al pandspecifieke plannen van aanpak gemaakt waarin een analyse 
staat van de uit te voeren duurzaamheidsmaatregelen en de hierbij horende geschatte 
kosten. Deze plannen van aanpak vormen de basis voor de uitvraag naar de marktpartij(en) 
die de verduurzamingsmaatregelen zullen uitvoeren. De (voorbereiding van) uitvraag kan in 
2024 al worden gedaan. Zo leren we van de marktpartijen en kunnen we in 2025 op een 
effectieve manier de verduurzaming realiseren. 
In 2026 en 2027 zullen we, op basis van de natuurlijke momenten, zeven adressen 
verduurzamen en daarnaast nog drie adressen op basis van de te behalen CO2-besparing.  
 
Met de aanpak van de geselecteerde panden is het mogelijk om in de periode t/m 2027 al 
een CO2-besparing te realiseren van circa 65% ten opzichte van de uitstoot van de totale 
onderzochte portefeuille.  
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Gebruik van beschikbaar gestelde middelen 
Voor het uitvoeren van de maatregelen heeft de Raad in de periode 2024-2027 vanuit de 
Zomernota €10 miljoen beschikbaar gesteld om verduurzamingsmaatregelen uit te voeren. 
De kosten om de geselecteerde adressen in deze periode te verduurzamen worden geschat 
op circa €9,4 miljoen. 
Voor de aanpak van alle 57 onderzochte panden in vastgoedportefeuille schatten we de 
verduurzamingskosten op ca €17,3 miljoen. 
 

Risico’s bij de uitvoering van de routekaart en realisatie van de doelstellingen 
Er zijn drie risico’s die de realisatie van de CO2-reductie negatief kunnen beïnvloeden: 

 De praktische uitvoering (capaciteit van projectleiders, vertraging in besluitvorming 

en afhankelijkheid van de markt)  

 Een gebrek aan afdeling overstijgende samenwerkingen en doelen (organisatie van 

een gezamenlijke aanpak) 

 Hoger uitvallende werkelijke kosten dan geschat op basis van maatwerkadviezen 

 

Vervolgstappen en tussentijdse evaluatie 
Met de Routekaart Verduurzamen Maatschappelijk Vastgoed hebben we een belangrijke 

stap gezet in het verduurzamen van de gemeentelijke vastgoedportefeuille. Het 

verduurzamen van gemeentelijk vastgoed is een flinke opgave, waarvoor capaciteit en 

kennis nodig is. Binnen de gemeente is veel van deze kennis al aanwezig en wordt vanuit 

verschillende afdelingen samengewerkt om de gebouwen op een efficiënte manier te 

verduurzamen.  

 

Naast de beschikbare middelen van de Zomernota 2024 is het mogelijk om kansen uit het 

MJOP te benutten door geplande werkzaamheden te combineren met 

verduurzamingsmaatregelen. De hoogte van dit budget en het jaar van uitvoering is per 

gebouw verschillend en is verder uitgewerkt in een pand specifiek plan van aanpak. 
 

Om te kunnen bepalen of onze aanpak de gewenste resultaten oplevert zal er elke twee 

jaren een evaluatiemoment worden houden. Dit is lang genoeg om de eerste resultaten te 

kunnen zien en kort genoeg om op tijd te kunnen bijsturen als dit nodig is.  
 



 
 
 
 
 

  

Routekaart Verduurzamen Maatschappelijk Vastgoed 
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Opgesteld door: Areaal Advies B.V. 

Een onderzoek naar de verduurzamingsmogelijkheden voor het 
maatschappelijk vastgoed dat in eigendom is van Gemeente Hengelo  



Samenvatting 
De gemeente Hengelo heeft stevige duurzaamheidsambities. Voor de gehele gemeente is de 
doelstelling gezet op 60% CO2-reductie in 2030 en klimaat- en energieneutraal in 2050. Dit is 
hoger dan de nationale afspraak, waarin Nederland heeft afgesproken in 2030 49% minder 
CO2 uit te stoten ten opzichte van 1990. Om deze doelstelling concreet te maken heeft de 
gemeente Hengelo zes duurzaamheidsthema’s geformuleerd: 1) Energieneutraal, 2) Circulair, 
3) Klimaatbesteding, biodivers en groen, 4) Leefomgeving: gezond, inclusief en leefbaar, 5) 
Schone mobiliteit en 6) Duurzame economie. 
 
Om als gemeente een significante bijdrage te leveren door middel van het verduurzamen van 
het maatschappelijk vastgoed moeten echter nog veel stappen worden genomen. De 
verduurzamingsopgave die er ligt voor het maatschappelijk vastgoed is namelijk ook een 
uitdaging voor verschillende afdelingen binnen gemeente Hengelo zoals Vastgoed, Sport en 
Sociaal. Samenwerking en afstemming om gezamenlijke doelen te bepalen is essentieel voor 
het succes van de realisatie van de opgave. Mede daarom is in dit project Verduurzamen 
Maatschappelijk Vastgoed een projectgroep opgestart bestaande uit collega’s van meerdere 
afdelingen.  
 

 

De verduurzamingsopgave voor vastgoed 
De focus van dit project ligt op de fysieke maatregelen die genomen moeten worden om het 
maatschappelijk vastgoed te verduurzamen en hiermee CO2-uitstoot te reduceren. Van de in 
totaal 95 adressen zijn er van 57 adressen gegevens geanalyseerd. Door bij deze adressen 
fysieke verduurzamingsmaatregelen uit te voeren die zowel energie besparen als energie 
opwekken, kan een CO2-reductie worden gerealiseerd van ca. 3.100 ton CO2. De investering 
die hiervoor nodig is bedraagt ca. €17,3 miljoen. Van de overige 38 adressen is, bij gebrek 
aan data, nog geen analyse gemaakt. 
 
Er zijn drie risico’s die de realisatie van de CO2-reductie negatief kunnen beïnvloeden: 

▪ De praktische uitvoering (capaciteit van projectleiders, vertraging in besluitvorming en 

afhankelijkheid van de markt)  

▪ Een gebrek aan afdeling overstijgende samenwerkingen en doelen (organisatie van 

een gezamenlijke aanpak) 

▪ Hoger uitvallende werkelijke kosten dan geschat op basis van maatwerkadviezen 

 

Voor het uitvoeren van de maatregelen is in de periode 2024-2027 vanuit de Zomernota €10 
miljoen beschikbaar om verduurzamingsmaatregelen uit te voeren. De kosten om de 
geselecteerde adressen in deze periode te verduurzamen worden geschat op ca €9,4 miljoen. 
Dit betekent dat de kosten voor deze periode gedekt zijn in de Zomernota. Voor de 
onderzochte vastgoedportefeuille zijn de verduurzamingskosten geschat op ca €17,3 
miljoen. Deze kosten zullen hoger uitvallen zodra voor de overige adressen ook zijn 
onderzocht. Op basis van kengetallen is de schatting dat de totale vastgoedportefeuille voor 
ca. €30 miljoen verduurzaamd kan worden.    

 
 



Periode 2024-2027 
Vanaf 2024 wordt begonnen met het uitvoeren van de verduurzaming volgens de routekaart 

(zie hoofdstuk 3). Om dit te kunnen bekostigen is in de Zomernota 2023-2027 totaal €10 

miljoen beschikbaar gesteld. In 2024 zal het Twentebad (Lage Weide 3-5) verduurzaamd 

worden. Op dit moment is het Twentebad verantwoordelijk voor ca 34% van de totale CO2-

uitstoot van de vastgoedportefeuille. Door in 2024 te starten met de verduurzaming van het 

Twentebad zal dus een grote CO2-reductie van de vastgoedportefeuille worden gerealiseerd.  

 

Vervolgens zal in 2025 worden gestart met de gymzaal aan de Merelweg, Kulturhus Hasselo, 

MFA ’t Berflo en wijkcentrum Slangenbeek. Deze gebouwen zijn in het kader van een lerende 

aanpak geselecteerd. Voor deze panden zijn daarom al pandspecifieke plannen van aanpak 

gemaakt waarin een analyse staat van de uit te voeren duurzaamheidsmaatregelen en de 

hierbij horende geschatte kosten. Deze plannen van aanpak zullen de basis vormen voor de 

uitvraag naar de marktpartij(en) die de verduurzamingsmaatregelen zullen uitvoeren. De 

(voorbereiding van) uitvraag kan in 2024 al worden gedaan. Zo kan er geleerd worden van de 

marktpartijen en in 2025 op een effectieve manier tot realisatie worden overgegaan. 

 
In totaal zal er over de periode 2024-2027 een CO2-besparing kunnen worden gerealiseerd 
van ca. 65% ten opzichte van de uitstoot van de totale onderzochte vastgoedportefeuille.  
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1. De opgave in beeld 
 

Wet en regelgeving 
In 2016 is het VN-Klimaatakkoord van Parijs ondertekend door de 28 lidstaten van de 
Europese Unie. Het akkoord ging per 2020 in. Om dit doel te halen hebben EU-lidstaten met 
elkaar afgesproken dat de EU in 2030 minimaal 40% minder CO2 moet uitstoten. Nederland 
werkt nu nationaal aan 49% minder uitstoot. Nederland wil, als andere landen meedoen, de 
Europese doelstelling verhogen. Niet 40% minder uitstoot van broeikasgassen in 2030, maar 
55%. 
 
De Nederlandse klimaatdoelen zijn vastgesteld in de nationale Klimaatwet. Om de 
klimaatdoelen van het VN-Klimaatakkoord van Parijs te halen wordt de wetgeving voor de 
energieprestatie van gebouwen steeds meer aangescherpt. Ook maatschappelijke 
organisaties moeten hun gebouwen verduurzamen om aan deze opgave bij te dragen. 
Nieuwbouw moet vrijwel energieneutraal en aardgasvrij worden opgeleverd en bij verkoop, 
verhuur of oplevering van utiliteitsgebouwen is een energielabel verplicht. De verwachting is 
dat de wetgeving op het gebied van duurzaamheid de komende jaren alleen nog maar 
strenger gaat worden. In tabel 1 is een overzicht te vinden van de huidige wet en regelgeving 
op het gebied van duurzaam maatschappelijk vastgoed. 
 

Wettelijke verplichtingen 

Het maatschappelijk vastgoed in Nederland is verplicht om in 2030 en 2050 
respectievelijk 55% en 95% CO2-uitstoot te verminderen. 

Voor de bouw van nieuwe overheidsgebouwen moet worden voldaan aan de BENG (Bijna 
Energieneutrale Gebouwen) eisen.  

Bedrijven en instellingen die per jaar vanaf 50.000 kWh elektriciteit of 25.000 m3 
aardgas(equivalent) gebruiken zijn verplicht om alle energiebesparende maatregelen met 
een terugverdientijd van vijf jaar of minder uit te voeren. Deze maatregelen zijn door de 
overheid weergegeven in de Erkende Maatregelen Lijst (EML).  

Elk kantoor groter dan 100m2 moet vanaf 2023 energielabel C hebben. 

Tabel 1. Overicht wet- en regelgeving  



Duurzaamheidsvisie Gemeente Hengelo 
De gemeente Hengelo heeft haar duurzaamheidsvisie verwerkt in het document: Duurzaam 
Hengelo. Koers richting 2050. In dat document staat beschreven welke 
duurzaamheidsdoelstellingen de gemeente heeft maar ook op welke manier deze 
doelstellingen bereikt kunnen worden. De koers van de gemeentelijke organisatie is gericht 
op 60% CO2 vermindering in 2030 (hoger dan de landelijke koers) en op een klimaat- en 
energieneutraal Hengelo in 2050.  
 
Om deze doelstelling concreet te kunnen maken heeft de gemeente Hengelo ‘Het Hengelose 
Achtje’ uitgewerkt. Hierin staan zes duurzaamheidsthema’s uitgewerkt, namelijk: 

1. Energieneutraal 

2. Circulair 

3. Klimaatbestendig, biodivers en groen 

4. Leefomgeving: gezond, inclusief en leefbaar 

5. Schone mobiliteit  

6. Duurzame economie 

Alhoewel vastgoed geen apart thema is binnen de duurzaamheidskoers van de gemeente 
Hengelo, zijn bovengenoemde thema’s onlosmakelijk verbonden met de gebouwde 
omgeving. Zo kan de verduurzaming van een gebouw bijdragen aan zowel de doelstelling 
energieneutraal, circulair, klimaatbestendig en leefomgeving. De onderstaande kaarten laten 
dan ook zien dat juist in de gebouwde omgeving de klimaateffecten het grootst zijn.  
 
Uit een intern onderzoek naar de CO2-uitstoot van het vastgoed waarvoor de gemeente de 
energierekening betaald blijkt dat er in 2022 3.168 ton CO2 is uitgestoten. Het is dus van 
belang om het gemeentelijk vastgoed te verduurzamen en daarbij koppelkansen te benutten 
op het gebied van circulariteit, klimaat en leefomgeving. 
 



2. Projectafbakening 
 

De doelstelling van de gemeente Hengelo is om het maatschappelijk vastgoed in de 
gemeente te verduurzamen en zo te bouwen aan een CO2-neutraal Hengelo. Echter, is niet al 
het maatschappelijk vastgoed in de gemeente ook in eigendom. Op basis van de 
eigendomssituatie zijn er drie soorten maatschappelijk vastgoed te onderscheiden:  

▪ Maatschappelijk vastgoed in eigendom 

▪ Maatschappelijk vastgoed niet in eigendom 

▪ Onderwijshuisvesting  

Het college heeft de volgende kaders voor het project Verduurzamen Maatschappelijk 
Vastgoed uitgesproken: 

▪ Om te kunnen voldoen aan de eigen duurzaamheidsambities en de wettelijke 

verplichtingen zal er worden ingezet op het energieneutraal maken van het 

maatschappelijk vastgoed dat in eigendom van Gemeente Hengelo is.  

▪ De verduurzaming van schoolgebouwen is in het Integraal huisvestingsplan 

Onderwijs (IHP) opgenomen en wordt daarin uitgewerkt. 

▪ Voor maatschappelijk vastgoed dat niet in eigendom is van de gemeente zullen geen 

(directe) duurzaamheidsinvesteringen worden gedaan.  

 

Integrale aanpak 
De afdeling vastgoed is verantwoordelijk voor het maatschappelijk vastgoed dat in bezit is 
van de gemeente. De manier waarop deze panden worden gebruikt hangt echter ook samen 
met de beleidskeuzes die door andere afdelingen worden gemaakt. Zo wordt er vanuit 
Onderwijs een integraal huisvestingsplan opgesteld waaruit zal blijken welke 
toekomstplannen er voor de verschillende onderwijslocaties zijn. Ook zijn er vanuit Sport 
intenties om een routekaart op basis van toekomstplannen op te stellen voor de sporthallen 
en gymlokalen. De volgorde van de routekaart die in dit document staat is gemaakt op basis 
van duurzaamheidskeuzes. Beleidskeuzes vanuit zowel Vastgoed als andere afdelingen 
zullen invloed hebben op de routekaart waardoor dit kan worden gezien als een dynamische 
routekaart. Het is dan ook belangrijk om deze routekaart te blijven afstemmen met de 
routekaart/IHP van Sport en Onderwijs.  
 
 

Integraal Huisvestingsplan (IHP) en Routekaart Sport 
In het geval van onderwijshuisvesting heeft de gemeente niet het volledige eigendom maar is 
er sprake van een ‘economisch claimrecht’. Dit betekent dat zodra een schoolbestuur een 
onderwijslocatie niet meer nodig heeft deze weer in volledig eigendom van de gemeente 
komt. Gemeenten zijn verantwoordelijk voor de huisvesting (nieuwbouw en uitbreiding) en 
krijgen voor de financiering hiervan elk jaar een bijdrage uit het Gemeentefonds. 
Schoolbesturen zijn verantwoordelijk voor het onderhoud van het schoolgebouw. 
 
Gemeenten en schoolbesturen zijn dus samen verantwoordelijk voor een goede 
onderwijshuisvesting. Beide hebben elk hun eigen rollen en verantwoordelijkheden hierin. De 



rollen en verantwoordelijkheden worden beschreven in het integraal huisvestingsplan (IHP). 
Het IHP is een langetermijnvisie dat een leidraad biedt voor investeringen in de huisvesting 
van het onderwijs en wordt gezamenlijk door schoolbesturen en de gemeente opgesteld.  
 
Op dit moment is de gemeente Hengelo samen met de schoolbesturen bezig met het 
opstellen van een IHP. Het thema verduurzamen zal onderdeel vormen van dit IHP en dit is 
de reden dat onderwijshuisvesting geen onderdeel uitmaakt van deze routekaart voor het 
verduurzamen van het maatschappelijk vastgoed. Uitzonderingen hierop zijn gebouwen die 
wel volledig in eigendom zijn van de gemeente en waarin onderwijshuisvesting zit zoals een 
MFA. 
 
Vanuit Sport wordt in 2024 begonnen met een routekaart voor de gymlokalen, sporthallen en 
overige sportaccommodaties. Dit betekent dat er voor deze vastgoedobject een duidelijk 
toekomstbeeld komt. Het is belangrijk dat de routekaart verduurzamen die in dit document 
staat hiermee wordt vergeleken en waar nodig wordt aangepast.  
 

De onderzochte vastgoedportefeuille 
Op basis van de eerdergenoemde kaders is er een afbakening gemaakt in de 
vastgoedobjecten die zijn meegenomen in dit onderzoek. Van het totale maatschappelijke 
vastgoed in eigendom zijn er 95 adressen die vallen onder de afbakening van dit onderzoek. 
Een deel van de adressen die niet zijn meegenomen vallen onder het IHP en een ander deel 
bestaat uit objecten zoals woningen of gronden.  
 
Van de 95 meegenomen objecten zijn er 28 nog afhankelijk van beleidskeuzes bij Sociaal of 
Onderwijs. Dit betekent dat voor deze objecten nog niet duidelijk is of ze in de toekomst nog 
ingezet zullen worden voor het ondersteunen van het gemeentelijke beleid. Hier zal meer 
duidelijkheid in komen zodra het IHP afgerond is. In totaal zijn er 57 maatwerkadviezen 
geanalyseerd.  
 

 

Nog afstemmen Aantal maatwerkadviezen  
Afstemmen 28 13 Wel 57 

Al meenemen 67 44 Niet 38 

Totaal 95 57 Totaal 95 
 



3. De routekaart 
Voor het komen tot een routekaart voor het verduurzamen van de eerdergenoemde 
vastgoedportefeuille is gebruik gemaakt van de maatwerkadviezen die in 2018 en 2019 zijn 
opgesteld. Daarnaast is het MJOP van elk gebouw onderzocht en bepaald welk jaar een 
natuurlijk moment is voor het uitvoeren van de duurzaamheidsmaatregelen.  
 
 

Uitgangspunten 
Bij het opstellen van de routekaart en het berekenen van de besparingen is gebruik gemaakt 
van de maatwerkadviezen. Deze maatwerkadviezen maken gebruik van kengetallen om 
zowel een inschatting te kunnen maken van het energieverbruik als de CO2-besparing. De 
getoonde CO2-besparingen komen daarom niet altijd overeen met de praktijk. Er is gekozen 
om de kengetallen te hanteren om een zo zuiver mogelijke vergelijking te maken. Zo zijn er 
wel werkelijke verbruikscijfers beschikbaar maar niet voor elk adres op de lijst. Omdat het 
voor het opstellen van een routekaart essentieel is dat er een vergelijking kan worden 
gemaakt is dus gekozen voor het gebruik van kengetallen. 
 
De gemeente Hengelo maakt gebruik van energiecontracten op basis van ‘groene’ stroom. 
Dit betekent dat de ingekochte elektriciteit in theorie CO2-neutraal is. Voor het berekenen van 
de CO2-uitstoot van de vastgoedportefeuille in dit project is het elektriciteitsverbruik (en dus 
ook de mogelijke besparingen) meegenomen als ‘grijze’ stroom en dus als bijdrager aan de 
CO2-uitstoot. Hier is voor gekozen omdat de maatwerkadviezen hier ook van uit gaan en 
alleen op deze manier een goede vergelijking mogelijk is. 
 
Een voorbeeld van waar het elektriciteitsverbruik wel is meegenomen als groene stroom is de 
CO2-prestatieladder waarin de CO2-footprint van de gemeentelijke organisatie is berekend. 
Op basis van enkel het gasverbruik is berekend dat de CO2-footprint van het gemeentelijk 
vastgoed ca 1.700 ton CO2 is. Indien de CO2-uitstoot afkomstig van het elektriciteitsverbruik 
ook wordt meegerekend dan is de totale CO2-footprint van de eigen vastgoedportefeuille ca 
3.168 ton CO2. Deze laatste wordt in dit document gehanteerd om vergelijking mogelijk te 
maken. Deze berekening is gebaseerd op de adressen waarvan de werkelijke verbruiken 
bekend zijn en is een schatting. 
 
Voor het berekenen van de besparingen is groene stroom in de maatwerkadviezen wél 
meegenomen als bijdrager aan de CO2-uitstoot. De getoonde besparingen zijn dus ook 
besparingen afkomstig uit een lager elektriciteitsverbruik. Om de volgorde van de Routekaart 
te bepalen is gebruik gemaakt van twee criteria:  
 
1) De geschatte absolute CO2-besparing in Kg 

2) Het natuurlijke moment van investeren op basis van het MJOP. 

 
   
 
 



CO2-besparingen 
Op basis van de 57 onderzochte maatwerkadviezen staan in de onderstaande tabel de adressen weergegeven op volgorde van 
geschatte realiseerbare CO2-besparing. Gekeken naar de totale onderzochte vastgoedportefeuille is er een besparing mogelijk 
van ca. 3.100 ton CO2. De geschatte kosten om dit te kunnen realiseren zijn ca. €17,3 miljoen. Vergeleken met de geschatte 
huidige CO2-uitstoot (3.168 ton CO2) betekent de verduurzaming van de onderzochte portefeuille een CO2-besparing van ca. 
97%. In onderstaande tabel zijn ook de natuurlijke momenten op basis van het MJOP weergegeven.    



De routekaart 
De uiteindelijke routekaart wijkt wat betreft de volgorde af van de eerder getoonde tabel met 
CO2-besparingen. Dit komt doordat, naast de totale CO2-besparing per adres, ook is gekeken 
naar het MJOP en voor welke gebouwen de komende 5 jaar een grote investering op de 
planning staat voor het onderhoud. De periode 5 jaar is gekozen om dat daar op dit moment 
voor wordt gespaard. Hiermee zijn de natuurlijke momenten in kaart gebracht en in de eerder 
getoonde tabel met CO2-besparingen geel gemarkeerd.  
 
Ook is er met een projectteam, bestaande uit collega’s met verschillende expertises, gewerkt 
aan een pandspecifieke plan van aanpak voor vier adressen. Hierin staan verdiepende 
analyses van het maatwerkadvies met daarin de uit te voeren duurzaamheids-maatregelen 
en de hierbij horende geschatte kosten. De vier gekozen adressen zijn de gymzaal aan de 
Merelweg, Kulturhus Hasselo, MFA ’t Berflo en wijkcentrum Slangenbeek. Deze panden zijn 
bedoeld als pilot, waarin een lerende aanpak wordt gehanteerd voor de rest van de 
portefeuille. In de onderstaande routekaart zijn 53 adressen te zien in plaats van 57 omdat 
enkele adressen gezamenlijk worden verduurzaamd en dus als één project worden 
beschouwd. 

 
  



Periode 2024 - 2027 
In 2024 zal het Twentebad (Lage Weide 3-5) worden verduurzaamd waarmee een besparing 
van ca 34% van de totale CO2-uitstoot van de onderzochte vastgoedportefeuille wordt 
gerealiseerd. Vervolgens wordt in datzelfde jaar begonnen met de voorbereiding van de 
verduurzaming van de vier adressen die onder de lerende aanpak vallen. In 2025 zal worden 
gestart met de realisatie van de verduurzamingsmaatregelen waarmee wordt afgeweken van 
de volgorde op basis van hoogste CO2-besparing. De opgedane kennis in deze periode zal 
worden meegenomen bij het verduurzamingsproces van de overige adressen.  
 
In 2026 en 2027 zullen de op basis van de natuurlijke momenten zeven adressen worden 
verduurzaamd en daarnaast nog drie adressen op basis van te behalen CO2-besparing. 
Uitzondering hierop is het industrieplein 10 (Metropool). Deze scoort hoog op basis van 
mogelijke CO2-besparing maar hier zijn recent verdiepende onderzoeken naar gedaan. Hieruit 
blijkt dat het op dit moment technisch uitdagend is om de verduurzamingsmaatregelen door 
te voeren. Het advies is dan ook om in 2028 te beginnen met het industrieplein 10.  
 
Op basis van de beschreven volgorde is het mogelijk om in de periode t/m 2027 al een CO2-
besparing te realiseren van ca. 65% ten opzichte van de uitstoot van de totale onderzochte 
portefeuille. De geschatte kosten (inclusief 25% opslag) bedragen ca €9,4 miljoen. 
 
 

 
 
 
 
 
 

 



4. Vervolgstappen 
Op hoofdlijnen is nu de prioritering bepaald bij het verduurzamen van de 
vastgoedportefeuille. Vanaf 2024 zal worden begonnen met de voorbereiding en uitvoering 
van de verduurzamingsmaatregelen voor het Twentebad. In deze paragraaf wordt 
beschreven op welke manier de routekaart in de praktijk kan worden toegepast. 
 

Praktische uitvoering 
De grootste voorwaarde voor het realiseren van de duurzaamheidsmaatregelen is dat er 
genoeg capaciteit is om de verschillende projecten te coördineren. De opgave die er ligt is 
geen geringe opgave en zal, naast het reguliere werk dat de collega’s uitvoeren, een flinke 
hoeveelheid tijd en werk extra vragen. Afstemming met toekomstplannen vanuit andere 
afdeling is essentieel voor het verduurzamen van het gemeentelijk vastgoed. De 
investeringen in verduurzamingsmaatregelen zijn namelijk voor de lange termijn. Een 
voorwaarde voor deze investeringen is dus dat er zekerheid is over de toekomst van het 
vastgoedobject. In het vervolgtraject (periode 2024-2027) zullen de volgende 
werkzaamheden moeten worden opgepakt: 
 
- Het voorbereiden en uitvoeren van de aanbesteding(en) van werken (bouwkundig en 

installatietechnisch). 

- Contact onderhouden en begeleiden van de adviseurs van aanbesteding tot oplevering. 

- Budgetbewaking en rapporteren over de voortgang van de projecten aan de 

opdrachtgever en eventueel college/raad. 

- De afstemming van de werkzaamheden met eventuele huurders/gebruikers (in 

samenwerking met de assetmanager). 

- Het opstellen van een gebruikersplan na oplevering van het verduurzaamde gebouw.  

Binnen de gemeente is, verspreid over verschillende afdelingen, veel kennis aanwezig van de 
gebouwen en de (on)mogelijkheden als het gaat om de verduurzaming ervan. De huidige 
projectgroep zal in een andere vorm door kunnen gaan en bestaan uit collega’s van de 
afdelingen Sociaal, Onderwijs en Vastgoed. Om te zorgen dat de afstemming tussen deze 
afdelingen goed verloopt en dat de bovengenoemde werkzaamheden worden opgepakt kan 
een projectleider worden aangesteld. De projectleider zal op reguliere basis moeten 
schakelen met collega’s over de projecten. Hierbij kunnen de portefeuillemanager vastgoed 
en de coördinator vastgoed als vast aanspreekpunt dienen.  
 
Om te kunnen bepalen of de verduurzamingsaanpak de gewenste resultaten op levert zal er 
een periodiek evaluatiemoment worden gehouden. Hierbij zullen de uitgevoerde 
werkzaamheden worden geëvalueerd, de vervolgstappen in beeld gebracht en opnieuw een 
kostenanalyse worden gemaakt op basis van de opgedane kennis. Het voorstel is om dit 
voorstelmoment minimaal elke 2 jaar te houden. 

 
 
 
 



Financiële borging & MJOP 
Voor het uitvoeren van de maatregelen is in de periode 2024-2027 vanuit de Zomernota €10 
miljoen beschikbaar om verduurzamingsmaatregelen uit te voeren. De kosten om de 
geselecteerde adressen in deze periode te verduurzamen worden geschat op ca €9,4 miljoen. 
Dit betekent dat de kosten voor deze periode gedekt zijn in de Zomernota. Voor de 
onderzochte vastgoedportefeuille zijn de verduurzamingskosten geschat op ca €17,3 
miljoen. Deze kosten zullen hoger uitvallen zodra de overige adressen ook zijn onderzocht. 
Op basis van kengetallen is de schatting dat de totale vastgoedportefeuille voor ca €30 
miljoen verduurzaamd kan worden. Op de eerder beschreven evaluatiemomenten worden     
 
Daarnaast is het mogelijk om kansen uit het MJOP te benutten door geplande 
werkzaamheden te combineren met verduurzamingsmaatregelen. De hoogte van dit budget 
en het jaar van uitvoering is per gebouw verschillend en is verder uitgewerkt in het 
pandspecifieke plan van aanpak. Het uitgangspunt is dat er tot 5 jaar vooruit wordt gespaard 
voor het MJOP. De kosten voor de duurzaamheidsmaatregelen moeten altijd worden gezien 
als investeringen en kunnen daarom niet 1 op 1 vanuit het MJOP worden gefinancierd, welke 
is bedoeld voor vervanging.     
 

Gebruikerswensen 
Vanuit duurzaamheidsoverwegingen moet ook gekeken worden naar de eventuele ‘extra’ 
wensen die vanuit de huurder/gebruiker worden aangegeven ten opzichte van het pand. Zo 
kan het zijn dat de huurder/gebruiker vraagt om fysieke aanpassingen die niet onder de 
duurzaamheidsmaatregelen vallen. Aangezien er toch werkzaamheden gaan plaatsvinden in 
het pand is het duurzaam om ook meteen te kijken of er kan worden voldaan aan de wensen 
van de huurder/gebruiker. Dit valt onder meerwerk en de projectleider moet per project 
onderzoeken of en vanuit welk budget dit kan worden gerealiseerd. De €10 miljoen uit de 
zomernota is beschikbaar voor duurzaamheidsmaatregelen en in de basis niet voor andere 
doeleinden. Eventuele slimme combinaties met wensen van gebruikers moeten worden 
onderzocht maar het staat niet vast dat deze allemaal uit het beschikbare budget kunnen 
worden gefinancierd. 
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1 70000000 110890 U N -60000 Uren PVG tlv stelpost investeringen

1 70000000 750890 U N -20000 Uren PVG tlv stelpost investeringen

1 60805001 308999 U J -300 -24300 Verschuiving kapitaallasten Twentebad
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