Door: Bouwstenen

Circulair (ver)bouwen is nog volop in
ontwikkeling. Tijdens gesprekken in
Bouwstenen-verband komt van alles
voorbij: voorbeelden, meetmethoden,
kosten en afschrijvingsmethoden. De
één heeft dit al uitgezocht, de ander
dat. Bij elkaar een mooi palet, maar er
is ook behoefte aan een beslisboom.

“Zo’n beslisboom begint bij de vraag:
waar doen we het voor?”, zegt Niek
Daamen, projectleider bij de gemeente
Breda. “We doen het natuurlijk vooral
voor onszelf. Om te voorkomen dat we
de aarde uitputten, met allerlei afval
opgescheept zitten en om te voor-
komen dat het milieu zo wordt aange-
tast dat het leven op aarde onmogelijk
wordt. Daarom moeten we bij alles wat
we doen onszelf eerst de vraag stellen:
hebben we het wel nodig? Alles wat je
niet doet, voorkomt mogelijk impact
op het milieu. Beoordeel dus altijd
eerst de noodzaak van eeningreep.”

Er was veel
discussie over wat
circulariteit is

Veel staat al

“Bij circulariteit wordt al snel gedacht
aan nieuwbouw, maar de meeste
gebouwen staan al”, vervolgt Daamen.
“Daarom is het belangrijk het onder-
werp circulariteit goed te borgen in
onderhoudscontracten, bij renovatie
te sturen op losmaakbaarheid en oude

of biobased materialen te gebruiken.
Als een pand gesloopt moet worden,
kun je dat zo aanbesteden dat veel
materialen weer kunnen worden

hergebruikt. Er zijn steeds meer mate-

rialen die tegenwoordig goed kunnen
worden toegepast, denk aan biobased
isolatiemateriaal, emissieloze verf en
circulaire vloerbedekking. Er valt in dit
verband ook veel te leren van slopers.
Die hebben meer zicht op afvalstro-
men en wat je ermee kunt doen.”

Pilots om van te leren

Waar stuur je op? Best een lastige
vraag, omdat ook hier nog veel te
ontdekken valt. Douwe Veltman,
programmamanager verduurzaming
bij de gemeente Groningen, heeftin
drie projecten ervaring opgedaan met
het meetinstrument BCl| Gebouw.
“De eerste pilot deden we in 2020 en
betrof een Integraal Kindcentrum.
Tijdens de ontwerpfase kwamen
allerlei vragen over circulariteit naar
boven. Hoe circulair is het huidige
ontwerp? Hoe meten we het effect
van onze keuzes? Er was veel discussie
over wat circulariteit eigenlijk is en
wat het kosteneffect is. Wat we ervan
hebben geleerd is dat het belangrijk is
om in de definitiefase duidelijk te zijn
over de ambities en financiéle kaders.
Bijvoorbeeld maximaal circulair en
losmaakbaar en dat hiervoor 5 of 10

procent extra mag worden uitgegeven.

Wat we ook van deze pilot hebben
geleerd is dat de ambities door

alle betrokkenen moeten worden
gedragen en dat het raadzaam is bij
zo'n pilot een specialist van buiten te
betrekken. Dat hebben we meege-
nomen naar de volgende projecten.”
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Appels met peren vergelijken
Bij de tweede pilot zijn ontwerpers

en aannemers in de uitvraag uitge-
daagd met innovatieve oplossingen
rond circulariteit te komen, vertelt
Veltman. “Circulariteit was nu een
selectiecriterium in een aanbesteding.
De vraag was: wat is de maximale BCl-
score voor locatie, casco en gevels, of
in BCl-termen gesproken voor site,
structure en skin? Service, spaceplan
en stuff hebben we niet in de beoorde-
ling meegenomen. We kwamen er nu
achter dat veel innovatieve producten
nog niet in de BCl-database staan,
het kostte veel tijd en er komen soms
onlogische resultaten uit. Maar het
werkt wel om de mate van circulariteit
van verschillende inschrijvingen te
kunnen vergelijken, oftewel we kun-
nen appels met peren vergelijken. Het
geeftinzicht in wat mogelijk is en wat
zoden aan de dijk zet. Dergelijke pilots
zijn echt aan teraden om ervaring

op te doen. Je kunt het doen voor één
gebouw of een paar archetypische
gebouwen. Bij de gemeente Groningen
staat circulair bouwen bij alle nieuw
te bouwen scholen als vast punt op de
agendain het ontwerpproces.
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Beslisboom circulair maatschappelijk vastgoed
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Waarom? Niet doen wat niet nodig is.

Geen uitputting van grondstoffen
Geen afval
Geen uitstoot
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Weinig restwaarde

Dan de financiéle kant van circulariteit.

Daar hebben de financiéle experts
binnen het Bouwstenen-netwerk hun
licht over laten schijnen. Er wordt veel
gesproken over het aan de voorkant
inboeken van restwaarde, waardoor
projecten mogelijk eerder haalbaar
worden. Als je koerst op bijvoorbeeld
55 procent losmaakbaarheid van
materialen bij nieuwbouw, zou je in
deze tijd 5 procent restwaarde aan

de voorkant van je project kunnen
inboeken. Dat vraagt wel veel extra
administratie. ‘Niet te moeilijk doen’,
is de algehele teneurin het netwerk.
Als je aan de voorkant 5 of 10 procent
extra uitgeeft aan circulariteit en op
het eind 5 tot 10 procent restwaarde
overhoudt, kun je die eenvoudig
aftrekken van de sloopkosten.

Administratief is dat veel eenvoudiger.

We hebben immers ook nog geen idee
hoe de vastgoedexploitatie van een
duurzaam, circulair en demontabel
gebouw eruitziet.

In 80 jaar afschrijven

Vanuit het oogpunt van circulariteit
wil je een gebouw niet veertig jaar,
maar liefst veel langer gebruiken.
Daar hoort eigenlijk eenzelfde soort
afschrijvingssystematiek bij. Daar
moet je dan wel iets voor doen. Om
een gebouw voor langere tijd te laten

voldoen aan de veranderende eisen van
de tijd, zijn herinvesteringen nodig. Die

moeten in de berekeningen worden
meegenomen.

Bijgaande schema's laten drie
alternatieve afschrijvingsscenario's
zien. Conclusie van deze
rekenexercitie is: financieel

maakt het niet veel uit. In 40 jaar
afschrijven is dus nog niet zo gek,
zolang je afschrijven niet verwart
met weggooien. In de marktsector
is het overigens niet toegestaan om
een gebouw af te schrijven tot onder
de WOZ-waarde. Dat weerhoudt
partijen ervan de waarde van een
gebouw te veronachtzamen.

Nieuwe taal

Op weg naar een circulaire economie
hanteren we nog veel oude taal en
hebben we te maken met bestaande
systemen die meer zeggen over

hoe we het vroeger deden dan

hoe we het in de toekomst willen
doen. Slopen wordt demonteren,
afschrijven is eigenlijk geen optie
als je uitgaat van waardebehoud.
We proberen iets nieuws in een oud
systeem te passen. We hebben nog
geen idee hoe een circulair gebouw
erin de toekomst uitziet en wat

dat betekent voor de exploitatie

en levensduur (van onderdelen).

We zijn pas net onderweg.

Er valt veel te
leren van slopers

De sloper als
marktmeester

Eensloperkaneenbelang- « .
rijke rol spelen bij het circulair
(ver)bouwen van een gebouw. Hij
kan direct veel (bouw)materiaal
inzetten voor hergebruik en ziet
soms kansen die daarvoor nog niet
in beeld waren. Wanneer de sloper
in de calculatiefase bij een project
wordt betrokken, kan hijaangeven
welke materialen wél, of juist niet,
hergebruikt kunnen worden. De
opdrachtgever kan ook zelf een
inventarisatie (laten) uitvoeren.

De materialen die nog kunnen
worden hergebruikt worden zo

veel mogelijk in de oorspronkelijke
staat opgeslagen op de bouwplaats,
bij de sloper of elders. Partijen als
Insert.nl en Superuse fungeren als
online marktplaats.

Meer informatie

Op de website van Bouwstenen
voor Sociaal tref je meer informatie
over circulair maatschappelijk

vastgoed. Aanvullingen zijn
welkom.

(reéle) rente 2,00%
basisinvestering €100
2
afschrijvingstermijnin jaar 40 60 80
bedrag per herinvestering €0 €25 €40
aantal herinvesteringen in looptijd 0 2 3
restwaarde einde termijn €0 €0 €50

contante waarde investeringen €100 €128 €147

gem. kapitaallasten/jaar €3,66 €3,69 €3,70
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