
 



Energiemonitoring en –management als 
fundament voor vastgoedverduurzaming

Bastiaan Göttgens
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Van klimaatambitie naar datagedreven sturing op 300 gebouwen 
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Klimaatverordening 2016
– 55% CO₂ in 2030
– 95% CO₂ in 2050
100% duurzaam opgewekte energie in 2045
5-jaarlijks klimaatplan
+ jaarlijkse begroting en rapportage
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Vastgoed: -60% CO2 in 2030
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Van strategie naar 
uitvoering

1 Strategisch plan 2050
kaders • governance • financieel systeem •  stepping 
stones

2 5-jaarlijkse routekaart (2026 – 2030)
subdoelen • gebouwen • KPI’s • middelen • organisatie 

3 Projecten & onderhoud
PvA • standaarden • uitvoering • monitoring • 
nazorg



Onze manier van werken

Lijn 1: Energie & directe CO2-reductie

Lijn 2: indirecte CO2, klimaatadaptatie en groen
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5-jaarlijkse routekaart (2026 – 2030)
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Objecten, geen gebouw zijnde (0 kg CO2 uitstoot)

Objecten die voldoen aan einddoel 2050

Objecten waar verduurzamingsmaatregelen 
genomen zijn

Objecten waar nog geen 
verduurzamingsmaatregelen genomen

Objecten voor sloop / verkoop vóór 2050

Strategisch vastgoed

Onderwijsgebouwen (eigendom schoolbesturen)

Geen eigendom van de gemeente (we beheren 
alleen)
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300 gebouwen



Lijn 3: klimaatadaptatie, groen & gezondheid

Onze manier van werken

Lijn 1: Energie & directe CO2-reductie

Lijn 2: Materialen, bouw & transport (indirecte CO2)

2030 2050

Lijn 3Lijn 2Lijn 1

Ambitie en doel

ImplementatieVertaling
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Lijn 2: Materialen, transport, bouw (indirecte CO2)

Doorontwikkeling



Lijn 1: Energie & directe CO2-reductie

Onze manier van werken

2030 2050

2029
2033

– - 60% CO2
– EPBD IV 16%
– GACS > 70kW
– ZEB nieuwbouw

– EPBD IV 26%

– Energielabel D 
woningen

2027

– EML t.v.t. 7 jaar
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– CO2 -  neutraal
– aardgasvrij

2045

– 100% duurzaam 
opgewerkte energie

Energie vraagt veel

2028

– ZEB Nieuwbouw
– Automatische lichtregeling 

> 290kW



"Je kunt alleen sturen op wat je kunt meten."
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5-jaarlijkse routekaart (2026 – 2030)

Datagedreven plannen maken



"Je kunt alleen sturen op wat je kunt meten."
Datagedreven plannen maken
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5-jaarlijkse routekaart (2026 – 2030)

Voor

• Rapporteren voortgang op projecten

• (Sub) doelen op basis van te bereiken met projecten 

• Prioritering korte termijn (5 jaar)

• Variatie in bepalen CO2 uitstoot

• ‘Top-down approach’ (CBS-cijfers)

• Voortgang op ‘kernportefeuille’
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5-jaarlijkse routekaart (2026 – 2030)

Voor Na

• Rapporteren voortgang op portefeuille (jaarlijks)

• (Sub)doelen op basis van maximale uitstoot portefeuille

• Prioritering op volledige termijn (tot 2050)

• Uniforme methode voor meten/berekenen CO2 uitstoot

• ‘Bottom-up approach’ (werkelijke data)

• Voortgang op gehele portefeuille

Datagedreven plannen maken

• Rapporteren voortgang op projecten

• (Sub) doelen op basis van te bereiken met projecten 

• Prioritering korte termijn (5 jaar)

• Variatie in bepalen CO2 uitstoot

• ‘Top-down approach’ (CBS-cijfers)
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"Je kunt alleen sturen op wat je kunt meten."
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CO2-uitstoot Verduurzamingsportefeuille Vastgoed (300 gebouwen)

1,78 kg/m³

0,58 kg/kWh

0,094 kg/kWh0,21 kg/kWh0,29 kg/kWh

MARGE

Datagedreven plannen maken



Hoe hebben we energiemanagement 
georganiseerd?

Energiemanagers
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Marc Michel&
Afdeling Advies & Ondersteuning

1. Meten
2. Analyseren
3. Rapporteren
4. Controleren
5. Adviseren

o Onderhoud en inregelen
o Verduurzaming
o Wettelijke verplichtingen

→ Inkopen van energie
→ Factuurcontrole
→ Energiegerelateerde subsidies



Energiemanagers
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Marc Michel&
Afdeling Advies & Ondersteuning

Vastgoed

Stadsbeheer

Eindhoven 
Sport

Hoe hebben we energiemanagement 
georganiseerd?



Historie Energiemanagment
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Monitoring
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Eén systeem voor alle verbruik
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Analyses

Monitoring
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Voorbeeld: Baarle Hertoglaan 3A

Monitoring
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Monitoring
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Besparing: -/- 1.104 m3 gas = 
-/- 30% (graaddagen gecorrigeerd)

Voorbeeld: Baarle Hertoglaan 3A

Monitoring en sturing
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Resultaten 2023

Monitoring en sturing



‘Mind the energy gap’
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•Dure investeringen nodig om te komen van label G naar A+++

•Performance gap : het levert niet op wat gedacht.

•Vergeet je monitoring en controle afstelling installaties,

dan presteert gebouw soms gewoon nog op label G niveau!

Oorzaken 

• Gebruikersgedrag

• Afstelling installaties

• Storingen

• Veranderd gebruik

Investeren  ≠  besparen



Factuurcontrole
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Vóór 2013:
Alle energiefacturen direct betaald, 
zónder controle

Na 2013:
Controle energiefacturen bij Sport m.b.v. 
Excel-programma
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Nu:
• Rekenprogramma door gemeente ontwikkeld (EKP) 
• Tegenwoordig ook controle energiefacturen door Vastgoed mogelijk 

Factuurcontrole
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Factuurcontrole
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Factuurcontrole



Basis voor portefeuillesturing

Gemeente Eindhoven • Afdeling Vastgoed

Hoe passen we dit toe bij Vastgoed

65
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93

34

Objecten die voldoen aan einddoel 2050
Objecten waar 
verduurzamingsmaatregelen genomen 
zijn

Objecten waar nog geen 
verduurzamingsmaatregelen genomen

Objecten voor sloop / verkoop vóór 
2050
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• Overal een slimme meter aanbrengen
• Bij alle gebruikers machtigingen voor uitlezen meters
• Alle gebouwen een actueel Energielabel
• De data achter het Energielabel verzamelen
• Bij verduurzaming altijd regeltechniek (uniform)

300 gebouwen in beeld 
brengen
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300 gebouwen in beeld 
brengen

Slimme meter en machtiging standaard bij nieuwe 
huurcontracten

Dit jaar ca. 100 brieven naar huurders voor machtigingen

Energiedata van 139 gebouwen wordt gemonitord

97% voorzien van een actueel Energielabel, data beschikbaar

Standaard beleid GACS

1 samenvattend dashboard in ontwikkeling

Basis voor portefeuillesturing



De uitdaging
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300 gebouwen in beeld brengen

Planon

Energiemissie
EAN

BAG-id’s
Objectcodes

Adressen
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300 gebouwen in beeld brengen

Planon

Energiemissie

EANBAG-id’s

Adressen

De uitdaging



Dashboard
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300 gebouwen in beeld brengen
Planon

Energiemissie

EANBAG-id’s

Adressen
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Planon

Energiemissie

EANBAG-id’s

Adressen

Dashboard
300 gebouwen in beeld brengen
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EP-Online

Planon

Energiemissie

EANBAG-id’s

Adressen

Dashboard
300 gebouwen in beeld brengen
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Planon

Energiemissie

EANBAG-id’s

Adressen

EP-Online

Dashboard
300 gebouwen in beeld brengen
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Energieverbruik voor bijna 50% van onze portefeuille volgen

CO2-uitstoot over de portefeuille volgen en jaarlijks rapporteren

Gebouwen onderling vergelijken

Kansen signaleren

Prioriteren

Effecten van verduurzamingsmaatregelen (projecten) monitoren

Effecten van gericht onderhoud en Energiemanagement volgen en over rapporteren

Dashboard
Wat kunnen we nu?



ISO 50001
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De internationale norm voor Energie Management Systemen

• Doel: het structureel verbeteren van energieprestaties

• Vanaf oktober 2027 verplicht voor grote verbruikers 

• We zijn bezig om een ISO certificering te gaan halen voor de 
vastgoedportefeuille

 

Certificering zelf is niet het doel, het gaat om het borgen van de juiste 
rollen, verantwoordelijkheden en processen in onze organisatie.



Wat hebben we bereikt?
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Tot nu toe

Groeiend inzicht in circa 300 gebouwen 

Eén objectstructuur 

Energiemonitoring op portefeuilleniveau 

Betere sturing op CO₂-reductie 

Fundament voor WEii 

Fundament voor GACS 

Op weg naar ISO 50001

Data als basis voor verduurzaming



 
Bedankt ☺


