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VOORWOORD

In de gebiedsontwikkeling SUPERLOCAL — UIA SUPERLOCAL -
Super Circular Estate werken 12 verschillende partijen samen,
met de ambitie om de materialen van twee leegstaande
hoogbouwflats te hergebruiken voor de bouw van circa 130
nieuwe woningen en de inrichting van het openbare gebied.

De gebiedsontwikkeling is niet alleen innovatief op het gebied
van duurzaamheid maar draagt ook structureel bij aan de woon-
en duurzaamheidsopgaven van de regio. SUPERLOCAL staat
daarom centraal in zowel het regionale beleid van de Stadsregio
Parkstad, en als sleutelproject in de visie van IBA Parkstad als
innovatieve strategie voor de transformatie van de regio.

SUPERLOCAL is daarnaast onderdeel van de Transformatieopgave
Kerkrade. Een samenwerking van de gemeente Kerkrade met

de woningcorporaties in de gemeente. Daarbij worden jaarlijks
prestatieafspraken gemaakt over de bijdragen die partijen
leveren aan de volkshuisvestelijke opgaven. HEEMwonen voert

daarbij de regie over deze gebiedsontwikkeling.

Met de innovatieve en duurzame aanpak van de X
gebiedsontwikkeling heeft SUPERLOCAL ook de aandacht van /‘%
Europa weten te trekken. In 2017 is een prestigieuze subsidie

door Urban Innovative Actions (UIA) toegekend aan het project
SUPERLOCAL - Super Circular Estate. UIA is gericht op het vinden
en uitproberen van nieuwe oplossingen voor vraagstukken die
verband houden met duurzame stedelijke ontwikkeling en die
relevant zijn voor de hele Europese Unie.

Wij, de partners van het project, willen graag de opgedane
kennis over de duurzame gebiedsontwikkeling delen, om
de systeemomslag naar een circulaire economie verder te

ondersteunen en te verspreiden. Copper8 en Alba Concepts , :
hebben hiervoor een vernieuwende business case opgesteld, die :::,i
voor iedereen inzichtelijk is. Deze uitgave is een toegankelijke g . \}.”’==
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01
INLEIDING

In 2050 wil Nederland een ‘volledig’ circulaire economie
hebben, waarbij grondstofkringlopen volledig gesloten zijn. De
doelstelling is om in 2030 ons primair materiaalverbruik al met
50% te hebben gereduceerd. Verder is in het Klimaatakkoord
afgesproken dat onze CO2-footprint in 2050 met 95% is
teruggebracht, en in 2030 met 55% ten opzichte van 1990.

De bouwsector is verantwoordelijk voor circa 50% van het
grondstofverbruik én voor 40% van de CO2-uitstoot. De
bouwsector heeft daarmee dus een grote verantwoordelijkheid
in de transitie naar de circulaire economie.

Daarnaast heeft de Nederlandse bouwsector ook een grote
verantwoordelijkheid als het gaat om de woningnood, tussen
2021 en 2030 moeten 1 miljoen woningen worden gebouwd .
Twee uitdagingen die op gespannen voet met elkaar lijken te
staan. Niets is echter minder waar, want woningbouwcorporatie
HEEMwonen heeft met het project ‘SUPERLOCAL - Super
Circular Estate’ laten zien dat deze ook uitdagingen hand in
hand samen kunnen gaan. In drie opeenvolgende projecten
hebben zij, samen met Jongen Bouwpartners en Dusseldorp,
geéxperimenteerd met circulair bouwen. Met als uiteindelijke
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ITDAGINGEN

TUSSEN 2021 EN
2030 1 MILJOEN
WONINGEN
BOUWEN

1. Primaire materialen zijn materialen die voor het eerst uit de aarde onttrokken worden.

resultaat 15 grondgebonden circulaire woningen die op dit
moment al bewoond worden.

Zonder behulp van de Europese UIA-subsidie was het op

dit moment niet mogelijk geweest de 15 grondgebonden
woningen op circulaire wijze uit te voeren. Binnen de huidige
vastgoedrekenmodellen komt de waarde van circulair bouwen
namelijk onvoldoende naar voren. Wanneer deze waarde wel
wordt meegenomen in de businesscase, is in de toekomst geen
subsidie meer nodig voor circulaire projecten zoals deze.

Voor het project SUPERLOCAL - Super Circular Estate hebben
Alba Concepts en Copper8 een eerste aanzet gedaan voor hoe
de waarde van circulair bouwen wel kan worden meegenomen,
de circulaire businesscase. In deze publicatie wordt uiteengezet
hoe de circulaire businesscase eruit ziet, wat de resultaten van
het project SUPERLOCAL - Super Circular Estate zijn en hoe

de circulaire businesscase kan worden doorontwikkeld tot dé
nieuwe standaard voor de (financiéle) besluitvorming in de
bouwsector.

IN 2050 EEN VOLLEDIG
CIRULAIRE ECONOMIE
IN NEDERLAND i

1y

2. https://www.aedes.nl/artikelen/woningmarkt/verkiezingen/tweede-kamer/1.-een-miljoen-toekomstbestendige-woningen-erbij-in-10-jaar.html
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CIRCULAIRE ECONOMIE EN
CIRCULAIR BOUWEN

In het project SUPERLOCAL - Super Circular Estate heeft HEEMwonen samen met haar partners 15 grondgebonden woningen op circulaire
wijze gebouwd. Maar wat betekent dit eigenlijk? Om te begrijpen waarom de circulaire businesscase zo cruciaal is, is het belangrijk om te
weten wat een circulaire economie en circulair bouwen inhoudt.

l CIRCULAIRE ECONOMIE

In een circulaire economie streven we naar waardebehoud van materialen. Dit doen we door het maximaliseren van de functionele
levensduur van een product of gebouw, bijvoorbeeld door een gebouw te renoveren of zelfs te transformeren naar een nieuwe functie.
Wanneer de levensduur van het gebouw écht niet verlengd kan worden, wordt een gebouw gedemonteerd en worden de vrijkomende
producten en materialen hergebruikt in een nieuw gebouw.

We definiéren een circulaire economie als volgt:

“Een circulaire economie is een economisch systeem waarin het gebruik en verbruik van materialen wordt geminimaliseerd en
waardebehoud wordt gemaximaliseerd. Door de functionele levensduur te optimaliseren en te borgen dat elementen, producten,
componenten en materialen in verschillende hoog- en laagwaardige cycli kunnen en zullen worden hergebruikt, wordt waardevernietiging
voorkomen.” - (Copper8, 2018°)

| CIRCULAIR BOUWEN

Wanneer je als bouwsector invulling wil geven aan een circulaire economie dient er worden uitgegaan van een aantal basisprincipes
waarmee een gebouw circulair kan worden ontworpen. Dit kan op verschillende manieren. De circulaire maatregelen voor een gebouw zijn
dan ook niet overal hetzelfde. Afhankelijk van de context kan op andere circulaire strategieén gefocust worden. De belangrijkste circulaire
principes zijn als volg.

CIRCULAIR
BOUWEN

CIRCULAIR CIRCULAIR
MATERIAALGEBRUIK ONTWERP

( ) ( )
Minimaliseren milieu-impact Ontwerp toekomstbestendig
van primaire materialen (adaptief)
\_ _J . _J
e R e R
Toepassen van hergebruikte Ontwerp voor optimaal
of biobased materialen beheer en onderhoud
\ Y, \ Y,
( )
Ontwerp voor meerdere
levenscycli (losmaakbaar)

. J

3. https://www.copper8.com/wp-content/uploads/2019/02/E-book-Circulair-Inkopen-in-8-stappen-Copper8.pdf




| CIRCULAIR MATERIAALGEBRUIK

Je kunt op twee manieren circulair bouwen. Vanuit het verleden of richting de toekomst. Circulair materiaalgebruik focust op circulariteit
uit het verleden en is eigenlijk heel simpel. Het gaat om het toepassen van materialen en producten die al een leven hebben gehad. Met
andere woorden; het hergebruiken van materialen en producten. Verder kan ook gekozen worden om biobased materialen toe te passen,
zoals een houten constructie. Het voordeel van biobased materialen is dat deze terug groeien in de natuur, waardoor je deze materialen
in principe oneindig kunt gebruiken. Door gebruik te maken van hergebruikte- en biobased materialen, hoeven minder materialen uit de
aarde te worden onttrokken. Op deze manier wordt invulling gegeven aan de doelstelling om in 2030 50% minder primaire materialen te
gebruiken.

| CIRCULAIR ONTWERP

Het toepassen van hergebruikte producten is niet de enige manier om circulair te bouwen. Het is belangrijk dat nieuwe gebouwen op zo’n
manier ontworpen worden dat de levensduur zo lang mogelijk is én dat de materialen en producten in de toekomst makkelijk hergebruikt
kunnen worden. Dit doe je door bijvoorbeeld de constructie van het gebouw te overdimensioneren, zodat het geschikt is voor meer dan
één gebruiker en functie. Daarnaast moet je losmaakbare verbindingen ontwerpen. Dan hoeft een gebouw in de toekomst niet gesloopt te
worden, maar wordt het gedemonteerd tot losse onderdelen die hergebruikt kunnen worden.

| GEBOUW OPDELEN IN LAGEN

Een gebouw bestaat uit verschillende lagen met elk een andere levensduur, ook wel de shearing layers genoemd. Omdat al deze lagen
een andere functionele levensduur en een andere strategie hebben, is het belangrijk om deze lagen onafhankelijk van elkaar te kunnen
vervangen. Nu worden leidingen vaak in de vloeren gestort om ruimte te besparen. Dit zorgt er echter ook voor dat wanneer de leidingen
vervangen moeten worden, de vloeren ook direct vervangen moeten worden, terwijl deze nog goed zijn. Zonde van de materialen die
daarmee verloren gaan.

Het 6S-model

(Brand, 1994)

Site (Grond) Oneindig
== == Structure (Constructie) 30-300 jaar
I Skin (Gevel) 20-40 jaar
— = = Services (Installaties) 7-15 jaar

Space plan (Interieur)  3-30jaar

e o o o o Styff (Spullen) 1dag - Tmaand
y,

3. https://www.copper8.com/wp-content/uploads/2019/02/E-book-Circulair-Inkopen-in-8-stappen-Copper8.pdf




03
DE CIRCULAIRE BUSINESSCASE

De businesscase van gebouwen wordt berekend met behulp van vastgoedrekenmodellen. In de huidige vastgoedrekenmodellen

worden de kosten en baten over een bepaalde periode meegenomen om het rendement te bepalen. Denk hierbij aan bouwkosten,
architectenhonoraria en huuropbrengsten in de baten. Vaak worden deze voor een periode van 40-50 jaar berekend om te bepalen of de
investering gerechtvaardigd is. Hier ligt ook direct het probleem van de huidige businesscase.

| EEN KORTE TERMIJN PERSPECTIEF

Hoewel duurzame gebouwen soms gepaard gaan met hogere investeringskosten, hebben zij ook vaak lagere exploitatiekosten. Hierbij
kan gedacht worden aan lagere energiekosten, maar ook aan flexibiliteit. Door dit laatste kunnen deze gebouwen beter omgaan met
veranderende functionele behoeftes, functiewijzigingen of zorgen voor onderhoudslastenreductie. Met circulaire gebouwen kan er
minder sprake zijn van leegstand dankzij hogere flexibiliteit, wat gunstige effecten heeft in de vorm van minder huurverderf en lagere
risico’s. Dankzij de losmaakbaarheid hebben circulaire gebouwen mogelijk een hogere restwaarde. Dit komt doordat de financiéle
restwaarde van de herbruikbare producten (hergebruikwaarde) vaak hoger is dan de financiéle restwaarde van de recyclebare materialen
(recyclingwaarde). De financiéle voordelen van circulair bouwen zijn vaak nog niet zichtbaar in de eerste 40 jaar van de exploitatie. De
gebruikte cashflowmodellen eindigen doorgaans voordat de businesscase van circulair bouwen aantrekkelijk wordt.

| UITSLUITEND FINANCIELE ASPECTEN

In de bestaande vastgoedrekenmodellen worden alleen financiéle kosten en baten meegenomen, terwijl er ook andere (maatschappelijke)
kosten en baten zijn. Maatschappelijke kosten die bij circulaire gebouwen vaak veel lager zijn, door bijvoorbeeld een lagere CO2-footprint
van de materialen en het energieverbruik. Om een eerlijke vergelijking te maken tussen traditionele en circulaire gebouwen, is het

belangrijk dat ook de maatschappelijke waarden worden meegenomen in de businesscase.




| HET CONCEPT VAN DE CIRCULAIRE BUSINESSCASE

Zoals eerder beschreven voldoen de huidige vastgoedrekenmodellen niet meer om de daadwerkelijke waarde van circulair bouwen
inzichtelijk te maken. Deze modellen maken geen eerlijke afweging tussen traditionele en circulaire varianten. Om circulaire gebouwen
gemeengoed te maken, moet de huidige businesscase uitgebreid worden.

Wij stellen een uitbreiding voor op twee dimensies:

1. Van korte naar lange termijn

Circulair bouwen gaat in essentie over het verlengen van de levensduur en hergebruiken van gebouwen, producten en/of materialen. Dat
betekent per definitie dat circulair bouwen een lange termijn perspectief hanteert, waarbij niet één, maar meerdere levenscycli worden
gehanteerd. Het maken van de juiste (financiéle) afwegingen vraagt om een lange termijn perspectief, waarbij meerdere levenscycli
meegenomen worden.

2. Verbreding van de businesscase

Een circulaire economie is een concept dat bij kan dragen aan klimaatdoelstellingen. Het is een economisch systeem dat, anders dan

het huidige economisch systeem, niet alleen om financiéle waarde draait. Dat betekent dus dat circulair bouwen meer waarde kan
toevoegen dan enkel financieel. Om de juiste keuzes te kunnen maken, is het van belang dat andere ‘waarden’ worden toegevoegd aan de
businesscase. Wij vatten deze samen in een ecologische en een sociale businesscase.

Het principe van de
Circulaire Businesscase

Levenscyclus = het verleden Levenscyclus = het heden Levenscyclus = de toekomst

A\ N\ A\
V

Restwaarde in €

Human Health in DALY
Verrekening ‘impact bij Ecotoxicity in Species/year

“Restwaarde” in DALY
“Restwaarde” in Species/year
“Restwaarde” in $
“Restwaarde” in CO,-eg

Resource Use in $ <

realisatie’ bij hergebruik Carbon footprint in CO,-eg

Ecologische businesscase

Gezondheid
Flexibiliteit




l VAN KORTE NAAR LANGE TERMIJN

Circulariteit is een concept waarbij materialen niet na één
levenscyclus als afval eindigen, maar deze hergebruikt worden
in meerdere levenscycli. De voordelen van circulariteit zijn in de
huidige levenscyclus niet altijd direct zichtbaar. Denk aan hogere
bouwkosten voor een demontabel product, dat pas rendeert
op het moment dat het product gemakkelijk wordt hergebruikt,
terwijl bij een ander project voor hetzelfde product stortkosten
betaald moet worden én een nieuwe investering gedaan moet
worden. Om die reden worden in de circulaire businesscase

de effecten van ‘het verleden’ en ‘de toekomst’ rekenkundig
meegenomen in de vorm van een verrekening van zowel de
ecologische- als financiéle aspecten.

Concreet betekent dit dat bij het hergebruiken van producten
de (milieu-)impact van dit product slechts voor de helft wordt
meegewogen. Immers begint het product nu aan zijn tweede
leven, waarmee de andere helft wordt toegekend aan het
vorige leven. Voor alle producten is bepaald in welke mate het
product herbruikbaar is. Hoe beter losmaakbaar een product,
hoe beter herbruikbaar. Dit zorgt voor een hogere restwaarde
die aan het eind van de businesscase wordt meegenomen in de
berekening. Dit geldt niet alleen voor financieel, maar ook voor
de milieu-impact. Wanneer een product namelijk in de toekomst
hergebruikt kan worden, kan de milieu-impact opnieuw over
twee, misschien wel drie, levenscycli worden verspreid.

| VERBREDING VAN DE BUSINESSCASE

Het hergebruiken van materialen zorgt over het algemeen

voor een lagere ‘carbon footprint’, iets dat in de traditionele
businesscase niet naar voren komt. Het is belangrijk dat in de
transitie naar een circulaire economie ook dit soort effecten
inzichtelijk worden gemaakt én worden meegenomen in de
besluitvorming. Om die reden is naast de financiéle impact, ook
de ecologische- en sociale impact meegenomen in de circulaire
businesscase.

Voor de ecologische impact is gebruikt gemaakt van
LCA-data*(Levenscyclus Analyse), welke is vertaald naar
schaduwkosten. Schaduwkosten kunnen gezien worden als

de kosten die betaald moeten worden om milieubelasting te
voorkomen 6f te compenseren. Denk hierbij aan de compensatie
van CO2-uitstoot. Voor de sociale impact is op kwalitatieve wijze
gekeken naar de directe voordelen die circulair bouwen voor de
huurder heeft. Voor de schaduwkosten is ook gebruik gemaakt
van een zo reéel mogelijke prijs®, waardoor deze in principe
vergeleken kan worden met bijvoorbeeld de investeringskosten.

“HET HERGEBRUIKEN
VAN MATERIALEN ZORGT

OVER HET
ALGEMEEN
VOOR EEN
LAGERE
CARBON
FOOTPRINT"

4. Een Levenscyclus Analyse, ook wel Wieg tot graf analyse genoemd, is een methode om de totale milieubelasting te bepalen van een product
gedurende de hele levenscyclus. Dat wil zeggen: winning van de benodigde grondstoffen, productie, transport, gebruik en afvalverwerking.

S. https://www.klimaatverbond.nl/images/uploads/Essay_Van_Parijs_naar_een_CO2-prijs.pdf
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DE CIRCULAIRE BUSINESSCASE

VAN SUPERLOCAL - SUPER CIRCULAR ESTATE

Het project SUPERLOCAL - Super Circular Estate bestaat uit 15 identieke grondgebonden woningen die op circulaire wijze gebouwd zijn.

In het project zijn in totaal acht circulaire maatregelen toegepast. Voor de Circulaire Businesscase is voor elk van deze acht maatregelen
berekend wat de financiéle, ecologische en sociale impact is. Daarnaast is berekend wat de financiéle, ecologische en sociale impact is,
wanneer je deze maatregel niet op circulaire-, maar traditionele wijze zou uitvoeren. Op die manier is inzichtelijk gemaakt wat het verschil
is tussen de traditionele versie en de SUPERLOCAL - Super Circular Estate-versie van de 15 grondgebonden woningen. Voor de financiéle en
ecologische businesscase wordt dit uitgedrukt in euro’s. Voor de sociale businesscase is dit op kwalitatieve wijze gedaan. Hierbij heeft Alba
Concepts de financiéle businesscase uitgerekend en heeft Copper8 dit gedaan voor de ecologische en sociale businesscase.

Circulair beton

Mosa tegels

FixBrick® gevelsysteem
Circulaire bergingsvloer
FAAY binnenwanden
Velux circulair dakraam
Hergebruikte keuken

Rheinzink dakgoot




DE FINANCIELE ASPECTEN VAN DE
CIRCULAIRE BUSINESSCASE

Voor de Circulaire Businesscase is een periode van 70 jaar
gehanteerd. In deze periode is bij een aantal van de maatregelen
sprake van tussentijdse aanpassingen. Denk aan de vervanging
van een deel van de gevel of het verplaatsen van binnenwanden.
De momenten waarop deze aanpassingen plaatsvinden, zijn
gebaseerd op het meerjarig onderhoudsplan van HEEMwonen.
Losmaakbare producten zoals de FixBrick® of FAAY-wand
zorgen ervoor dat deze aanpassingen in de toekomst d.m.v.
minder arbeidsinspanning gedaan kunnen worden, waardoor de
mutatiekosten lager zijn.

Naast de kosten gedurende de levensduur is ook aan het eind van
de levensduur de financiéle restwaarde bepaald. Met betrekking
tot de financiéle restwaarde kan er onderscheid gemaakt worden
tussen de hergebruikwaarde en de recyclingwaarde. Hierbij

is de financiéle restwaarde van de herbruikbare producten
(hergebruikwaarde) hoger dan de financiéle restwaarde van de
recyclebare materialen (recyclingwaarde). Een product dient
losmaakbaar verbonden te zijn om de hergebruikwaarde te
kapitaliseren. Wanneer een product niet hergebruikt kan worden,
is er sprake van een recyclingwaarde, welke afhankelijk is van de
materiaalsoort.

Het startpunt van de hergebruikwaarde is de aankoopprijs

van de producten zoals opgenomen in de open begroting.
Vervolgens is de kwaliteitsreductie en diverse correctiefactoren
zoals transport-, demontage- en opslagkosten berekend. Dit
leidt uiteindelijk tot de hergebruikwaarde. De recyclingwaarde

representeert het scenario waarin een product teruggebracht
wordt naar materialen. Dit wil zeggen dat bijvoorbeeld aluminium
kozijnen omgesmolten worden naar aluminium en dat een
kunststof kozijn wordt teruggebracht naar geregranuleerd
plastic. Hierbij is commoditywaarde of marktwaarde van
materialen als basis genomen. Deze waarde is vervolgens
verminderd met de correctiefactoren.

In bijgevoegde grafiek zijn de totale kosten van de acht
traditionele- en circulaire maatregelen voor één woning te zien.
Hierin zijn de initiéle investeringskosten, de exploitatiekosten
en de restwaarde meegenomen. De investeringskosten

worden bij realisatie van de woningen al gemaakt, terwijl de
exploitatiekosten en restwaarde pas later in de businesscase
terugkomen. Om een eerlijke vergelijking te kunnen maken,
worden alle kosten teruggerekend naar nu, waarbij zaken als
inflatie worden meegenomen. Dit wordt de Netto Contante
Waarde genoemd.

€15.000,00

€10.000,00

€5000,00

Rheinzink

Circulair L Circulaire
beton FixBrick

€0,00

bergingsvloer dakraam

HWA en FAAY- MOSA Hergebruikte
dakgoot wanden tegels keuken

€-5000,00

€-10.000,00

€-15.000,00

€-20.000,00

€-25.000,00

€-30.000,00

[l 'nvesteringskosten traditioneel
B Verbouwingskosten traditioneel

Restwaarde traditioneel

[ nvesteringskosten circulair
Verbouwingskosten circulair

Restwaarde circulair

6. CMOT1 tot CMO8 staat voor de acht circulaire maatregelen die getroffen zijn, maar vanwege gevoeligheid van informatie geanonimiseerd zijn en in willekeurige volgorde zijn geplaatst.




Uit de Circulaire Businesscase blijkt dat over het algemeen de vervangingskosten van de circulaire
maatregelen lager liggen dan bij de traditionele variant. Daarnaast hebben de circulaire maatregelen in
de meeste gevallen een hogere restwaarde dan traditioneel. Sterker nog, in de traditionele variant is er
vaak sprake van een ‘negatieve’ restwaarde omdat er enkel sprake is van sloopkosten. Wanneer je naar
het financieel resultaat kijkt voor het totale project SUPERLOCAL - Super Circular Estate (zie Figuur 5), kan
geconcludeerd worden dat er een financieel voordeel van ruim € 160.000,- bereikt is. Dat betekent dat
circulair bouwen wel degelijk financiéle voordelen kent, mits er over een langere termijn gekeken wordt,
zoals gedaan wordt in de Circulaire Businesscase.

€300.000,00
€250.000,00
€200.000,00
€150.000,00
€100.000,00
- [I II Il
€000 En HEE ll
Circulair FixBrick Circulaire Velux Rheinzink FAAY- MOSA Hergebruik
beton bergingsvloer dakraam HWA en wanden tegels keuken
dakgoot

Bl Traditioneel
B super Circular Estate




DE ECOLOGISCHE ASPECTEN VAN
DE CIRCULAIRE BUSINESSCASE

De ecologische businesscase is bepaald aan de hand van de
milieu-impact van de toegepaste materialen op basis van LCA’s.
Vaak wordt gesproken over de ‘carbon footprint’ van een
gebouw, maar de milieu-impact bestaat uit meerdere effecten.
Om de totale milieu-impact te kunnen berekenen, zijn de
effecten omgerekend naar schaduwkosten. Wanneer er sprake
is van een hergebruikt product is de helft van de schaduwkosten
uit de berekening gelaten, omdat deze zijn toegekend aan de
vorige levenscyclus. Daarnaast is sprake van een ecologische
‘restwaarde’ wanneer een product in de toekomst herbruikbaar
is. Net zoals de financiéle restwaarde is deze bepaald op basis van
de losmaakbaarheid.

In bijgevoegde grafiek is te zien wat de totale schaduwkosten van
de verschillende circulaire maatregelen zijn en hoe deze zich ver-
houden tot de traditionele variant. Bij deze totale schaduwkosten
is de impact bij realisatie, impact bij de vervangingen en de rest-
waarde al verrekend. De schaduwkosten zijn berekend voor de 15
grondgebonden woningen en zouden eigenlijk betaald moeten
worden om de milieueffecten te voorkomen of compenseren.

€110.000,00

Uit de Circulaire Businesscase blijkt dat het hergebruiken van
producten leidt tot een significant lagere milieu-impact en
daarmee schaduwkosten. Binnen SUPERLOCAL - Super Circular
Estate is echter ook rekening gehouden met losmaakbaarheid,
wat ook een positief effect heeft. Wanneer je naar het ecologisch
resultaat kijkt voor het totale SUPERLOCAL - Super Circular Estate
project, kan geconcludeerd worden dat er een ecologische winst
van bijna € 250.000, - in schaduwkosten is behaald. Circulair bou-
wen is geen doel op zich, maar een middel om de aarde leefbaar
te houden voor ons mensen. De resultaten uit deze Circulaire
Businesscase maken duidelijk dat circulair bouwen ook echt grote
ecologische voordelen kent en dat wanneer deze zouden worden

meegenomen in de (financiéle) besluitvorming, er waarschijnlijk
andere keuzes gemaakt zouden worden.

€90.000,00

€ 664.607
€521.816

€70.000,00

€50.000,00

€30.000,00

€10.000,00

€-10.000,00
Circulair FixBrick® Circulaire Circulair Rheinzink FAAY- MOSA Hergebruikte
beton gevelsysteem bergingsvicer  Velux HWA en wanden tegels keuken
dakraam dakgoot

Il Traditioneel
B super Circular Estate




DE SOCIALE ASPECTEN VAN DE
CIRCULAIRE BUSINESSCASE

De sociale businesscase is in tegenstelling tot de financiéle en
ecologische businesscase geen kwantitatieve businesscase. Het
is op dit moment nog lastig om de sociale waarde van circular-
iteit te kwantificeren. Zo zou je bijvoorbeeld de arbeidsomstan-
digheden bij nieuwe materialen willen meenemen. Desondanks
kunnen wel sociale voordelen benoemd worden. Voordelen
binnen twee gebieden; gezondheid en flexibiliteit. Veel circulaire
producten bevatten minder schadelijke stoffen of de hoeveel-
heid schadelijke stoffen is sterk afgenomen bij hergebruikte
producten. Dit heeft een positief effect op de gezondheid van de
bewoners. Om een realistische aanname te kunnen doen, is ge-
bruik gemaakt van de WELL-certificering’, waarin opgenomen is
in welke soort materialen over het algemeen schadelijke stoffen
zitten.

H=heem

Circulair vs.
traditioneel

Daarnaast zijn de circulaire maatregelen vaak flexibeler, waardoor
deze gemakkelijker aangepast kunnen worden aan de behoefte
van de bewoners. Op basis van de losmaakbaarheid die ook voor
de financiéle en ecologische restwaarde is gebruikt, kan iets
gezegd worden over de flexibiliteit van een maatregel.

Bijgevoegd zie je een overzicht van de positieve effecten die de
circulaire maatregelen hebben ten opzichte van de traditionele
variant. Te zien is dat deze effecten niet voor alle maatregelen
van toepassing zijn, maar slechts voor een aantal.

Circulair vs.
traditioneel

Gezondheid:

Gezondheid:

Formalhyde n.v.t. Formalhyde n.v.t.
Ftalaten n.v.t. Ftalaten n.v.t.
VOC n.v.t. VOC n.v.t.
Flame retardants n.v.t. Flame retardants n.v.t.
Flexibiliteit - Flexibiliteit -
Gezondheid: Gezondheid:

Formalhyde n.vit. Formalhyde W
Ftalaten Ftalaten n.v.t.
VOC nvit. VOC W
Flame retardants n.v.t. Flame retardants -
Flexibiliteit J Flexibiliteit W

Gezondheid:

Gezondheid:

Formalhyde n.v.t. Formalhyde -
Ftalaten n.v.t. Ftalaten n.v.t.
VOC n.v.t. VOC n.v.t.
Flame retardants n.v.t. Flame retardants n.v.t.
Flexibiliteit - Flexibiliteit -

Gezondheid:

Gezondheid:

Formalhyde -

Ftalaten n.v.t.

VOC -

Flame retardants -

Formalhyde J
Ftalaten n.v.t.
VOC -

Flame retardants -

Flexibiliteit -

Flexibiliteit -
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| CONCLUSIE

Wanneer de gehele Circulaire Businesscase wordt bekeken voor
het SUPERLOCAL - Super Circular Estate project dan is in één
oogopslag te zien dat het project een positieve businesscase
heeft ten opzichte van de traditionele variant. Zo is te zien dat

ieel Ecologisch Sociaal

de meeste circulaire maatregelen zich in het eerste kwadrant 26,2% 21,5% B
bevinden, met een lagere milieu-impact en lagere totale kosten

20,8% -151% =
(netto contante waarde: NCW). Slechts voor twee maatregelen
geldt een minder gunstige financiéle businesscase, welke ruim- 11,5% 594% T
schoots worden gecompenseerd door het ecologische voordeel 0,0% 0,0% _
dat behaald wordt. In één uitzonderlijk geval is er sprake van een 26 6% 13.3%

,070 ,D 70 -

negatieve ecologische businesscase t.o.v. de traditionele variant,
welke gemakkelijk op te lossen is door gebruik te maken van een 26,3% 100,2% .
meer losmaakbare verbinding. Wanneer gebruik wordt gemaakt -8,8% 40,0% ™
van een andere verbinding is ook de ecologische businesscase 60,8% 26,5% 0

van deze maatregel positief.

De belangrijkste conclusie uit het SUPERLOCAL - Super Circular
Estate project is dat het essentieel is dat de huidige vastgoedrek-
enmodellen niet meer toereikend zijn voor circulaire projecten.
Voor dit project is er nu nog gebruik gemaakt van de UIA-subsi-
die, omdat de investeringskosten voor veel van de maatregelen T
hoger ligt. Deze hogere investering wordt echter ruimschoots
terugverdiend wanneer je met een langere termijn perspectief
naar de businesscase kijkt. Wanneer bij de (financiéle) besluit-
vorming ook nog eens de milieu-impact in de vorm van schadu-
wkosten wordt meegenomen in de berekening, blijkt al helemaal
dat circulair bouwen een sterkere businesscase heeft.

\:
% Verbetering van CM t.o.v. NCW Traditioneel
120%
Kwadrant 3: Hogere kosten .. e Kwadrant 1: Lagere kosten
en lagere milieuimpact Tk en lagere milieuimpact
80%
-+
& ¢0%cireutaire bergi
a Circul ging
=
5 MOSAtegels
Q Hergebruikte
= 20% Circ i inzi en
E HWA en
= o Velux dakgoot
> &k aam
o -120% -100% -80% -60% -40% -20% Fi%ﬁv?‘ick@ 40% 60% 80% 100% 120%
.g "‘U o
]
)
_GD-’ 40%
—
g 60%
R
-80%
Kwadrant 4: Hogere kosten 1565 Kwadrant 2: Lagere kosten
.. . - o o .
en hogere milieuimpact en hogere milieuimpact
1209,

% Verbetering van NCW t.o.v. meerkosten
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DOORONTWIKKELING VAN DE
CIRCULAIRE BUSINESSCASE

De Circulaire Businesscase die voor het SUPERLOCAL - Super
Circular Estate project is opgezet is één van de eerste circulaire
businesscases voor sociale woningbouw. Het laat nu al zien

dat circulair bouwen waarde heeft die al gekwantificeerd kan
worden, mits de bestaande rekenmodellen aangepast worden.
Deze (meer)waarde zien we zowel op financieel, ecologisch als

sociaal vlak.

Desondanks is het belangrijk dat de Circulaire Businesscase blijft
door ontwikkelen tot een volwassen en sector breed toepasbare
methodiek. Om hier de komende jaren stappen in te zetten,
moet er op de volgende punten ingezet worden:
1. Een breed gedragen methodiek voor het bepalen van de
restwaarde
2. Toepassing van de Milieuprestatie Gebouw
(afgekort als MPG)
a.Vergroten database bouwmaterialen
b.Hogere milieubeprijzing
c.Meenemen positieve milieueffecten bouwmaterialen
3. Kwantificeren van sociale kosten en baten

| RESTWAARDE

Hoewel het logisch is om bij een Circulaire Businesscase te
denken in termen van restwaarde vanwege de ambitie om
elementen, producten en materialen hoogwaardig te (her)
gebruiken in nieuwe cycli, is het bepalen van restwaarde op dit
moment nog in ontwikkeling. Vaak wordt er — conservatief — een
percentage van de aanschafwaarde gebruikt, op dit moment bij
gebrek aan een betere methode. In de Circulaire Businesscase
van SUPERLOCAL - Super Circular Estate is echter de restwaarde
op zowel product als materiaalniveau berekend door te kijken
naar de nieuwprijs, commodity-prijzen en verschillende
correctiefactoren zoals kwaliteitsreductie, transport-,
demontage- en opslagkosten. Het is belangrijk dat hier verder

mee geéxperimenteerd wordt.

| TOEPASSING VAN DE MPG

In de Circulaire Businesscase van SUPERLOCAL - Super Circular
Estate is bewust geen gebruik gemaakt van de landelijke
standaard om de milieu-impact van gebouwen te berekenen,
de Milieuprestatie Gebouw (MPG)®. Desondanks vinden wij

het belangrijk dat in de doorontwikkeling van de Circulaire
Businesscase wél gebruik wordt gemaakt van de MPG. De MPG-
systematiek is namelijk al onderdeel van nationale wetgeving

en vormt tevens sector breed de basis voor een uniforme
meetmethodiek van circulariteit. Het is dus belangrijk om

hier aansluiting in te vinden, omdat de kans van slagen van de
Circulaire Businesscase hierbij groter is ten opzichte van wanneer
de ecologische kosten op een andere manier berekend worden.

| VERGROTEN DATABASE
BOUWMATERIALEN

Zoals eerder benoemd is de Nationale Milieudatabase niet altijd
toereikend wanneer het gaat om innovatieve producten en
materialen. Daarmee zouden de daadwerkelijke milieukosten
van een gebouw in de praktijk lager uit kunnen komen dan in

de berekende waarde. Het is dus belangrijk dat de database zo
snel mogelijk wordt uitgebreid, zodat de waarde van circulaire
gebouwen zo realistisch mogelijk is. Een andere optie is dat voor
de berekening van de MPG-score het ook toegestaan wordt om
gebruik te maken van andere internationale LCA-databases.
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| HOGERE SCHADUWKOSTEN

De huidige schaduwkosten die gehanteerd worden binnen

de MPG om de milieueffecten om te rekenen, zijn behoorlijk
conservatief. Op dit moment zijn er sterke ontwikkelingen op
een verandering van deze factoren, waarbij de weegfactoren
uit de meest recente versie van het Handboek Milieuprijzen
(2017)? hoger zijn dan de op dit moment in de bouw gebruikte
weegfactoren. Het is belangrijk dat deze hogere milieuprijzen
opgenomen worden in de MPG-methodiek, zodat een
realistischere Circulaire Businesscase opgesteld kan worden.

| MEENEMEN POSITIEVE
MILIEUEFFECTEN BOUWMATERIALEN

Als we de CO2-uitstoot van de bouwsector fors willen reduceren,
zullen we alternatieven moeten inzetten voor milieubelastende
materialen die geproduceerd worden met fossiele brandstoffen.
Biobased materialen (zoals hout, hennep, vlas, bamboe en
lisdodde) zijn kansrijk omdat zij in hun groeifase CO2 opnemen.
Deze CO2-opslag wordt op dit moment echter niet meegewogen
in de MPG-berekening. Het is belangrijk dat verder onderzoek
wordt gedaan hoe dergelijke positieve milieueffecten wél
meegenomen kunnen worden in de MPG-score. Ontwikkelaar
VORM heeft samen met een belangrijk deel van de bouwsector
een manifest opgesteld waarin aangegeven wordt hoe de MPG-
berekening op dit vlak aangepast kan worden.

| KWANTIFICEREN VAN
SOCIALE KOSTEN EN BATEN

In de Circulaire Businesscase van SUPERLOCAL - Super Circular
Estate zijn de sociale aspecten vooralsnog op kwalitatieve wijze
onderbouwd. In een ideale circulaire businesscase worden de
sociale kosten en meerwaarde echter beide meegenomen.
Sociale kosten als gevolg van realisatie en onderhoud van een
gebouw kunnen bijvoorbeeld gaan over arbeidsomstandigheden
in productieketens van producten, maar ook over geluidsoverlast
die veroorzaakt wordt door realisatie van een gebouw. De
grootste uitdaging daarbij is om deze vrij kwalitatieve aspecten
kwantitatief uit te drukken, zodat deze in een businesscase
meegenomen kunnen worden.

Sociale meerwaarde kan zowel ontstaan tijdens werkzaamheden
(realisatie / onderhoud / demontage) als tijdens de gebruiksfase
van een gebouw. Meerwaarde tijdens werkzaamheden zit
bijvoorbeeld in de inzet van mensen met een afstand tot de
arbeidsmarkt, wat goed te kwantificeren is. Tegelijkertijd zijn
veel van de aspecten die onder sociale meerwaarde worden
verstaan in de gebruiksfase, zoals gebruikerswaarde, sociale
cohesie, veiligheid en gezondheid, veel lastiger te kwantificeren.
Vooralsnog is het daarom raadzaam om die aspecten op een
kwalitatieve manier mee te nemen in de ontwerpkeuzes en als
randvoorwaarden te nemen voor de businesscase.

| MORGEN DE CIRCULAIRE

BUSINESSCASE TOEPASSEN?

Ondanks dat de Circulaire Businesscase nog door ontwikkeld
moet worden, voordat er sector breed een standaard opgezet
kan worden, kan je morgen al aan de slag met de Circulaire
Businesscase. Juist door te experimenteren met de Circulaire
Businesscase, zoals HEEMwonen en haar partners hebben
gedaan, werken we sneller toe naar opschaling. Als jij het
gedachtegoed achter de Circulaire Businesscase ook wil
toepassen, zijn er twee belangrijke aspecten om rekening mee
te houden:

1. Focus in de financiéle haalbaarheid van projecten niet alleen
op de korte termijn (stichtingskosten), maar neem ook een
belangrijk deel van de exploitatiefase mee. Zijn er circulaire
oplossingen die een hogere investering vragen, maar zich
terugverdienen door lagere onderhoudskosten en restwaarde?
Probeer dan voor jouw project het realisatiebudget en
onderhoudsbudget samen te voegen.

2.Gebruik een MPG-berekening niet als toetsings-, maar als
sturingsmechanisme. Nu wordt de MPG-berekening vaak alleen
berekend voor de omgevingsvergunning. De MPG-methodiek
biedt juist kansen om tijdens de ontwerpfase al te sturen op een
lagere milieu-impact. Stimuleer je opdrachtnemers dan ook om

ontwerpvarianten tegen elkaar af te wegen op basis van de MPGC.
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“JUIST DOOR TE
EXPERIMENTEREN MET DE
CIRCULAIRE BUSINESSCASE
WERKEN WE SNELLER TOE
NAAR OPSCHALING.”
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