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Samenvatting

7 Square Endeavour, het publiek-private samenwerkingsverband met als doel een 

klimaat-adaptief en CO2-neutraal Schouwburgplein te realiseren in 2030, heeft in  

2019 de mogelijkheden onderzocht om een collectief energiesysteem op te zetten 

waarbij de thema’s duurzaamheid en samenwerking centraal staan. Nadat het concept 

haalbaar is gebleken, is in 2020 het initiatief genomen een globale business case op  

te stellen voor een toekomstbestendig en CO2-neutraal energiesysteem - zowel op 

gebouwniveau als voor de gehele demarcatie van 7 Square Endeavour.                      

Het voorliggend rapport presenteert deze businesscase en de totstandkoming daartoe 

en fungeert als achtergronddocument bij de intentieovereenkomst die door de partijen 

ondertekend wordt om het systeem te realiseren. 

Het gebied

• Een transitie naar een volledige duurzame energievoorziening in 2050 (Klimaatakkoord) 
brengt grote veranderingen met zich mee in technologisch, economisch en sociaal 
opzicht. Fossiele bronnen worden vervangen door hernieuwbare, de levering moet 
gegarandeerd zijn en betaalbaar blijven voor burgers en bedrijven. Rotterdam moet in 
2050 een klimaat-neutrale stad zijn.

• De transitie naar een klimaatneutraal Rotterdam zorgt voor schone lucht, extra 
werkgelegenheid en een versterkte (mondiale) concurrentiepositie. 

• De uitdaging in Rotterdam is groot en de plannen ambitieus. Er zijn ingrijpende 
maatregelen nodig om de CO2 uitstoot om te buigen naar een dalende trend. In 2030 
moet de uitstoot 49 % lager zijn ten opzichte van 1990. Een klimaatneutraal 
Schouwburgplein draagt hier sterk aan bij.

• Een toekomstbestendig energiesysteem kenmerkt zich door verstrengelde systemen. 
Elektriciteit, gas en warmte raken steeds meer met elkaar verbonden: gebouwen kunnen 
op allerlei manieren worden verwarmd: met gas, elektriciteit, via een warmtenet of met 
hybride combinaties.
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Square Endeavour (7SE)
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1.1 7

7 Square Endeavour (7SE) is een publiek-privaat samenwerkingsverband dat in het leven is 

geroepen vanuit de ambitie om het Theater Rotterdam energieneutraal te maken. Toen wegens 

gebouw-technische redenen bleek dat deze ambitie voor het Theatergebouw niet haalbaar was,   

is besloten de ambitie verder te trekken naar het gehele Schouwburgplein. Samen komen we  

doorgaans immers verder dan alleen. Inmiddels is 7SE uitgegroeid tot een 

samenwerkingsverband met diverse partners, variërend van gebouweigenaren, kennisinstanties 

en overheidsorganen. De volgende partijen zijn partners van 7SE: 

• Manhave Vastgoed;

• Amvest;

• Theater Rotterdam;

• Codarts;

• De Doelen;

• Arcadis;

• TNO;

• Hoogheemraadschap Schieland en Krimpenerwaard (HHSK);

• Gemeente Rotterdam; 

Andere betrokkenen: Ministerie van Infrastructuur en Waterstaat. Is voormalig partner         

en heeft financieel bijgedragen aan energiestudies

Partners 7SE. 

https://www.manhave.com/
https://www.amvest.nl/
https://www.theaterrotterdam.nl/
https://www.codarts.nl/
https://www.dedoelen.nl/
https://www.arcadis.com/nl/nederland/
https://www.tno.nl/nl/
https://www.schielandendekrimpenerwaard.nl/
https://www.rotterdam.nl/
https://www.rijksoverheid.nl/ministeries/ministerie-van-infrastructuur-en-waterstaat


Square Endeavour (7SE)

De samenwerking en participatie van alle partners en stakeholders in het gebied is essentieel 

en op deze schaalgrootte uniek. De ambitie van 7SE is om (bestaande) initiatieven, kennis, 

belangen en expertise aan elkaar te koppelen en samen nieuwe ontwikkelingen tot stand te 

brengen. Initiatiefnemers Rotterdamse Schouwburg en de Doelen ontwikkelen samen met de 

partijen in het gebied en de overige partners plannen om te investeren in verduurzaming van 

het Schouwburgplein en haar omgeving (incl. vastgoed). 

In juli 2019 heeft het Nederlandse parlement het Klimaatakkoord goedgekeurd dat zal worden 

verankerd in de klimaatwet. De doelen die daaruit volgen zijn een reductie van de CO2-uitstoot 

van 95% ten opzichte van 1990, met een tussendoel van 49% in 2030. 7SE heeft de ambitie om 

in 2030 al helemaal CO2-neutraal te zijn. Het programma van 7SE speelt op lokale 

schaalgrootte in op de wereldwijde verstedelijking en de nadelige gevolgen ervan als vervuiling, 

hittestress en wateroverlast. Slim en innovatief omgaan met energie is een van de speerpunten 

van het project. Het Schouwburgplein in Rotterdam fungeert hierbij als proeftuin voor nieuwe 

innovatieve technologieën, cyclische processen en businessmodellen. Het Rotterdamse plein is 

het eerste plein in een reeks van zeven wereldwijd.

Rotterdam van het aardgas af voor 2050

Klimaatverandering is een van de grootste maatschappelijke thema’s van deze tijd. Door het 

verbruik van fossiele brandstoffen wordt er meer CO2 uitgestoten dan wenselijk wat zorgt voor 

klimaatverandering. Daarom stelt het klimaatakkoord: Alle gebouwen in Nederland zijn in 2050 

aardgasvrij. En alle gemeenten in Nederland moeten in 2021 een Transitievisie Warmte hebben 

opgesteld. Hierin moeten gemeenten aangeven op welke manier en wanneer een bepaald 

gebied (bijvoorbeeld een wijk of buurt) van het aardgas af gaat. Dit betekent dat bijna elke 

gemeente hier al mee bezig is, de een al verder dan de ander en iedereen op de manier die het 

beste past bij de gemeente. 

In Rotterdam zijn al meerdere woningen en kantoren aangesloten op een al bestaand 

warmtenet. Op dit moment gebruiken de gebouwen rondom het Schouwburgplein in Rotterdam 

stadswarmte voor verwarming, elektriciteit voor koeling en overige energiebehoeftes en gas 

voor koken. De stadswarmte stoot per GJ 26kg CO2 uit en grijze elektriciteit bestaat nog voor 

85% uit fossiele energie, goed voor 0,65kg CO2 per kWh.

2050 lijkt nog ver weg, maar niet alle gebouwen kunnen tegelijkertijd aardgasvrij worden. Om 

deze doelen te halen, moet de komende jaren in heel Nederland al een flink aantal wijken van 

het aardgas af. Ook de gemeente Rotterdam begint hiermee. De gemeente heeft eerder al 

besloten om met vijf wijken in Rotterdam te starten. Er is echter meer nodig om op tijd klaar te 

zijn. In de huidige situatie wordt er op het Schouwburgplein nog gebruik gemaakt van grijze 

stroom en warmte uit een afvalverbrandingsinstallatie. Beide zorgen nog voor een CO2-uitstoot 

zowel nu als in 2030. Er zijn plannen bij Eneco (de warmteleverancier/concessiehouder) om de 

warmte verder te verduurzamen echter heeft Rotterdam niet de prioriteit omdat het relatief 

schone energie is. 

7 Square Endeavour heeft de ambitie om in 2030 al klimaatneutraal te zijn. Daarom is het nodig 

om over te stappen op een andere manier van verwarmen en ontwikkelen we voor 7SE een 

alternatief energiesysteem. Zo werken we toe naar de doelstelling van 7SE, namelijk een 

Klimaatneutraal Schouwburgplein in 2030 en dragen we tegelijkertijd bij aan de doelstellingen 

van de gemeente Rotterdam.
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Aanleiding

Startpunt: Haalbaarheidsonderzoek Energiesysteem

De eerste ontwikkelingen rond het verduurzamen van het Rotterdamse Schouwburgplein zijn 

terug te herleiden naar 2014. De afgelopen zes jaar is er veel onderzocht en nagedacht over 

de transitie naar een klimaatneutraal plein. Een belangrijke eerste stap in deze transitie is het 

in 2019 uitgevoerde haalbaarheidsonderzoek gericht op een  energieconcept dat ontwikkeld 

is voor het Schouwburgplein. Dit energieconcept zou invulling moeten geven aan de ambities 

van 7SE om in 2030 een CO2-neutraal en tevens klimaat-adaptief plein te realiseren. 

Uit het haalbaarheidsonderzoek uitgevoerd in 2019 is gebleken dat een lokaal en collectief 

koude en warmte uitwisselingsnetwerk op het Schouwburgplein technisch haalbaar is. Het 

haalbaarheidsonderzoek uitgevoerd door 7 Square Endeavour en haar partners is het 

vertrekpunt voor een verdere uitwerking. Verder toonde het onderzoek aan dat de ambitie 

voor een gezamenlijk energiesysteem haalbaar is en meerwaarde levert door de toepassing 

van een slim en innovatief gecombineerd energie- en waterproject. Daarbij is een verdere 

uitwerking nodig om zicht te krijgen op de randvoorwaarden voor de financiële, 

organisatorische en technische haalbaarheid. Deze rapportage beschrijft deze verdere 

uitwerking van het energiesysteem en presenteert de daarbij horende businesscase. 

Context: 

De transitie naar een CO2 neutraal Schouwburgplein

Het energiesysteem van het Schouwburgplein moet veranderen om in 2030 CO2-neutraal te 

zijn. Daarom is in het haalbaarheidsonderzoek gezocht naar alternatieven voor de stadswarmte. 

Om tot een duurzaam energiesyteem te komen is de Trias Energetica als methode voor het 

plein gebruikt: beperken van de energievraag, gebruik van duurzame energie, indien nodig, 

gebruiken van fossiele brandstoffen, maar zo efficiënt en schoon mogelijk. De Trias Energetica 

is de meest toegepaste strategie om tot een duurzaam energiesysteem te komen. Het is 

belangrijk een goede strategie te hebben in de verduurzaming van gebouwen omdat de 

maatregelen die je neemt met elkaar samenhangen. Het investeren in zonnepanelen of een 

warmtepomp, zonder een gebouw goed te isoleren, is inefficiënt. Minder goed geïsoleerde 

gebouwen hebben een grotere energievraag, waardoor een grotere (en duurdere) warmtepomp 

nodig is.

Het alternatief waarvoor gekozen is aan de hand van de Trias Energetica, is gebaseerd op het 

verwarmen door gebruik te maken van warmte-koude opslag (WKO’s) systemen. Deze 

systemen slaan warmte in de zomer op in de bodem om in de winter mee te verwarmen en 

andersom. De stadswarmte die nu geleverd wordt is van hoge temperatuur. Om gebruik te 

kunnen maken van de WKO systemen moeten de gebouwen vergaand geïsoleerd worden. Om 

volledig CO2-neutraal te zijn moet alle stroom groen ingekocht worden.
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Figuur 2: Trias Energetica Figuur 3: schematische weergave WKO-systeem
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Big 7: Zeven groene en beeldbepalende Rotterdamse Stadsprojecten

De Gemeente Rotterdam wil in coronatijd Rotterdam er weer bovenop helpen. Dit doet de 

gemeente door de blik op de toekomst te richten en oplossingen te bedenken voor de opgaven 

die essentieel zijn voor de stad. Bijvoorbeeld door hittestress te verlagen, hevige regenbuien op 

te vangen en woningen bouwen op plekken waar dat nog niet mogelijk was door geluidshinder 

of luchtvervuiling. Ook de openbare ruimte wordt meegenomen: meer ruimte om te verblijven, 

om te wandelen en te recreëren.  

Om aan deze ambitie te voldoen zijn er zeven stadsprojecten bepaald die moeten bijdragen aan 

een groenere, beeldbepalende en aantrekkelijke omgeving voor alle Rotterdammers, waarvan 

de herontwikkeling van het Schouwburgplein er één is (zie volgende pagina). In de 

stadsprojecten staat centraal dat het aantrekkelijke openbare plekken zijn waar bewoners en 

bezoekers elkaar ontmoeten, bewegen en recreëren, met een duurzaam karakter. Tegelijkertijd 

zouden de projecten ook oplossingen bieden voor andere belangrijke opgaven van de stad. 

Daarnaast zorgen de projecten voor meer werkgelegenheid, een aantrekkelijk vestigingsklimaat 

voor ondernemers en meer ruimte voor festivals.

Figuur 3: Toekomstvisie Schouwburgplein. 

Foto: Gemeente Rotterdam
Schouwburgplein

Foto: Gemeente Rotterdam
Eeen impressie van het 
vernieuwde Schouwburgplein
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Big 7: Schouwburgplein: stadspodium voor alle Rotterdammers

Het Schouwburgplein is nu nog te verdelen in een plein bovenop een parkeergarage, 

omliggende straten, fietspad plus trottoirs en de culturele instellingen en gebouwen eromheen. 

In het nieuwe plan wordt het Schouwburgplein één geheel. Van de Doelen tot de Schouwburg, 

van de restaurants aan de Karel Doormanstraat tot de restaurants in de Hartsuykerflat. De 

herinrichting en materialen zijn op elkaar afgestemd, nodigen uit om te verblijven en zijn 

geschikt voor culturele evenementen. Het plein wordt als het ware een verlengstuk van de 

podia binnen. Om dit te bereiken komt er een nieuwe vloer op het dak van de parkeergarage, 

komt er meer groen en worden de straten om het plein aangepakt. Ook komt er een grote 

ondergrondse fietsenstalling en een waterbergingssysteem.

Uitgangspunten bij de herontwikkeling van het Schouwburgplein zijn:

• Plek om te verblijven;

• De plek voor evenementen in de binnenstad;

• Nieuwe fietsenstalling;

• Meer groen, zoals groene daken omliggende gebouwen;

• Ruimte voor duurzame maatregelen (zoals installatieruimtes voor warmtepompen gevoed 

door WKO systemen; leidingtunnel voor eenvoudige toegankelijkheid)

• Van en voor alle Rotterdammers;

• Autoluwe inrichting om plein; en

• Meer ruimte voor de horeca.

Dat het Schouwburgplein is benoemd als een van de ‘Big 7’ projecten door de Gemeente

Rotterdam biedt tegerlijkertijd een ‘natuurlijk moment’ om in de herinrichting van het gebied

andere ontwikkelingen mee te nemen. Nu is de kans om het CO2-neutrale  energiesysteem

te verwezenlijken. 

Figuur 4: Toekomstvisie Schouwburgplein. 

Foto: Gemeente Rotterdam
Schouwburgplein

Foto: Gemeente Rotterdam
Eeen impressie van het 
vernieuwde Schouwburgplein
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Nederland staat aan de vooravond voor de grootste verbouwing van het land. Om aan de doelen van het klimaatakkoord te voldoen moet de gebouwde omgeving radicaal verduurzamen. Zowel isolatie 

als de warmtetransitie van aardgas naar een duurzaam alternatief staan hierin centraal. Deze transitie voor de gebouwde omgeving brengt niet alleen veel praktische gevolgen met zich mee. Er moet 

ook veel geregeld en vastgelegd worden. Onderstaande tijdlijn laat het speelveld aan ontwikkelingen en doelstellingen zien die op Rotterdam af komen. 
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BENG  

Vanaf 1-1-2021 wordt de EPC (Energie Prestatie Coëfficiënt) 

vervangen door de BENG (Bijna Energie-Neutrale Gebouwen. 

Zie ook de figuur hiernaast. De rekenmethode NTA 8800 geeft 

invulling aan het aantoonbaar voldoen aan de BENG-eisen. 

NTA 8800

Vanaf 1 januari 2021 wordt het energielabel van woning- en 

utiliteitsgebouwen bepaald op basis van NTA 8800. Bekijk de 

webpagina Nieuw energielabel utiliteitsgebouwen vanaf 1 

januari 2021 voor alle informatie.

Energielabel C voor kantoren (1 januari 2023)

Per 1 januari 2023 moet elk kantoorgebouw minimaal 

energielabel C hebben. Dit betekent een Energie-Index van    

1,3 of beter. Voldoet het gebouw dan niet aan de eisen, dan 

mag het gebouw per 1 januari 2023 niet meer als kantoor 

worden gebruikt. Deze verplichting is verankerd in het 

Bouwbesluit 2012 en komt voort uit de Europese Energy 

Efficiency   Directive (EED).

1.3

11

EPC
Energie Prestatie Coëfficiënt (nieubouw)

De EPC beoordeelt integral de 
energiezuinigheid van een woning/ 

woongebouw of utiliteitsgebouw. Dit gebeurt op 
basis van gebouweigenschappen, installaties en

standard gebruikersgedrag. Het maakt hierbij
niet uit weike engergiebesparende maatregelen

worden genomen, zolang de vereiste
energieprestatie gerealiseerd wordt.

NTA 7120
Bepaalmethode Energieprestatie van 

Gebouwen (EPG) Nader Voorschrift

ISSO75.3

Rakenprogramma’s (Software)
Leveranciers van rekensoftware:

• Bink
• DGMR
• De twee Snoeken

• Uniec
• Vabi

Wettelijke Eisen Beng
Bijna Energie-Neutrale Gebouwen

Energiebehoefte nieuwbouw vastleggen volgens drie Eisen:

1. De maximale energiebehoefte in kWh per m² 

gebruiksoppervlak per jaar

2. Het maximale primair fassiel energiegebruik, eveneens in 

kWh per m² gebruiksoppervlak per jaar

3. Het minimale aandeel hernieuwbare energie in procenten

NTA 8800
Bepaalmethode Energieprestatie van Gebouwen

Vanaf 1 januari 2021 wordt de NTA 8800 de 

bepalingsmethode voor de energieprestatie van alle 

gebouwen (woningen en utiliteit, bestaand en nieuw). Deze

energieprestatie wordt berekend op basis van 

gebouweigenschappen, installaties en standard 

gebruikersgedrag. Door middle van deze rekenmethode

wordt bepaald of aan de BENG-Eisen wordt voldaan.

Rakenprogramma’s (Software)
Voor het uitrekenen van de energieprestatie volgens

de NTA 8800 is sinds 1 juli geattesteerde software 

van drie leveranciers beschikbaar:

• Uniec3 • BouwConnect • Vabi

Energielabel

Bepaling via NTA 8800
Vanaf 1 januari 2021 wordt ook het energielabel bepaald op    

basis van NTA 8800. Dit energielabel geeft inzicht in de 

energiezuinigheid van het gebouw.

Utiliteitsgebouwen
Bif verkoop, verhuur of oplevering van utilitietsgebouwen is sinds
1 januari 2008 een geldig energielabel verplicht. Het geldt voor

gebouwen met de volgende functies, zoals scholen en
universitieten; publieke functies, zoals bibliotheken, stadhuizen, 

vergadercentra; gezondheidszorg, zoals ziekenhuizen, 
verpleegheuizen, verzorgingshuizen; horeca en logies, zoals

sporthallen, stadions, zwembaden; en winkels, zoals
supermarkten, warenhuizen, showrooms van garages. Het

Energielabel is maximal 10jaar geldig.

Overheidsgebouwen
Voor gebouwen van ministeries, provincies, gemeenten, banken, 

rechtbanken, waterschappen en stadsdeelkantoren, men een

minimale grootte van 250 m² en die publiek toegankelijk zijn is 

altijd een energielabel verplicht. Ook gebouwen die verhuurd

worden aan overheidsinstanties vallen onder deze verplichting.

Verplichting energielabel C kantoren 2023
Vanaf 2023 is ieder kantoor in Nederland groter dan 100m² 

verplicht om minimal energielabel C te hebben. Deze wetgeving
is momenteel nog in ontwikkeling. Per 1 januari 2023 moet elk 

kantoorgebouw minimal energielabel C hebben. Dit betekent een
Energie-Index van 1,3 of beter. Voldoet het gebouw dan niet aan
de Eisen, dan mag u het per 1 januari 2023 niet meer als kantoor

gebruiken. Deze verplichting staat in het Bouwbesluit 2012.

Bouwbesluit

Regeling Energieprestatie Gebouwen

Besluit Energieprestatie Gebouwen

EPBD
European Performance                         

of Buildings Directive

Figuur 6:                     
Europese en Nederlandse 

wetgeving vanaf 1 januari 2021 

Europese Wetgeving
Nederlandse Wetgeving

Situatie tot 31-12-2020 Situatie vanaf 01-01-2021

Business Case Collectief Energiesysteem Schouwburgplein

https://www.rvo.nl/onderwerpen/duurzaam-ondernemen/gebouwen/wetten-en-regels/bestaande-bouw/energielabel-utiliteitsgebouwen/nieuw-energielabel-utiliteitsgebouwen
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Energiebesparingsplicht 

Het Activiteitenbesluit milieubeheer verplicht bedrijven en instellingen om alle 

energiebesparende maatregelen met een terugverdientijd van 5 jaar of minder uit te voeren. Dit 

is de energiebesparingsplicht, waarbij tevens een informatieplicht geldt om jaarlijks aan RVO te 

rapporteren over de geplande en gerealiseerde besparing. Deze geldt voor bedrijven en 

instellingen (Wet milieubeheer-inrichtingen) die per jaar vanaf 50.000 kWh of 25.000 

m3 aardgas of een equivalent daarvan verbruiken.

Meer weten? Klik hier of hier.

Klimaatakkoord

De Nederlandse politiek heeft een doel vastgesteld: in 2030 stoten we in Nederland bijna de 

helft (49%) minder broeikasgassen uit dan we in 1990 deden. Het Klimaatakkoord gaat over de 

maatregelen die we de komende jaren nemen om dit doel te halen.

Meer weten? Klik hier.

Regionale Energie Strategie (RES)

Één van de afspraken van het klimaatakkoord is dat 30 energieregio’s in Nederland 

onderzoeken waar en hoe het best duurzame elektriciteit op land (wind en zon) opgewekt kan 

worden. Maar ook welke warmtebronnen te gebruiken zijn zodat wijken en gebouwen van het 

aardgas af kunnen. Waar is ruimte en hoeveel? Zijn de plekken maatschappelijk gezien 

acceptabel en financieel haalbaar? In een Regionale Energiestrategie (RES) beschrijft elke 

energieregio zijn eigen keuzes. De RES 1.0 wordt op 1 juli 2021 aangeboden aan het Nationaal 

Programma RES.

Meer weten? Klik hier.

Transitievisie Warmte (TVW)

In de meeste huishoudens is aardgas nu nog een vanzelfsprekende keuze voor verwarmen en 

koken. Daar komt de komende 30 jaar verandering in. Niet in één keer, maar geleidelijk en 

gefaseerd, door middel van een wijkgerichte aanpak. In het Klimaatakkoord staat dat 

gemeenten de regierol krijgen bij de wijkgerichte aanpak.

Hoe een gemeente dit gaat oppakken en in welke wijk ze wanneer aan de slag gaat, beschrijft 

de gemeente in de Transitievisie Warmte. In het Klimaatakkoord is afgesproken dat iedere 

gemeente voor het eind van 2021 een Transitievisie Warmte heeft.

Meer weten? Klik hier.

Figuur 7: Informatieplicht energiebesparing

www.rvo.nl/informatieplicht

Figuur 8: Route TVW

https://www.rvo.nl/onderwerpen/duurzaam-ondernemen/gebouwen/wetten-en-regels/bestaande-bouw/installatiekeuringen
https://www.rvo.nl/onderwerpen/duurzaam-ondernemen/gebouwen/wetten-en-regels
https://www.rotterdam.nl/wonen-leven/verkenning-aardgasvrij/#:~:text=Rotterdam%20verkent%20in%202020%20in,voor%20andere%20energiebronnen%20dan%20aardgas.&text=Pas%20in%202021%20valt%20definitief,bekend%20met%20de%20Transitievisie%20Warmte.
https://www.resrotterdamdenhaag.nl/
https://www.rotterdam.nl/wonen-leven/verkenning-aardgasvrij/


Wat komt er op ons af?

20 April 2021Business Case Collectief Energiesysteem Schouwburgplein 13

1.3

Wet en regelgeving 

De warmtetransitie brengt veel praktische gevolgen met zich mee. Bovendien moet er ook veel 
veranderen op het gebied van wet en regelgeving. Deze moeten namelijk dienend zijn aan de 
doelstellingen van het klimaatakkoord. Met name de wet collectieve warmtevoorziening 
(warmtewet) speelt hierbij een grote rol. Ook de omgevingswet is voor gemeentelijk handelen 
relevant. Ten slotte is voor de ontwikkeling van warmtenetten het aanbestedingsrecht relevant.

Warmtewet 2.0

Bij de levering van gas en elektriciteit hebben kleinverbruikers keus in aanbieder. Echter geldt 
dit niet voor de afnemers van collectieve warmte. De huidige warmtewet heeft als doel om 
kleinverbruikers te beschermen door tariefregulering (maximaal toegestane tarieven), regels 
voer aan- en afsluiten, storingscompensatie, de inhoud van de warmteleveringsovereenkomst, 
etc. Als alternatief voor de verwarming door aardgas wordt er in het klimaatakkoord een grote 
rol voorzien voor warmtenetten. Om de doelstellingen in 2030 voor de gebouwde omgeving te 
halen moeten er 1.5 miljoen woningen verduurzaamd worden. Warmtenetten moeten per jaar 
met 80.000 aansluitingen groeien in 2025 om dit doel te bereiken. Omdat de huidige warmtewet 
grootschalige uitrol van warmtenetten in de weg staat is er een nieuwe warmtewet in de maak.  

De volgende wijzigingen gaan plaatsvinden in de Warmtewet 2.0

• Regierol gemeente: warmtekavels aan warmtebedrijf toewijzen

• Integrale verantwoordelijkheid: warmtebedrijf verantwoordelijk voor elk afzonderlijk 

onderdeel van warmteketen

• Schaalgrootte: aparte (minder strenge) regels voor kleine warmtesystemen van maximaal 

500 aansluitingen. Transportnetwerkbeheerder kan door overheid worden aangewezen

• Transparante tariefstelling: koppeling met aardgas wordt uitgefaseerd: over naar een 

prijs die is gebaseerd op daadwerkelijke kosten warmtelevering

• Eisen rond leveringszekerheid: vitaal proces

• Verduurzaming: CO2 uitstoot van warmtebedrijven moet dalen (tot en met 2030): sanctie 

door B&W intrekken aanwijzing warmtebedrijf

Omgevingswet

Op 1 januari 2022 zal de nieuwe omgevingswet in werking treden. De omgevingswet heeft als 

doel de regels voor ruimtelijke ontwikkeling te vereenvoudigen en samenvoegen. Zo wordt het 

makkelijker om bouwprojecten te starten. De verwachting is dat er een samenspel zal ontstaan 

tussen de nieuwe omgevingswet en nieuwe warmtewet bij uitwerking van de TVW in 

wijkuitvoeringsplannen.

Overige wetgeving

Naast de omgevingswet en de warmtewet speelt ook het aanbestedingsrecht een grote rol bij 

de aanbesteding van de aanleg van een warmtenet. Meer informatie hierover is hier terug te 

vinden 

Figuur 9: Juridisch en beleidskader en rol gemeente in aanleg warmtenet 

in Warmtewet 2.0 (uit Warmtenetten georganiseerd, 2020)

https://aardgasvrijewijken.nl/documenten/handlerdownloadfiles.ashx?idnv=1611908


Scopebepaling

02

Business Case Collectief Energiesysteem Schouwburgplein



Scope

20 April 2021Business Case Collectief Energiesysteem Schouwburgplein 15

2.1

2.1.1 Scope Rapportage Energiesysteem

Dit energieplan heeft als doel om inzichten te presenteren over de investeringen en

organisatiestructuur die nodig zijn om verder toe te werken naar een te realiseren project: een

duurzaam (CO2 neutraal) energiesysteem voor het Schouwburgplein en haar directe omgeving. 

Aangezien er meerdere technische energiesystemen en daarbij horende governance vormen

mogelijk zijn, worden verschillende scenario’s in beeld gebracht. Deze aanpak draagt bij aan de 

wens van de gebouweigenaren in het gebied om zelf een stem te behouden in de vormgeving

van het energiesysteem, en sluit aan bij de kernwaarde van 7 Square Endeavour: 

samenwerking (met de focus op het lokale niveau). Uiteindelijk zullen alle randvoorwaarden en

uitgangspunten in dit energieplan worden gepresenteerd. Deze vormen de basis voor een nader

te tekenen intentieovereenkomst (IOK). Als de intentie is uitgesproken om het energiesysteem

te ontwikkelen kan er worden toegewerkt naar de volgende stappen in realisatie. Zoals een

marktconsultatie waarin de markt wordt uitgedaagt om tot een uitvoerbaar plan te komen.

2.1.2 Methodiek

Dit energieplan kijkt in meer detail naar de duurzaamheidsmaatregelen die bijdragen aan een

gereduceerde energievraag van de gebouwen. Hierbij wordt gefocust op twee ‘scenario’s’: een

centraal en een decentraal scenario. Met de toekomstige vraag in beeld kunnen de installaties 

en de duurzame energie-infrastructuur (collectief warmtesysteem voor het Schouwburgplein) 

vervolgens  gedimensioneerd worden. Op basis van de verwachte vraag en aanbod, inclusief 

de benodigde investeringen, wordt een business case gepresenteerd. Deze business case biedt 

het startpunt om financieringsmodellen te ontwikkelen en het initiatief verder door te 

ontwikkelen tot een project, met als uiteindelijk doel de stap naar realisatie. Daarnaast wordt in 

deze rapportage stilgestaan bij verschillende organisatiemodellen, waarin zowel de eisen, 

behoeftes en wensen van de gebouweigenaren als een mogelijke exploitant in geborgd worden.

2.1.3 Doelstelling: randvoorwaarden en uitgangspunten in beeld voor de ontwikkeling

van een lokaal en duurzaam energiesysteem Schouwburgplein

De scenario-aanpak van deze rapportage biedt de gebouweigenaren en andere stakeholders 

met een belang in het gebied de mogelijkheid om verschillende systeemkeuzes tegen elkaar af 

te wegen. Hierbij staan een tweetal ruwe energiescenario’s met daarbij behorende 

organisatiemodellen centraal:

1. Een centraal systeem dat gebruikt maakt van een centrale warmtepomp installatie gevoed 

door een collectief WKO bronnet.

2. Een decentraal systeem dat gebruikt van decentrale warmtepompinstallaties voor de 

verschillende gebouwen gevoed door een collectief WKO bronnet.

Beide systemen zullen worden gevoed door een collectief WKO bronnet dat gebruikt maakt van 

laag temperatuur (LT) warmte (max. 55 graden celsius). Het doel van dit plan en het doorlopen 

van de verschillende processtappen is om alle randvoorwaarden, uitgangspunten en 

ontwikkelingsrichtingen in beeld te brengen. Deze randvoorwaarden en uitgangspunten zijn 

bepaald aan de hand van twee workshops (17 november & 9 december 2020) De opbrengsten 

van deze workshop landen in een IOK  waarbij de wensen en eisen van de betrokken partijen

rondom het realiseren van een CO2 neutraal energiesysteem zijn meegenomen. Het doel van 

de intentieovereenkomst is om een gezamelijk commitment aan te gaan, waarbij de intentie

wordt uitgesproken om het ontworpen energiesysteem verder te ontwikkelen en in de komende

periode met elkaar tot uitvoering te brengen. Op de volgende pagina is een processchema te

zien met daarop de start en de stappen om te komen tot het doel: een CO2 neutraal

Schouwburgplein. In de grijze blokken staan de verschillende bijeenkomsten, met onder andere

de workshops. In blauw de verschillende processtappen en in oranje de producten. 
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2.2

Het behalen van de ambitie om CO2-neutraal te zijn betekent dat er in 2030 geen fossiele 

energie meer gebruikt wordt op en rondom het Schouwburgplein. Hiervoor is in 2017 de 

Energiestrategie van 7SE opgesteld en is daaropvolgend de energiehaalbaarheidsstudie 

uitgevoerd in 2019. Op basis van de Trias Energetica (zie pagina 7) zijn gidsprincipes en doelen 

geformuleerd die leidend zijn voor de verdere uitwerking van initiatieven op en rondom het 

plein. Deze zijn in de tabel hiernaast terug te vinden.

De uitdaging is om het aandeel ingekochte energie te beperken door middels de eigen 

duurzaam opgewekte en uitgewisselde energie zo veel mogelijk in de energiebehoefte van het 

plein te kunnen voorzien. Om de energiebehoefte te minimaliseren zullen dan ook diverse 

besparingsmaatregelen moeten overschotten zoveel mogelijk binnen de demarcatie worden 

uitgewisseld (+/- 20 % besparing). In de resterende energievraag wordt vervolgens middels de 

inkoop van duurzame energie voorzien. Enkel de energiestrategie, de 

energiehaalbaarheidsstudie en de verdere uitwerking van het energiesysteem van 7SE sluit aan 

op het doelen uit het Klimaatakkoord om in 2030 49% CO2 te reduceren en via groei van 

duurzaam opwekvermogen de energiemix voor elektriciteit voor ca. 70% uit hernieuwbare 

energie te laten bestaan. De zogenoemde gidsprincipes die zijn bepaald in eerdere 

onderzoeken vormen de basis voor de verder uitwerking van het energiesysteem. 



De rol van 7 Square Endeavour bij ontwikkeling 
energiesysteem Schouwburgplein
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2.3

7SE: 

• Investeert niet;

• Initieert, ondersteunt, onderzoekt, verbindt en toetst o.b.v. gidsprincipes (zie Tabel 1);

• Gezamenlijk ontwikkelen staat centraal;

• Eigenaren dragen zorg voor uitvoering;

• Investeringen uitgespreid over twintig jaar;

• Volgordelijkheid en afhankelijkheden; en

• Samenwerking is key = commitment is een voorwaarde.

Gidsprincipe Doel 

Zoveel mogelijk energie besparen Minimaal 21%

Maximaal duurzame energie opwekken (elektra en warmte)

Minimaal 11%
Energetische reststromen worden zo efficiënt mogelijk uitgewisseld en 

gaan daarmee niet verloren

Maximale transparantie. Iedereen kan zijn verbruik inzien en weet of 

hierop te besparen valt (monitoring)
Minimaal 7%

Hier opgewekt energie wordt zo veel mogelijk hier gebruikt, moet ten 

gunste komen van het gebied en we proberen overtollige energie op te 

slaan

n.v.t.

We kijken naar huidige economisch haalbare projecten n.v.t.

Ambities, projecten en oplossingen worden door de partners gedeeld n.v.t.

Alle energie die we niet zelf kunnen opwekken wordt duurzaam en 

collectief ingekocht
Maximaal 61%

Tabel 1: Gidsprincipes Energiesysteem 7SE
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2.4

Een CO2-neutraal en klimaatadaptatief Schouwburgplein is haalbaar en levert meerwaarde aan 

het gebied. De weg naar een klimaatadaptief Schouwburgplein is sinds 2017 ingezet. Daarvan 

zijn in 2020 de eerste resultaten terug te zien. De realisatie van een groen dak van De Doelen 

is op dit moment in volle gang. Het duurzame dak draagt niet alleen bij aan het buiten houden 

van regen, maar bergt ook regenwater, vergroot te biodiversiteit en wordt gebruikt voor 

(culturele activiteiten). 

Om ook de weg naar realisatie voor het CO2 neutrale energiesysteem in te slaan zijn er in het 

energiehaalbaarheidsonderzoek van 2019 een aantal randvoorwaarden gekwalificeerd. Aan 

deze randvoorwaarden moet worden voldaan om toe te werken naar realisatie. Voor het 

energiesysteem zijn de volgende randvoorwaarden gedefinieerd:

Technische uitwerking gebouw en gebied

Het energiehaalbaarheidsonderzoek heeft laten zien dat reductiemaatregelen bij de                   

verschillende gebouwen in het Schouwburgplein het mogelijk maken om met lage temperatuur 

warmte en hoge temperatuur koude te kunnen verwarmen en koelen. De 

temperatuurverandering is een vereiste om tot een CO2 neutraal Schouwburgplein te komen. 

Op systeemniveau is gebleken dat de implementatie van een nieuwe energie infrastructuur 

goed haalbaar is. De technieken zijn bewezen technieken. Zo worden de beoogde WKO’s vaak 

geslagen en zijn de daarmee gepaarde risico’s in beeld. 

Om het energiesysteem een stap dichter naar realisatie te brengen moet er meer in detail naar 

het gebied gekeken worden. De verduurzamingsmaatregelen voor alle gebouwen moeten tot in 

detail doorgerekend worden. Dit is in het haalbaarheidsonderzoek met gebouwschouwen 

gedaan en doorgerekend met kengetallen. Door het ontbreken van aanvullende gegevens 

vanuit een aantal gebouweigenaren zal ook in deze uitwerking op een aantal onderdelen 

gebruik worden gemaakt van kengetallen.

Ook kan er op basis van de toekomstige energievraag de WKO’s gemodelleerd worden. Hierbij 

wordt gekeken naar hoeveel bronnen er geslagen moeten worden en kan er in het masterplan 

van de gemeente Rotterdam gekeken worden naar waar deze bronnen precies moeten komen 

te liggen voor een maximaal rendement. 

Solide financieringsstrategie

Wanneer bekend is welke duurzaamheidsmaatregelen per gebouw genomen moeten 

worden, welke output dit genereerd en wat dit voor het systeem betekent, kan er een business 

case ontwikkelt worden. Hierin kunnen alle kosten opgenomen worden. Zowel individuele als 

centrale kosten en zowel investerings- als operationele kosten. Vanwege het koude overschot 

zullen er in de omgeving nog afnemers gezocht moeten worden om de business case rond te 

krijgen. Als deze stap zijn doorlopen staat er solide financieringsstrategie.

Gedragen Governance Model

De business case schetst de mogelijkheden voor een financieringsmodel en een 

organisatiemodel. De rol die daarin weggelegd is, of zal moeten zijn voor de gemeente is 

afhankelijk van de business case. Hierin zal mogelijke een warmtebedrijf als exploitant van het 

collectieve warmtesysteem een belangrijke rol spelen.

Figuur 10: Renovatiewerkzaamheden aan dak van De Doelen
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In de eerste en tweede workshop Energiesysteem Schouwburgplein (d.d. resp. 17 nov en 9 dec 2020) zijn bij de stakeholders uitgangspunten en randvoorwaarden opgehaald m.b.t. het ontwikkelen

van een CO2-neutraal en klimaat-adaptief energiesysteem Schouwburgplein. Daaruit komen de volgende voornaamste uitgangspunten en randvoorwaarden naar voren:

2.4.1

Prijs

• Niet meer dan huidig;

• Prijs concurrerend t.o.v. huidige 

situatie;

• Prijszekerheid naar de toekomst;

• Geen belemmeringen bij 

verkoop van o.g.;

• Bewoners mogen niet belast 

worden met een (veel) hogere 

energierekening;

• Opbrengsten moeten opwegen 

tegen kosten

• Centraal verrekenen, binnen 

managementsysteem

• Inbouwen financiële prikkels om 

verder te verduurzamen

Kwaliteit

• Beter dan huidige systeem

• Duurzamer dan huidig systeem

• Beter comfort tijdens extreme 

seizoenpieken (warm+koud)

Duurzaamheid

• Piekvraag afvlakken;

• Koppeling waterbuffer;

• Net Zero Energy Community: 

integraal plan voor de hele 

omgeving, opvangen peak load 

and demand;

• Gebruik van beschikbare 

energie door vraag en aanbod 

tussen verschillende gebouwen 

slim op elkaar af te stemmen;

• Energiebehoefte niet alleen uit 

elektriciteit;

• Koppeling met lokale opwek 

duurzame energie, integraal 

duurzaam energieconcept.

• Inbouwen prikkels om verder te 

verduurzamen

• Koppeling met de andere 

ambities op het gebied van 

waterhuishouding en duurzame 

energie

Flexibiliteit

• Beïnvloedbaar

• Dynamisch

• Meerdere bronnen in kunnen 

voeden

• Toekomstbestendig (en geschikt 

zijn voor kantoren, winkels en 

woningen).

• Meerdere gebouwen na 

realisatie nog aan te sluiten 

(plug-in model)

• Infrastructuur flexibel aanleggen: 

makkelijke toegang bij 

werkzaamheden

• Zelf na-boosten van 

basistemperatuur

• Schaalbaarheid

Governance en
Afspraken

• Langdurige borging van 

afspraken in huurovereenkomst;

• Duidelijke afspraken beheer 

(verantwoordelijkheden) en 

eigenaarschap;

• Leveringszekerheid;

• Integraal ontwerp van systeem 

met alle partijen;

• Duidelijkheid waar 

verantwoordelijkheid voor OH en 

investeringen ligt.

Overig

• De omgeving stimuleren en 

inspireren, het goede voorbeeld 

geven, ook wanneer daarbij 

enigszins risico genomen moet 

worden.

• Minimaliseren risico’s door 

storing

• Goed inpasbaar bij naoorlogse 

constructies;

• Borging warmwaterbehoefte

(woningen);

• Basistemperatuur uiteindelijk zelf 

naboosteren of afkoelen.

• Energie die in het gebied is (en 

overschot) blijft in het gebied

• Overschotten direct 

hergebruiken (leveren aan 

anderen) of opslaan

• Voorkeur zonder extra belasting 

elektra-net 

Opgehaald tijdens Workshop I (17 nov 2020)

Opgehaald tijdens Workshop II (9 dec 2020)
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Ook zijn er in de eerste en tweede workshop Energiesysteem Schouwburgplein (d.d. resp. 17 nov en 9 dec 2020) bij de stakeholders ontwikkelrichtingen opgehaald die moeten meegenomen worden in 

de vervolgstappen naar realistatie van het system. Daaruit komen de volgende voornaamste ontwikkelrichtingen naar voren:

2.4.2

01

02

03

04

05

06
07 08Schaalbaarheid

Koppeling met waterbel

02 01

04

03 06

05 08

07Juridisch
Juridische aspecten /                  

risico’s t.a.v. keuzes / systemen

Flexibiliteit
Flexibiliteit behouden in systeemkeuze. 

Onderzoeken mogelijkheid eerst centraal systeem 

op te zetten, en daarna te decentraliseren.

Systeemrandvoorwaarden aan de objecten om 

optimaal te kunnen functioneren (wat zijn de 

noodzakelijke bouwkundige en installatietechnische 

aanpassingen die benodigd zijn).

Decentraal
Technisch: decentrale oplossing i.v.m. verschillende eisen van gebruikers. 

Is er een limiet aan een lage-temperatuur-systeem m.b.t het aantal m3 dat 

verwarmd/gekoeld kan worden? (relatie Theater Rotterdam).

Uitwisseling
Kunnen gebruikers inspelen  op elkaars gebruik.

Rolverdeling
Onderzoeken wat de rol is voor de  Gemeente 

Rotterdam m.b.t. beheer

Gebruikerswensen
Voorziening moet voldoen aan gebruikerswensen, 

geen compromissen op dat vlak. Inzichtelijk maken 

wat de kosten voor de afzonderlijke eigenaren 

kunnen zijn (uitgedrukt in m2 of onderverdeling in 

gebruiksvormen).

Veerkrachtig en Adaptief
Veerkrachtig en adaptief in de toekomst
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2.5
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Bij het ontwikkelen van een robuust en toekomstbestendig

energiesysteem dat invulling geeft aan de huidige en

toekomstige vragen en wensen van de omgeving haar

gebruikers, is het van belang mogelijke kansen en risico’s

zorgvuldig in kaart te brengen. Op die manier kunnen risico’s

worden geminimaliseerd door het systeem anders in te richten

en op risico’s te anticiperen, en kunnen kansen tevens

worden benut.

Om de kansen en risico’s gerelateerd aan het energiesysteem

in kaart te brengen is in 2019 in het kader van het 

haalbaarheidsonderzoek een brainstormsessie georganiseerd, 

waarbij een SWOT-analyse is opgesteld voor een collectieve

aanpaak voor een energiesysteem voor Schouwburgplein. 

Deze SWOT-analyse is ingericht op vier hoofdthema’s: 

financieel, juridisch, technisch en ruimtelijk. De resultaten van 

de SWOT-analyse worden in de volgende slides gedeeld. 

Daarnaast is tijdens dezelfde brainstormsessie een roadmap 

opgesteld, zie figuur 6 aan de rechterzijde.

De kansen en risico’s zijn nader aangevuld op basis van twee 

interactieve sessies die hebben plaatsgevonden in 2020. De 

eerste sessie ging inhoudelijk dieper in op  de reeds 

geïnventariseerde kansen- en risico’s op basis van de SWOT-

analyse (20-06-2019). En zijn aangevuld op basis nieuwe

inzichten om te komen tot een CO2 neutraal energiesysteem

Schouwburgplein. De volgende pagina’s laten een compleet

overzicht van de verschillende kansen en risicio’s op het  

gebied van financien, ruimtelijk technisch en juridisch.

3.0
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Figuur 11: Roadmap met onderhoudsmomenten per eigenaar of gebruiker
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Strengths Weaknesses Opportunities Threats

Technisch • Samenwerking
• Bestaande technieken en infrastructuur
• Cyclische aanpak
• Efficiëntie door gelijktijdig en op elkaar afgestemde 

maatregelen

• Gedrag bij gebruik
• Huurders/gebruikerswensen die niet in 

overeenstemming zijn met het systeem
• Toevoegen/aanpassen van bestaande constructies
• Rijksmonumenten
• Hoofd draag constructie van gebouwen uit jaren 
’50/’60 zijn marginaal, geen ruimte voor extra 
draagkracht (opwek, recreatie)

• WKO as a service, geen bezit
• Noodzaak tot koppelen in de toekomst
• Minder koelen door vermindering hittestress

• Combinatie van verschillende technologieën
• Capaciteit
• Onderhoudsverplichting WKO
• Collectief energiemanagement
• Ingehaald worden door nieuwe technologieën
• Elektrische auto’s en laadpalen

Ruimtelijk • Dit systeem lukt je enkel samen
• Duurzaamheid
• Imago
• Ambitie 
• Ruimtelijke inzicht blauw en groen (=minder 

investeren in gebouw i.v.m.  koelkapaciteit)
• Waterbuffer gebied
• Zichtbaarheid
• Plein is aantrekkelijk/likeable door evenementen 

en cultuur
• Overheid is partner in initiatief
• Holistisch plan/benadering

• Ontbreken van partijen
• De grootte van de organisatie
• Trend van meer stroomstoring

• Binding door gedeeld eigenaarschap
• Riothermie
• Collegeakkoord gemeente
• Opslag hemelwater kou/warmte
• Herindelen / verbeteren gebied
• Herontwikkeling Schouwburgplein (Gemeente)
• Bewustwording door extreem weer
• Toevoegen groen in openbare ruimte
• Schaalvergroting
• Bij een gedragen Business Case kunnen ook andere 
gebiedspartners ‘verleid’ worden om mee te doen 
(Pathe).

• Capaciteit
• Eneco als concessiehouder
• Onvoorspelbaarheid klimaat
• Interfereren bronnen 
• Weinig ruimte boven en ondergronds
• Overheid is verantwoordelijk / eigenaar van de 

publieke ruimte
• Stijging energievraag door elektrificatie

Juridisch • Samenwerking: coalition of the willing • Eigendomsrelaties
• Geen juridische partner in 7SE 
• De druk van de regering is niet erg hoog, enkel 

informatieplicht

• WKO as a service
• Nieuwe vormen van samenwerken
• Scenario’s opzetten voor energieverbruik
• Gedwongen door wet- en regelgeving

• Gebrek aan eigenaarschap
• Capaciteit
• Bestaande wet- en regelgeving
• Concessiehouder (Eneco)
• Vergunningen
• Wie neemt de eerste stap?
• Bestaande contracten
• Houding van de huurders
• Afspraken in energiemaatschappij

Financieel • Kosten besparing WKO/ Duurzaamheid
• Stakeholders uit verschillende sectoren
• Directe relatie tussen exploitatie en investering
• Kostendekkende huur
• Systeem op de koudevraag: in zomer ook lager 

koelen (=kans voor woningeigenaren)

• Interne besluitvorming bij organisatie hele team • Subsidies
• Staan op punt van vervanging (timing)
• Verhoging energietarieven door CO2-tax
• Geldstromen losgemaakt door samenleving
• Lage rente
• Verkoop van Eneco, geld herinvesteren in het 

Schouwburgplein

• Bestaande overeenkomsten/contracten
• Innovaties zijn duur voor frontrunners
• Marktwerking bij Corona Crisis
• Exploitatie als bedreiging voor investeringen
• Uitwisseling van energie tussen publiek en privaat
• Capaciteit
• Eerder investeren, onrendabele top

Tabel 2: SWOT 2019I
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Technisch Ruimtelijk Juridisch Financieel

Centraal 

Energiesys

teem

• Alle verduurzamingsmaatregelen moeten 
genomen worden

• Weinig flexibiliteit in aanvoertemperatuur
• Aandacht voor tapwater woningen

• Grotere afvlakking piekbelasting, 
• LT warmtesysteem is duurzamer dan een HT 

systeem
• Voorziening moet voldoen aan gebruikerswensen

• Verrekening via één entiteit: gemeente Rotterdam als 
energieleverancier? Maar kan ook mogelijk een 
andere leverancier zijn.

• Kosten inzichtelijk voor de afzonderlijke eigenaren

Decentraal 

Energiesys

teem

• Flexibiliteit in keuze voor temperatuurniveau
• Keuze in toepassen verduurzamingsmaatregelen
• WKO uitgelegd op de koude biedt kansen voor 

toenemende koude vraag door 
klimaatverandering

• Ruimte voor hoge temperatuur systemen waardoor 
mogelijk comfort niveau hoger ligt. 

• Voorziening moet voldoen aan gebruikerswensen

• Keuzevrijheid in verschillende eisen gebruikers
• Inspelen op elkaars gebruik

• Kosten inzichtelijk voor de afzonderlijke eigenaren
• Flexibiliteit in financieel zwaartepunt tijdens de 

operatie of met een eenmalige investering.

Tabel 3: Aanvullende kansen en risico’s – Workshop I

Split Incentives

Wie is voor welk deel verantwoordelijk

voor central deel systeem? Hoe 

weging? Hoe regelen – bijv. via VVE?

Kunnen we een inschatting maken hoe 

toekomstbestendig de verschillende opties zijn?

Risico:  de grote aanpassingen in 

het warmte-netwerk en de kosten 

hieromtrent. 

Conflicterende belangen met buca

energieleverancier en productie

energie vanuti duurzame bronnen

Individuele

beïnvloedbaar-heid

warmte binnen eigen 

object

Rondom het Schouwburgplein zijn veel

Rijsmonumenten, deze moeten dan 

sterk geïsoleerd worden. Wat zijn dan 

de (on)mogelijkheden?

Mogelijkheden en onmogelijkheden van 

verduurzaming schil bij Rijksmonumenten

afhankelijk van medewerkig

rijksmonumentendienst (volgens RVO gaan zij

wel hun eerder standpunten in deze nu 

aanpassen. Echter nog veel onduidelijkheid)

Kans: Grote duurzame en 

gemeenschappelijke slagkracht.

Kans: Riolering wordt in nabije

toekomst vervangen. Stadsbeheer

zoekt nog afnemer van riothermie. 

Kan dit worden geïntegreerd in het 

totale systeem?

Tabel 4: Aanvullende kansen en risico’s – Workshop II
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4.1

Een warmtenet is technisch op te delen in de onderdelen warmtebron, opslag, infrastructuur en 

aansluiting. Een warmtenet verbindt een warmte- of koudebron en een eindgebruiker via 

leidingen in de grond, waar de warmte of koude door wordt getransporteerd. Een warmtenet is 

op meerdere schaalgroottes mogelijk (buurt, wijk, stad of regio).

In de huidige situatie wordt er op het Schouwburgplein nog gebruik gemaakt van grijze stroom 

en warmte uit een afvalverbrandingsinstallatie. Beide zorgen nog voor een CO2-uitstoot zowel 

nu als in 2030. Er zijn plannen bij Eneco (de warmteleverancier/concessiehouder) om de 

warmte verder te verduurzamen echter heeft Rotterdam niet de prioriteit omdat het relatief 

schone energie is. Daarom is het nodig om over te stappen op een andere manier van 

verwarmen. Om het Schouwburgplein naar een CO2 neutraal lokaal energiesysteem en plein te 

transformeren is er een alternatief bepaald voor de elektriciteitsvoorziening en stadswarmte. 

Het alternatief waarvoor is gekozen is gebaseerd op het verwarmen door het gebruik van een 

lokaal warmte- en koudenet, ook wel een collectief warmte-koude systeem dat gebruik maakt 

van WKO systemen. Deze WKO’s kunnen zowel koude als warmte leveren met een hoge 

efficiëntie, oftewel een coefficient of performence (COP) (COP 4 voor warmte en 20 voor 

koude). Bij een COP van 4 betekent het dat er 1 kilowattuur aan stroom, 4 kilowattuur aan 

warmte levert.  WKO-systemen slaan warmte in de zomer op in de bodem om in de winter mee 

te verwarmen en andersom. De systemen maken onderdeel uit van een volledig 

energiesysteem voor de verwarming en koeling van gebouwen. Het lokale systeem wordt 

gedimensioneerd op de warmtevraag zodat zowel alle warmte als alle koude geleverd kan 

worden uit deze systemen. WKO’s leveren, in combinatie met een collectieve warmtepomp, 

warmte op tot ongeveer 55°C en koude rond de 16°C.  De stadswarmte die nu geleverd wordt  

is van hoge temperatuur. De gebouwen rondom het Schouwburgplein hebben nu ook nog echt 

hoge temperatuur nodig om op een comfortabel niveau te kunnen verwarmen. Om gebruik te 

kunnen maken van de WKO-systemen zullen de gebouwen derhalve vergaand geïsoleerd 

moeten worden. 

WKO + Groene stroom: duurzame thermische bron

In het kader van CO2-neutraliteit is de opwek van groene stroom ook belangrijk in het lokale 

energiesysteem van 7SE. Om conversieverlies wegens transport te voorkomen is het opwekken 

van elektriciteit in het directe plangebied het duurzaamst. Indien dit niet mogelijk is (bijvoorbeeld 

door ruimtegebrek of gebouwtechnische redenen), zal elektriciteit groen ingekocht moeten worden –

bij voorkeur tevens uit de directe omgeving. 

In het lokale energiesysteem van het Schouwburgplein zijn de mogelijkheden voor duurzame 

elektriciteitsopwekking beperkt tot PV-panelen op daken en gevels. In hoeverre de dakconstructie 

van de gebouwen zonnepanelen toelaat is voor een groot gedeelte van de gebouwen bekend. In de 

toekomst liggen er verdere kansen om duurzame energie lokaal op te wekken door zonnecellen te 

integreren in ramen en gevels. De resterende elektriciteitsvraag wordt groen ingekocht zodat de 

CO2-voetafdruk neutraal is en blijft. 

Door het toepassen van de zelf opgewekte zonne-energie ten behoeve van de energievraag van de 

WKO-systemen, naast de duurzaam ingekochte stroom, ontstaat een CO2-neutrale en 

energiezuinige combinatie: een volledig duurzame thermische bron. Om het systeem nog verder te 

verduurzamen wordt tevens gezocht naar mogelijkheden tot het integreren van het energiesysteem 

met de urban water buffer, de waterbel die het plein zal ontlasten van een overschot aan neerslag, 

en kan voorzien in (een deel van) de watervraag in tijden van waterschaarste. 

2019
Met grijze stroom

2030
Met grijze stroom

2030 
Met (inkoop) groene stroom

Technisch Ruimtelijk Juridisch

Centraal 

Energies

ysteem

• Alle verduurzamingsmaatregelen 
moeten genomen worden

• Weinig flexibiliteit in 
aanvoertemperatuur

• Aandacht voor tapwater woningen

• Grotere afvlakking piekbelasting, 
• LT warmtesysteem is duurzamer 

dan een HT systeem
• Voorziening moet voldoen aan 

gebruikerswensen

• Verrekening via één entiteit: 
gemeente Rotterdam als 
energieleverancier? Maar 
kan ook mogelijk een andere 
leverancier zijn.

Tabel 5: Uitstoot stadswarmte vs. WKO-installatie
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Beperkingen en randvoorwaarden

De warmtebron voor het Schouwburgplein zijn WKO systemen. Een deel van het 

Schouwburgplein valt onder het bodemenergieplan van Rotterdam centrum. Dit houdt in dat er 

maar op bepaalde plekken koude en warme bronnen geslagen kunnen worden. Naast dat het 

beleidstechnisch niet overal kan is het voor de werking van WKO-installaties gunstig om 

koudebronnen bij elkaar te centreren en op enige afstand van de koudebronnen de 

warmtebronnen bij elkaar te centreren. Op deze manier beïnvloeden dezelfde bronnen elkaar 

positief, en de tegenovergestelde bron niet negatief. Verschillende gebouweigenaren krijgen 

dus verschillende soorten bronnen. Deze worden uiteindelijk aan elkaar gekoppeld zodat de 

systemen gebalanceerd zijn, en vraag en aanbod tevens beter op elkaar aangesloten kunnen 

worden. De WKO bronnen zullen ongeveer tussen de 95 en 240-meter diepte liggen in het 

tweede watervoerende pakket.

Voorwaarde om gebruik te maken van WKO’s is dat de gebouwen vergaand geïsoleerd moeten 

worden. WKO’s kunnen tot maximaal 55°C verwarmen terwijl er op dit moment met hoge 

temperatuur, 90°C verwarmd wordt. Een consequentie hiervan is dat de afgiftesystemen 

aangepast moeten worden. Zo moeten onder andere de afmetingen van de radiatoren bij 

sommige gebouwen aangepast worden. Om de piekvraag op te kunnen vangen komt er in 

sommige gebouwen, waar de isolatie niet vergaand genoeg kan omdat het een Rijksmonument 

is of een architectonisch gebouw, infrarood verwarming of vloerverwarming. Ook vinden er op 

dit moment ontwikkelingen plaats rond Hoog Temperatuur warmtepompen of zou er in een 

hybride variant voor kunnen worden gekozen om bij zeer koude winterdagen een 

piekvoorziening te gebruiken, zoals het al bestaande stadswarmtenet.

5e Generatie Warmtenet: kansrijke optie voor het Schouwburgplein

Collectieve warmtelevering is er al geruime tijd. De eerste (generatie) warmtenetten werden 

gelanceerd in de VS in de jaren 80 van de vorige eeuw. Het eerste warmtenet in Nederland 

stamt ui 1923 in Utrecht. Innovaties hebben er toe geleid dat we nu vier generaties verder zijn. 

Voornamelijk een 5e generatie warmtenet is voor de lokale context van het Schouwburgplein 

met al haar verschillende functies kansrijk.

Vijfde generatie warmtenetten kenmerken zich door een steeds verder verlaagd 

temperatuurniveau. Daarmee worden energieverliezen vermeden en kunnen er veel 

verschillende duurzame warmtebronnen worden aangesloten op eenzelfde soort warmtenet. De 

combinatie met warmtepompen zorgen er voor dat de benodigde temperaturen aan de 

gebouwen en woningen worden geleverd en dat wooncomfort gegarandeerd is. 5e generatie 

warmtenetten leveren naast warmte ook koude en zijn daarom uitermate toepasbaar voor 

stedelijke gebieden waar een koelbehoefte is in de zomer. 5e generatie warmtenetten maken 

gebruik van opslag die essentieel is om de piekvraag van warmte te voorzien. De generaties 

hiervoor losten de piekvraag nog dikwijls op om bij te stoken met aardgas. Door de opslag kan 

er zowel koude als warmte vanuit de bronnen het warmtenet in.

5e generatie warmtenetten hebben een sterk decentraal en lokaal karakter. Via een decentrale 

bron wordt het warmtenet gevoed met LT warmte. De gebouwde omgeving wordt verwarmd 

door verschillende kleine warmtebronnen op kleine netten die verbonden zijn met elkaar. 

Hierdoor is de afstand tussen bron en afnemer kleiner en worden warmteverliezen ingeperkt. 

Ten slotte maken 5e generatie warmtenetten gebruik van smart energy systems (Smart 

Thermal Grids), waarmee slimme aansturing de vraag en aanbod van warmte en koude 

gelijktijdig coördineert. Daarmee worden kosten en energie bespaard. Een dergelijk warmtenet 

behoort tot de zeer kansrijke opties voor het Schouwburgplein. In de verdere uitwerking van het 

warmtesysteem moet er rekening worden gehouden met de laatste ontwikkelingen, zoals een 

5e generatie warmtenet.

Aangepast en informatie behaald uit: Warmtenetten georganiseerd, TKI Urban 
Energy, 2020
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4.1

Figuur 12: Werking vijfde generatie warmtenetten (uit TKI Warmtenetten georganiseerd, 2020)

1ˢͭ ͤ generatie 2   ͤ generatie 3   ͤ generatie 4   ͤ generatie 5   ͤ generatie

Efficiënte energie

Temperatuur

Ontwikkeling warmtenetten

Figuur 13: Ontwikkeling Warmtenetten (uit TKI Warmtenetten georganiseerd, 2020)



Lokaal systeem 7SE: uitgelegd op warmtevraag

De WKO’s zijn gemodelleerd op basis van de warmtevraag. Dat betekent dat er een koude overschot 

ontstaat. Het is echter de verwachting dat de koude-vraag in de toekomst zal toenemen wegens het 

veranderende klimaat en opwarming van de aarde. Daarnaast is het mogelijk om het overschot te 

verkopen aan gebouwen in de omgeving die de stadswarmte duurzaam genoeg vinden en op zoek 

zijn naar een mogelijkheid om ook hun koude-vraag op een duurzame manier in te vullen. 

De verduurzaming van het warmtesysteem op het Schouwburgplein zal altijd leiden tot een 

(ondergronds) collectief warmte-koude systeem. Echter kan er voor de demarcatie van het gebied 

voor gekozen worden om het CO2-neutrale warmtesysteem (bovengronds) centraal of decentraal te 

organiseren. Dit wordt mede bepaald door het WKO's die gemodelleerd worden op basis van de totale 

toekomstige warmtevraag van de zeven gebouwen van het Schouwburgplein. Hierbij wordt gekeken 

naar hoeveel bronnen er geslagen moeten worden en wordt ook gekeken naar het masterplan van de 

Gemeente Rotterdam. Dit geeft uitsluitsel over waar deze bronnen precies moeten komen te liggen 

voor een maximaal rendement. De volgende pagina’s zullen ingaan op hoeveel WKO's er benodigd 

zijn in het lokale warmte- koude net.

Lokaal Warmte- Koudenet
Schouwburgplein

Synergie een vereiste voor klimaatneutraal Schouwburgplein

7SE heeft als ambitie om klimaatneutraal te zijn in 2030. Dit betekent dat er ook een parallel 

pad wordt bewandeld, namelijk het klimaatbestendig maken van het gebied om de risico’s op 

toekomstige waterbelasting van het gebied te mitigeren. Zo kan het plein ook in de toekomst 

worden gebruikt zonder ‘natte voeten’ te krijgen. Voor het gebied is geïnventariseerd hoe 

polderdaken (daken die water vasthouden) kunnen bijdragen aan de klimaatrobuustheid.     

Deze daken hebben koeling als positief bijeffect dat met name in de zomer ervoor zorgt de 

binnentemperatuur van de gebouwen lager blijft. Daarnaast liggen er ook kansen voor een 

ondergrondse waterberging, de zogeheten waterbel, die gebruikt kan worden voor het koelen 

van gebouwen. Dit water kan goed worden teruggewonnen voor toepassingen in de omgeving. 

In het geval van het Schouwburgplein kan het twee doelen dienen, namelijk de 

klimaatbestendigheid en een natuurlijke koude bron voor de koudevraag van gebouwen. 

De waterbel biedt naast een bufferfunctie ook een bewateringsfunctie van de polderdaken in 

tijden van droogte. Zoetwater zal in de toekomst een steeds schaarser goed worden, het 

beperken van de watervraag is dus een belangrijke bijdrage aan de klimaatneutraliteit van      

het plein. Door het buizenstelsel van de waterbel door de gebouwen naar het dak te laten     

lopen is het eventueel mogelijk om het water ook secundair voor koude te gebruiken. Hiermee 

warmt het water op wat ecologisch gunstig kan zijn door een kleiner temperatuurverschil tussen 

de buitenlucht en het water. De werking van dit systeem is nog niet berekend of verder 

ontworpen, voor dat hier conclusies uit getrokken worden dient er verder onderzoek naar 

gedaan te worden.
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Waterplan

Klimaat-adaptatie

Urban Water Buffer
Slimme wateropslag/ 

afvoer

Daken en openbare ruimte

Klimaat-adaptatie Ruimte benutten Leefbaarheid

Blauw dak Groen dak Geel dak

Herontwikkeling

Schouwburgplein
Rood dak

Figuur 14: De strategieën en uitwerkingen rond het klimaatadaptatie spoor voor het 

Schouwburgplein
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4.1.1

De modellering van het WKO systeem heeft laten zien dat er 6 tot 9 doubletten moeten worden

aangelegd om aan de totale toekomstige energievraag van het Schouwburgplein te kunnen

voldoen. Daarbij is er nog ruimte in de ondergrond voor de nieuwe doubletten. Echter moeten

deze op een dusdanige wijze worden geclusterd, zodat er positieve interferentie plaatsvindt. Dit

betekent dat warme bronnen en koude bronnen bij elkaar geclusterd moeten worden. Op basis 

van deze conclusies zal het ondergrondse WKO systeem alleen op een collectieve manier als

lokaal warmte- en koude net gerealiseerd kunnen worden.

Aan de basis van de modellering van de hoeveelheid WKO's voor het Schouwburgplein staat

de toekomstige energievraag. Daarnaast moet bekend zijn of de bodem geschikt is en of de 

bron genoeg water aan kan zuigen om te verwarmen of koelen. Deze hoeveelheid wordt het 

debiet genoemd. Een randvoorwaarde voor een goedwerkende WKO is dat het debiet in  

balans moet zijn.

Op basis van kengetallen is voor de zeven gebouwen van 7SE een energievraag van 5.700 

MWh ingeschat met een daarbij behorende maximaal benodigd brondebiet van circa 750 m3/h. 

Met een gemiddelde dT van 5 levert dat een waterverplaatsing van circa 1.000.000m³/seizoen 

op. Dit is op basis van de volledige warmtevraag, dus verwarming en tapwater voor alle functies 

en op basis van kentallen per vierkante meter. Daarmee zullen de gebouwen nooit met een 

warmtekort komen te zitten. Dit leidt echter wel tot een groot koude-overschot. Dit overschot 

komt het verdienmodel van het energiesysteem ten goede wegens de mogelijkheden tot het 

exporteren van koude. Zoals eerder genoemd is het immers de verwachting dat de koelvraag in 

de toekomst wegens opwarming van de aarde zal toenemen. 

De opbouw van de ondergrond bepaalt de mogelijkheden van toepassing van WKO en op welke 

diepte de ondergrond het meest geschikt is. De ondergrond van centraal Rotterdam bestaat uit een 

opeenvolging van goed en slecht-doorlatende lagen (zand en grind, klei en veen):

• De bovenste ca. 15m van de ondergrond omvat eerst een slecht-doorlatende deklaag (klei, 

kleiig zand en veen).

• Daaronder bevindt zich het eerste watervoerend pakket. Vanwege de geringe diepte en dikte 

is deze niet goed geschikt voor een grootschalig WKO-systeem. De provincie Zuid-Holland 

staat in principe ook geen open bodemenergiesystemen in deze laag toe.

• Tussen ca. 35 en 95m diepte komt een afwisseling van zandlagen en klei (kleiig zand) lagen 

voor. De aanwezigheid van de vele kleilagen en -lenzen maakt dit pakket ook minder 

geschikt voor WKO.

• Tussen ca. 95 en 240m diepte liggen dikke zandlagen die het gecombineerde 2e en 3e 

watervoerend pakket vormen (zie figuur op de volgende slide). Dit dieptetraject is het meest 

geschikt voor WKO-systemen.
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De doorlaatfactor van de formatie tussen 95 en 240m diepte is 
niet erg hoog. Afhankelijk van de ‘etage’ binnen deze formatie 
wordt de doorlaatfactor geschat op 2.5 - 5.0; 5.0 - 10.0 en 10 –
25 m/dag (Figuur 1).  Vanwege de grote dikte van dit pakket is 
het echter mogelijk relatief lange filters te plaatsen en daarmee 
toch de beoogde debieten te halen.

Vrijwel alle WKO-systemen in Rotterdam (en omgeving) zijn in 
deze formatie geplaatst. Dit echter met wisselend succes. 
Sommige systemen hebben (of hadden) last van verstopping. 
De oorzaak is niet altijd duidelijk. Maar een van de aspecten  
die meespeelt zijn de eigenschappen van deze formatie.        
Een te hoog pompdebiet en te hoge stroomsnelheden op de 
boorgatwand kunnen daarbij een probleem zijn. Om deze reden 
wordt de doorlatendheid van de formatie onderschat in plaats 
van overschat. Dit resulteert in bronnen tot ca. 240-meter diepte 
met een maximale effectieve filterlengte van ongeveer 95-meter 
en een maximaal debiet van 82 m3/uur. Wanneer een hogere 
verstoppingssnelheid wordt geaccepteerd, kan het maximale 
debiet 117 m3/uur bedragen.

WKO aantal

Uit het benodigde piekvermogen van het WKO-systeem (750 
m3/uur) en de maximale debieten per bron blijkt dat er 6 tot 9 
doubletten (combinaties van een warme- en een koude-bron) 
met een effectieve filterlengte van circa 95 m nodig zijn. 
Hiervoor zullen boringen tot ca. 240 m diepte uitgevoerd 
moeten worden.

4.1.1
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Figuur 15: West-Oost doorsnede door REGIS II V2.2
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Er zijn verschillende bodemenergie installaties aanwezig in een 
straal van een kilometer rond het Schouwburgplein. Deze 
omvatten WKO doubletten en monobronnen. De ligging van 
deze systemen zijn weergegeven het rechter figuur. De 
berekende contouren van de warme- en koude bellen rond de 
bestaande bronnen zijn eveneens in deze figuur weergegeven. 
In de omgeving van het Schouwburgplein lijkt nog ruimte te zijn 
voor 6 tot 9 nieuwe doubletten. Deze zullen wel zo ten 
opzichten van elkaar (en bestaande systemen) moeten worden 
geplaatst dat ze een positieve interferentie veroorzaken, waarbij 
koude bronnen en warme bronnen bij elkaar geclusterd zijn. 
Sturing op waar welke systemen worden geplaatst is daarom 
noodzakelijk, bijvoorbeeld door de Gemeente Rotterdam.

4.1.2
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Figuur 16: bestaande bodemenergiesystemen in de omgeving van het Schouwburgplein.

Bestaande_Systemen

Type:

Koude bron Contour 13.5oC

Mono bron Contour 10.5oC

Warme bron
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4.1.3

Beleid en regelgeving rondom WKO-systemen

Op basis van de bodemopbouw en het feit dat er al veel WKO-systemen aanwezig zijn, lijkt het 

WKO-systeem voor het Schouwburgplein realiseerbaar. Het is belangrijk om te verkennen of de 

doubletten voor het gebied in te passen zijn en te onderzoeken welke locatie specifieke eisen 

gelden, omdat er in het centrumgebied van Rotterdam al veel WKO-systemen aanwezig zijn. Zo 

heeft de Doelen een eigen Koude installatie.

De provincie Zuid-Holland is het bevoegd gezag voor de benodigde vergunning in het kader van 

de Waterwet. De vergunningverlening is gemandateerd aan de Omgevingsdienst Haaglanden. 

Bij een jaardebiet van meer dan 1,5 miljoen m3 is een (vormvrije) m.e.r. beoordeling verplicht. 

In de m.e.r. beoordeling en de Waterwet-vergunningaanvraagprocedure zal afgewogen worden 

welke effecten het WKO-systeem op de omgeving heeft en wat de efficiëntie en 

energiebesparing van het systeem is.

Voor het centrumgebied van Rotterdam is het Bodemenergieplan Centrumgebied Rotterdam 

opgesteld. Het Schouwburgplein ligt op de rand van dit plangebied (Figuur 3). De Beleidsregel 

open bodemenergiesystemen in de Bodemenergieplannen Zuid-Holland 2016 stelt dat “bij de 

beslissing op een aanvraag om een vergunning voor een systeem binnen een plangebied 

bodemenergie alleen een vergunning wordt verleend indien de aanvraag voldoet aan het 

vastgestelde Bodemenergieplan”. Om deze reden is het belangrijk om als vervolgstap te 

onderzoeken wat de voorwaarden uit het Bodemenergieplan Centrumgebied Rotterdam zijn   

en of een WKO systeem voor het Schouwburgplein inpasbaar is. In het bepalen van de locaties 

voor de WKO bronnen, dat een groot aantal betreft, betekent het wellicht dat bronnen in de 

zoekgebieden van het Bodemenergieplan geplaatst moeten worden. Of mogelijk dat de 

invloedstraal van de nieuwe doubletten overlap heeft met de zoekgebieden. 

In het eerste geval zullen de doubletten en de plaatsing hiervan moeten voldoen aan de 

ordeningsregels van het Bodemenergieplan. In het tweede geval (bronnen buiten de 

zoekgebied) is er geen sprake van deze ordeningsregels. Echter is het dan nog verstandig    

om koude en warmte bronnen te clusteren en afstemming te zoeken met de zoekgebieden     

van het Bodemenergieplan.

Figuur 17: Zoekgebieden het Bodemenergieplan Centrumgebied Rotterdam 

geprojecteerd op de kaart van het centrum.

Legenda

zoekgebieden

Koude bronnen

Monobronnen

Warme bronnen

Thermisch invloedsgebeid

Koude bron

Warme bron
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4.2

De modellering van het WKO systeem heeft laten zien dat er 6 tot 9 doubletten moeten worden 

aangelegd om aan de totale toekomstige energievraag van het Schouwburgplein te kunnen 

voldoen. Daarbij is er nog ruimte in de ondergrond voor de nieuwe doubletten. Echter moeten 

deze op een dusdanige wijze worden geclusterd, zodat er positieve interferentie plaatsvindt. Dit 

betekent dat warme bronnen en koude bronnen bij elkaar geclusterd moeten worden. Op basis 

van deze conclusies zal het ondergrondse WKO systeem alleen op een collectieve wijze 

worden gerealiseerd. 

Daarbij is de optie dat iedere gebouweigenaar een eigen WKO put slaat in de ondergrond een 

ongewenste. Dit om situaties van negatieve interferentie en gebrek aan ruimte in de ondergrond 

tegen te gaan. Het aantal benodigde doubletten kan beter op de eerder geschetste collectieve 

manier worden aangelegd. Dit betekent dat het lokale WKO energiesysteem collectief moet 

worden gerealiseerd. Dit verhoogt het systeemrendement, verlaagt de piekbelasting en 

reduceert de totale energievraag. 

Een collectief ondergronds WKO systeem betekend niet dat bovengronds een centrale 

installatie noodzakelijk is. De gebouweigenaren hebben de keuze tussen een decentraal en 

centraal georganiseerd warmte (pomp) systeem. 

Zo is er bij een centraal georganiseerd warmte (pomp) systeem sprake van één locatie waar de 

warmtepompen de brontemperatuur van de WKO bronnen opwaarderen, bijvoorbeeld in de 

parkeergarage van de Doelen. Deze installatie brengt de temperatuur naar het niveau waarover 

de verschillende gebouweigenaren afspraken hebben gemaakt op basis van de benodigde 

warmte van de verschillende gebouwen. De afspraken zijn vastgesteld op basis van 

verduurzamingsmaatregelen (isolatie) die de verschillende gebouweigenaren hebben 

toegepast.

We spreken over een decentraal warmtesysteem, als er sprake is van warmtepomp per 

gebouw. Deze installaties brengen de temperatuur dat voor een specifiek gebouw benodigd is. 

De warmte wordt centraal geleverd vanuit het collectieve ondergrondse WKO systeem en wordt 

met verschillende (ring) leidingen naar de verschillende gebouwen gedistribueerd. Hierbij 

bepalen de gebouweigenaren zelf in welke mate zij verduurzamingsmaatregelen toepassen. 

De verschillende voor- en nadelen tussen deze systemen worden in de volgende hoofdstukken 

verder toegelicht. De verschillen in technische concepten worden beschouwd  op wat dit 

betekent voor het governance model en de daarbij behorende investeringskosten. De 

gebouweigenaren moeten gezamenlijk bepalen voor welke organisatievorm zij kiezen.

Collectief warmtesysteem, met 

een centrale warmte 

(opwaardeer) installatie en 

vastgestelde temperatuur

Collectief warmtesysteem, waarbij de 

gebouweigenaren zelf bepalen tot welke 

mate zij verduurzamingsmaatregelen 

toepassen en welke warmte 

(opwaardeer) installatie zij toepassen.



Centraal lage-temperatuurwarmtenet warmtepompsysteem
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4.2.1

De verschillende WKO bronnen gaan direct naar een centraal warmtepomp systeem. Op het 

Schouwburgplein kan mogelijk daar de parkeergarage voor gebruikt worden. Vanaf dit centrale 

punt gaat de lage temperatuur warmte naar de gebouwgebruikers.

De infrastructuur van het energiesysteem loopt via de WKO bronnen naar de centrale 

warmtepomp en vervolgens naar de gebouwgebruikers. Met dit systeem ligt de keuze voor 

hoge of lage temperatuur vast. Vanwege de geplande afgiftesysteem veranderingen bij de 

gebouweigenaren wordt dit hoogst waarschijnlijk een lage temperatuur systeem. Dit zorgt er 

voor dat er minder flexibiliteit is voor de gebouweigenaren maar betekent het wel dat iedereen 

extra verduurzamingsmaatregelen moet nemen om het comfortniveau op peil te houden. Dit is 

een goede, collectieve, stap volgens de trias energetica.  

Omdat er een centrale warmtepomp ligt kan er goed gebruik gemaakt worden van de 

collectiviteit. De Doelen heeft maar een paar keer per jaar de piekcapaciteit nodig, omdat er een 

centraal systeem ligt kan de piek makkelijker opgevangen worden omdat bijvoorbeeld kantoren 

of winkels ten tijde van deze piekvraag soms geen vraag hebben. Een gelijktijdigheidsanalyse 

moet uitsluitsel geven in welke mate hier sprake van is. 

WKO WKO

Centrale 

warmtepomp

Warmtenet 

45°C – 55°C

Figuur 18: Centraal warmtepompsysteem



Decentraal ringleiding systeem
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4.2.2

De verschillende WKO bronnen gaan direct naar een centraal warmtepomp systeem. Op het 

Schouwburgplein kan mogelijk daar de parkeergarage voor gebruikt worden. Vanaf dit centrale 

punt gaat de lage temperatuur warmte naar de gebouwgebruikers.

De infrastructuur van het energiesysteem loopt via de WKO bronnen naar de centrale 

warmtepomp en vervolgens naar de gebouwgebruikers. Met dit systeem ligt de keuze voor 

hoge of lage temperatuur vast. Vanwege de geplande afgiftesysteem veranderingen bij de 

gebouweigenaren wordt dit hoogst waarschijnlijk een lage temperatuur systeem. Dit zorgt er 

voor dat er minder flexibiliteit is voor de gebouweigenaren maar betekent het wel dat iedereen 

extra verduurzamingsmaatregelen moet nemen om het comfortniveau op peil te houden. Dit is 

een goede, collectieve, stap volgens de trias energetica.  

Omdat er een centrale warmtepomp ligt kan er goed gebruik gemaakt worden van de 

collectiviteit. De Doelen heeft maar een paar keer per jaar de piekcapaciteit nodig, omdat er een 

centraal systeem ligt kan de piek makkelijker opgevangen worden omdat bijvoorbeeld kantoren 

of winkels ten tijde van deze piekvraag soms geen vraag hebben. Een gelijktijdigheidsanalyse 

moet uitsluitsel geven in welke mate hier sprake van is. 

WKO WKO

Ringleiding

Met bron 

temperatuur  

Figuur 19: Decentraal warmtepompsysteem

WP WP WP
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Gebouwen op het Schouwburgplein 
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5.1

Nu we weten dat een lokaal warmtesysteem mogelijk is en er technisch komt uit te zien, moet 

er verder worden ingezoomd op de aanpassingen op pandniveau. Om de gebouwen op het 

Schouwburgplein ‘klaar’ te maken voor de koppeling met een lokaal warmte- en koudenet zijn 

verregaande duurzaamheidsmaatregelen noodzakelijk om de gebouwen gefaseerd op het 

warmtenet aan te sluiten. Door het treffen van deze maatregelen kan de afgiftetemperatuur voor 

ruimteverwarming teruggebracht worden tot 55 graden Celsius.

Verregaande verduurzamingsmaatregelen bestaan onder ander uit: 

• Vergaande islolatie (waaronder dak, schil en kozijnen)

• Toepassen van energiezuinige installaties

• Aanpassen van het afgiftesysteem, zodat LT warmte door radiatoren of vloerverwarming 

panden kan verwarmen.

Rechts staat een detailoverizcht van de verduurzamingsmaatregelen die panden ‘klaar’ maken 

voor laag temperatuur warmtevoorziening.

De keuze voor het treffen van verduurzamingsmaatregelen hangt af van de huidige situatie. De 

technische mogelijkheden zij afhankelijk van het bouwjaar, het type gebouw en de eerder 

genomen verduurzamingsmaatregelen. 

Bovendien kunnen verduurzamingsmaatregelen gekoppeld worden aan het meerjaren 

onderhoudsplan (MJOP). Als er onderhoud op het programma staat voor de gebouwen, dan 

kunnen dergelijke momenten direct aangegrepen worden om verduurzamingsmaatregelen toe 

te passen. Dit bespaart indviduele en maatschappelijke kosten. Verder hangt het toepassen van 

verduurzamingsmaatregelen ook af wat de andere gebouwen in de omgeving kiezen, welk 

comfortniveau wordt nagestreefd, welk type warmtepomp wordt gekozen (HT of LT en daarbij 

horende gebouwsystemen) en de voorkeuren van gebruikers en eigenaren.

Isoleren schil

• Opvullen tussenruimten (luchtspouw of daken)

• Vergroenen van dakbedekking

Kozijnen en HR+ Glas

• Vervanging van enkel glas voor HR+ of hoger

Luchtdichtheid

• Zwakke plekken versterken, zodat gebouwen niet kwetsbaar zijn voor koude 

bruggen

Ventilatiesystemen

• Warmteterugwinning in Luchtbehandelingskasten (LBK) en frequentie regelaars 

om energie vragende systemen te reduceren

Licht en krachtinstallaties

• Toepassing LED als energiezuinige maatregel

Beheersystemen

• Monitoring energievraag (koeling en verwarming). Theoretisch verbruik vs. 

daadwerkelijk verbruik.

• Zuiniger omgaan met energie.

LT of HT Warmtepompinstallatie op gebouwniveau of op een centrale locatie 

(parkeergarage?)
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5.1

In 2019 is er om inzichtelijk te maken welke verduurzamingsmaatregelen moeten plaatsvinden

op pandniveau een uitgebreid gebouwonderzoek geweest. Hierin stonden de volgende vragen

central:

• Wat is de huidige staat van onderhoud?

• Wat zijn de mogelijkheden voor energiebesparing (gebouwniveau)?

• Welke huidige systemen zijn aanwezig (gebouwniveau)?

• Welke plannen liggen er in het verschiet voor het pand?

De resultaten van dit onderzoek zijn vereenvoudigd en op schematische wijze gepresenteerd

op de volgende pagina. Deze pagina’s bouwen toe naar hoofdstuk 8 dat dieper zal ingaan op 

wat de verduurzamingsmaatregelen en het lokale warmtesysteem kosten om zodoende een

solide businesscase te presenteren. 

In de rechter uitsnede de panden ( varierend in bouwjaar ’50, ’60, ‘80 tot ’13):

1. De Doelen

2. Kruiskade/Karel Doormanstraat (Manhave)

3. Joost Banckertsplaats (Amvest)

4. Theater Rotterdam

5. Codarts

6. Calypso

7. Hartsuykerflat

8. Jan Evertsenplaats (Vestia)

9. Parkeergarage Schouwburgplein / Kruisplein
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5.2

Functies en gebouweigenaren van panden op het 
Schouwburgplein

Onderstaande tabel laat de verschillende functies zien die de verschillende panden op het Schouwurgplein hebben. Ook laat de tabel de verschillende eigenaren van de panden op het 

Schouwburgplein zien. De tabel geeft tevens aan dat de gemeente Rotterdam eigenaar is van de Doelen, Theater Rotterdam en de parkeergarage. Dit betekent dat de Doelen en het Theater 

‘gebruikers’ zijn van deze panden. De volgende pagina’s laten in bulletpoints de bevindingen, plannen en te nemen verduurzamingsmaatregelen per pand zien om deze ‘klaar’ te maken voor een lokaal

warmtenet.

Gebouw en eigenaren Wonen Bijeenkomen Kantoor Winkels Restaurant

1) De Doelen (Gemeente Rotterdam) X X

2) Kruiskade/Karel Doormanstraat  (Manhave) X X X

3) Joost Banckertsplaats (Amvest) X X

4) Theater Rotterdam (Gemeente Rotterdam X X X

5) Codarts X X

6) Calypso X X X X

7) Hartsuykerflat
X X

8) Jan Evertsenplaats (Vestia) X

9) Parkeergarage Schouwburgplein / Kruisplein
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5.2.1

De Doelen (1966)

Bevindingen

• 70% van Luchtbehandelingskasten (LBK) vervangen

• 30% van LBK nog van 1966

• WKO (Jaren ‘70/’90) in slechte staat (korte termijn vervangen)

• Koeling

• Verwarming middels stadsverwarming, lucht, stralingspanelen en convectoren

• Hoog-temperatuur verwarming (90/70)

• Enkelglas op eerste verdieping

• Opbouw gevel onbekend

Plannen

• Groen dak

• Nieuwe WKO

• Vervangen LBK’s van 1988

Verduurzamingsmaatregelen

• Extra isoleren bouwkundige schil

• Onderzoek naar dragende vermogen constructie 

• Vervangen enkelglas naar HR++ en warmtewerend glas of energie opwekkend glas

• Warmteterugwinning in LBK

• Monitoring energievraag

• Toepassen LED-Verlichting
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5.2.2

Kruiskade/Karel 
Doormanstraat (1958)
Bevindingen

• Stadsverwarming

• Installaties van 1958

• Plannen om te verduurzamen

• Dubbel glas van Jaren 80 en enkel glas

• Kozijnen nog origineel van 1958

Plannen

• Verbeteren isolatie waarden

• Plannen van verduurzamen, nog zoeken naar oplossingen

Verduurzamingsmaatregelen

• Extra isoleren bouwkundige schil

• Enkelglas kantoorkozijnen vervanging naar HR++

• Oplossen koudebruggen

• Monitoring energievraag

• Toepassen LED-verlichting
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5.2.3

Joost Banckertsplaats (1956)

De Joost Banckertsplaats bestaat uit twee delen. Het hoge deel bestaat uit twee gebouwen die 

deels gerenoveerd zijn. Het andere deel met twee verdiepingen en horeca in de plint grenzend 

aan het Schouwburgplein zal in 2021 gerenoveerd worden.

Bevindingen

• Stadsverwarming

• Installaties van 1958

• Plannen om te verduurzamen

• Dubbel glas van Jaren 80 en enkel glas. Hoge deel in 2013/2014 voorzien van isolatieglas 

(HR++)

• Kozijnen nog origineel van 1958

Plannen

• Verduurzamen / Renoveren lage deel

• Nieuw hoofdnet verwarming

• Dubbelglas op plekken waar dit nog niet is gebeurd

Verduurzamingsmaatregelen

• Extra isoleren bouwkundige schil

• Vervangen kozijn bij vervanging van de gevel

• Enkelglas vervanging naar HR++

• Monitoring energievraag

• Toepassen LED-verlichting
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5.2.4

Theater Rotterdam (1988)

Bevindingen

• Installaties van 1988

• 12 LBK’s meeste zijn van 1988

• LBK met recirculatie en 100% buitenlucht zonder WTW

• Koelmachine van 2010 (gereviseerd)

• Daken staan op punt van vervanging

• Koeling middels koelmachine

• Stadsverwarming

• Dubbelglas (’87)

• Aluminium kozijnen

Plannen

• Onbekend, wachten op MJOP

Verduurzamingsmaatregelen

• Extra isoleren bouwkundige schil

• Vervangen installatievoorziening

• Luchtbehandelingskasten van warmte terugwinning voorzien

• Toepassen LED-verlichting
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5.2.5

Codarts (1996)

Bevindingen

• 7 LBK’s van 1997 (gereviseerd in 2017)

• LBK’s met recirculatie of 100% buitenlucht of WTW (2 stuks)

• Stadsverwarming (1.460 kW)

• Nieuwe koelmachine (560 kW)

• Lekke gevel (Kozijnen)

• Dubbelglas (HR)

• Hoog-temperatuurverwarming (90-70)

• Electrische vloerverwarming bij overhang

• Er is een Energie efficiency plan 2017-2020

Plannen

• Dakbedekking vervangen (voltooid in 2020)

• Koelcapaciteit vergroten

Verduurzamingsmaatregelen

• Extra isoleren bouwkundige schil

• Onderzoek naar draagkracht van constructie

• Lekkages gevel oplossen

• Warmteterugwinning in Luchtbehandelingskasten (LBK)

• Monitoring energievraag

• Toepassen LED-verlichting
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5.2.6

Jan Evertsenplaats (1958)

Bevindingen

• Renovatie volop bezig

• Stadsverwarming nu collectief wordt omgebouwd naar individueel

• Installaties van 1958 en worden omgebouwd

• Verbeteren isolatie waarde

• Ombouwen naar all electric

• Laag temperatuur-verwarmingssysteem (70/40)

Verduurzamingsmaatregelen

• Verduurzamingsmaatregelen

• Extra isoleren bouwkundige schil en kozijnen tijdens gevel vervanging

• Enkelglas vervanging naar HR++

• Oplossen koude bruggen

• Monitoring energievraag

• Toepassen LED-verlichting
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5.2.7

Hartsuykerflat (1985)

Bevindingen

• Hoog-temperatuur verwarming

• Stadsverwarming

• Sedum daken

• ½ woningen dubbel glas ½ niet

Plannen

• Dak vervangen

Verduurzamingsmaatregelen

• Extra isoleren bouwkundige schil

• Vervangen enkelglas naar HR++

• Monitoring energievraag

• Toepassen LED-Verlichting
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5.2.8

Parkeergarage
Schouwburgplein (1963 / 2013)
Verduurzamingsmaatregelen

• Monitoring energievraag

• (Waterbuffer)

• Ruimte voor centraal warmtepomp system?



De Doelen Theater Rotterdam Manhave Amvest Codarts

Drivers • Wet- en regelgeving

verplicht

• Huurder heeft voordeel

t.a.v. verbruikskosten

• Deel verlichting al 

vervangen door LED

• Gebruik gemeentelijk

daken t.b.v. groene

daken/waterberging/ 

zonnecollectoren

• Gebruik gemeentelijke daken tbv groene

daken/waterberging/zonnecollectoren

• Wet- en regelgeving (verplichting)

• Verduurzamen kan kosten besparen

• Investeringen kunnen mooi momentum bieden

voor andere noodzakelijke aanpassingen

• LT-systeem met huidig terugwin installaties te 

gebruiken?

De plannen moeten in de 

Portfolioplannen opgenomen 

worden. Deze moeten 

vervolgens door de directie en 

aandeelhouders worden 

goedgekeurd.

Barrières • Rijksmonument. Alle 

wijzigingen aan monument 

moet monumentendienst

akkoord op geven

• Extra investering eigenaar

= kostprijsdekkende

huurverhoging Cultuur

instelling versus 4 jaar

vastliggende culturele

subsidie

• Openstaande technische vragen (zoals: is LT-

verwarming überhaupt wel geschikt voor goed

verwarmen grote volumes?

• Verduurzaming op deze schaal is vooral een

vraag voor gebouweigenaar

• Hoe worden systemen in demarcatie opgenomen

(relatie huurder/verhuurder)?

• Enkel een LT-systeem aanbrengen vind ik te 

beperkt; graag verbinding met waterhuishouding

en duurzame energie

• Extra investering eigenaar = kostprijsdekkende

huurverhoging Cultuur instelling versus 4 jaar

vastliggende culturele subsidie

Geen rekening gehouden met 

verduurzamingsmaatregelen

in de begroting.
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5.3

Drijfveren en barrières om met 
verduurzamingsmaatregelen aan de slag te gaan

In workshop 2 zijn de aanpassingen die moeten plaatsvinden op pandniveau gepresenteerd. In een interactieve sessie zijn de verschillende drivers en barrieres voor de verschillende gebouweigenaren

en gebruikers opgehaald. Deze table is nog niet complete en moet worden aangevuld door Manhave en Codarts.



Governance
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Governance

Het ontwikkelen van warmtenetten voor bestaande bouw is een complexe onderneming. Een

mogelijk risico is het volloopscenario, waarbij woningen en panden op een bepaald tempo 

worden aangelsoten op het warmtenet. Zolang er geen verplichting is om aan te sluiten is er 

ook geen zekerheid welke gebouwen wanneer aan zullen sluiten. Het is in de context van het 

Schouwburgplein wenselijk dat zoveel gebouwen worden aangesloten. Deze zekerheid

betekent de basis voor de aanvangsinvesteringen die nodig zijn om de eerste panden aan te

sluiten. Naarmate er meer panden op het warmtenet worden aangelosten zal de 

verdiencapaciteit (inkomsten uit warmtelevering minus de operationale jaarlijkse kosten voor

energie en onderhoud) toenemen. Door deze onvoldoende verdiencapaciteit voor

financieringsverplichtingen en onzekerheid over het aantal aansluitingen zullen marktpartijen, 

overheden en belanghebbenden samen moeten werken om de ontwikkeling van het warmtenet

van de grond te krijgen.

De keuze voor een collectief warmtesysteem voor het  Schouwburgplein vraagt ook om hoe het 

systeem georganiseerd en geexploiteerd moet worden. Daarbij horen regels, regelgeving, 

instituties en politiek die het energiesysteem beinvloeden. Deze zaken tezamen noemen we de 

governance van het energiesysteem. De volgende pagina’s zullen dieper ingaan op welke

organisatievormen er voor handen zijn om het lokale warmtesysteem niet alleen technisch, 

maar ook qua organisatie mogelijk te maken. Deze ‘governance’ smaken zijn niet uitputtend, er 

is uiteraard ook ruimte voor andere organisatievormen. De verschillende organisatievormen zijn

aan de gebouweigenaren gepresenteerd tijdens de workshops. Daarbij is de vraag gesteld

welke uitgangspunten gehanteerd moeten worden als er een organisatiemodel voor het 

warmtenet wordt ontwikkeld.

Daarbij staat de volgende veronderstelling centraal. Namelijk dat een WKO alliantie opgetuigd

moet worden aan de hand van het aantal WKO bronnen en partijen. Dit is een van de manieren 

om het beschikbare bodemenergiepotentieel en de warmte-koude vraag op gebiedsniveaus 

efficiënt (klimaat, kosten, energiebalans, ontzorgen, besparingskansen) te matchen.

Bij de organisatievorm van het lokale energiesysteem is het ook belangrijk om niet alleen te 

focussen op de WKO's, maar ook aandacht te hebben voor uitwisseling en allianties voor 

andere vormen van energieopwek en gebruik. Bijvoorbeeld het meenemen van het koude 

overschot en hoe deze kan worden ingezet in het omliggende gebied.

De volgende pagina’s laten een aantal governance modellen en rolverdelingen zien die 

kunnen worden gematcht aan de verschillende technische concepten die eerder zijn 

behandeld. De keuze voor het technische concept is mede bepalend voor het governance 

model. 

Context rond keuze organisatiemodel uit eerdere onderzoeken

De afname van warmte is voor de betrokken gebouweigenaren gegarandeerd waardoor 
het interessant kan zijn voor een energiemaatschappij of een energy service company. De 
koude wordt niet volledig afgenomen door de omliggende gebouweigenaren, daar moeten 
andere kopers in gebied buiten de demarcatie van 7SE gevonden worden. Wanneer het 
grootste gedeelte van de afname gegarandeerd is, kunnen partijen lange termijn 
investeringen doen waardoor hoge investering beter te verantwoorden zijn. Eneco heeft al 
aangegeven een constructie in een combinatie met verschillende gebouweigenaren wel te 
zien zitten. Op deze manier houden de gebouweigenaren zeggenschap over het 
energiesysteem én kunnen de investeringen gefinancierd worden zonder dat de 
gebouweigenaren alles zelf hoeven voor te financieren.

Het uitwisselen van koude of warmte zorgt ervoor dat gebouweigenaren 
energieleveranciers worden. Er zitten zowel publieke als private partijen in wat de 
constructie ingewikkelder maakt. Het creëren van een WKO als een service zou uitkomst 
kunnen bieden. Hierbij is het mogelijk om één exploitant te kiezen. Echter zou dat wel een 
mogelijke monopolie positie opleveren. Een andere mogelijkheid is om een soort franchise 
op te richten waarin diverse partijen plaatsnemen. Hierbij blijft het mogelijk om voor de 
diverse gebouweigenaren inspraak te houden op systeemniveau. En wordt de zorg voor 
de exploitatie en het onderhoud niet volledig bij de gebouweigenaren neergelegd. 

De gebouweigenaren hebben aangegeven graag zelf een stem te behouden in het 
energiesysteem.
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6.1

Governance scenario’s

Voorbeeld

Figuur 18 aan de rechterzijde van deze slide laat een lokaal warmtesysteem zien 

met WKO’s. Bij het implementeren of verbinden van WKO netwerken ontstaat 

vaak een situatie waar aanspraak moet worden gedaan op bovengronds privaat 

eigendom, zodat er in de ondergrond duurzame systemen kunnen worden 

geïmplementeerd.

Er zal dan een toenemende interactie moeten plaatsvinden tussen de 

verschillende betrokken private en publieke actoren, wat kan leiden de 

toepassing van collectieve WKO’s die bijdragen aan integraal lokaal 

warmtesysteem. Dit vraagt om een governance model op maat. 

Figuur 15: Voorbeeld van een governance model met een collectief ondergronds warmtenet en 
bovengronds verschillende afnemers.
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6.2

Rol van Gemeente Rotterdam: onzekerheid reduceren

De gemeente kan een rol spelen in de onzekerheid rond aansluitingen van het warmtenet en bijdragen aan de aanvangsinvesteringen. Daarin zijn de volgende rollen te identificeren (uit TKI, 

Warmtenetten georganiseerd, 2020):

• De gemeente wordt zelf eigenaar en exploitant van de energievoorziening. Financiele stromen lopen via de gemeentebegroting. 

• De gemeente participeert en zoekt partners om de warmtevoorziening te ontwikkelen en exploiteren. Onderdeel van de participatie is dat de gemeente (mede) financier en/of garanties verstrekt aan

de entiteit.

• De gemeente verleent een concessessie voor de Ontwikkeling en exploitative van de warmtevoorziening en verleent hierbij garananties aan de concessiehouder.

• Facilteren: als de er voldoende startvolume aanwezig is in een gebied dan is de overheidsrol niet noodzakelijk. Bijvoorbeeld bij veel coproratiebezit. Dan is de rol beperkt tot faciliteren.

Bij alle rollen kan de gemeente zekerheid bieden door het eigen vastgoed in de betreffende wijk aan te sluiten op het warmtenet. Dit betekent dat de de Doelen en het Theater Rotterdam in het geval van 

het Schouwburgplein worden aangesloten op het lokale warmtenet. De uiteindelijk rol van de gemeente wordt bepaald aan de hand van de uitgangspunten en doelen die ook terugkomen in de TVW en

in wijkuitvoeringsplannen.

Tabel 6: Gemeentelijke rollen en 
afwegingen (TKI, Warmtenetten 
georganiseerd, 2020)
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6.3

Warmteketen integraal (gesloten) of gesplitst (open)

Bij een publieke of private Ontwikkeling van een warmtenet is er de mogelijkheid om de 

warmteketen integraal of gesplitst te ontwikkelen en exploiteren. Bij het realiseren van een open 

warmtenet zijn verschillende invullingen denkbaar en van toepassing op de context van het 

Schouwburgplein:

1. Splitsing van warmtebron(nen) en warmtelevering. Hierbij is er levering vanuit een of 

meerdere warmtbebronnen. De exploitant/leverancier koopt de warmte in en levert deze aan

de eindgebruiker. De exploitant/leverancier is verantwoordelijk om ten alle tijde voldoende

warmte te leveren van de gewenste kwaliteit.

2. Splitsing van warmtebron(nen), infrastructuur en warmtelevering. Hierbij zijn de fysieke

onderdelen van de warmteketen gesplits, maar is er een leverancier. Deze koopt warmte in bij

verschillende exploitanten van de bronnen en maakt gebruik van de infrastruuctuur van de 

netbeheerder en levert de uiteindelijke warmte aan de eindegebruiker.

De organisatie van eigendom en structuur is onder te verdelen in vier categorieen die het 

warmtenet ontwikkelen en exploiteren:

1. publiek en integraal: 

2. publiek en gesplitst: 

3. privaat en integraal

4. privaat en gesplitst

Bij de beschrijving van de organisatievormen wordt uitgegaan van publiek en privaat. Publiek richt

zich op de rol van de gemeente. Privaat op de rol van marktpartijen.

Daarnaast kunnen warmtenetten ook vanuit een cooperatief model worden ontwikkeld. Hierin zijn

bewoners, gebruikers of eigenaren initiatiefnemers en participeren ze gezamenlijk in een entiteit

die het warmtenet exploiteert. Deze vorm kan vaak worden ondergebracht in de categorie privaat

en integraal. Het belangrijkste verschil met de exploitatie door een marktpartij is dat de 

aandeelhouders geen commerciele partijen zijn, maar inwoners, gebruikers en eigenaren die in 

een cooperatie zijn verenigd. 
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6.3.1

Publiek en integraal

Voordelen Nadelen

Gemeente heeft volledige regie en bepaald het tempo van realisatie en kan tarieven reguleren. Gemeente draagt alle risico’s

Warmtenet wordt nutsvoorziening. Gemeente heeft laag risicoprofiel en kan gunstige financiele

condities voor het warmtenet ontwikkelen (lage rente)

Financiële risico’s: snelheid van aantal aansluitingen. Juridisch: doorkruizen van privaat 

grondbezit. Technisch: knelpunten bij graafwerkzaamheden door kabels en leidingen in de 

ondergrond.

Vertrouwen van de consument in de warmteleverancier (gemeente) neemt toe door publiek 

belang behartigen tov commerciële partij met winstoogmerk

Beschikbare capaciteit bij gemeente om warmtenet te ontwikkelen en exploiteren. Kennis kan ook 

ingekocht worden. 

Gemeente kan op termijn toegang van minder duurzame bronnen beperken (huidige HT 

warmtenet)

Draagvlak op warmtenet te ontwikkelen. 

ENTIEIT
Die het warmtenet ontwikkelt en exploiteert

Realisatie Realisatie Consessie?

Aandeelhoudersovereenkomst

GEMEENTE (MARKT)PARTIJ

WARMTEBRON WARMTENET WARMTELEVERING

GEMEENTE
Integrale ontiwikkeling en explotatie van het warmtenet

Realisatie Realisatie Consessie?

WARMTEBRON WARMTENET WARMTELEVERING

Figuur 16 & 17: Organisatieconstructies met gemeente als 
volledig eigenaar of samen met marktpartij 

Tabel 7: Publiek en integraal – voor- en nadelen.

Bij deze organisatievorm is er een publieke partij (gemeente) die de warmteketen volledig invult en alle verantwoordelijkheden heft (van productie tot levering). De gemeente kan hier zelf kiezen om een

warmte net te ontwerpen, aan te leggen of te exploiteren.
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6.3.2

Publiek en Gesplitst

Voordelen Nadelen

Gemeente als leverancier bevordert vertrouwen van consument Kennisachterstand gemeente tov marktpartijen. 

Keuzevrijheid, meerdere warmteleveranciers. Dat kan ook vertrouwen ten goede komen. Draagvlak op warmtenet te ontwikkelen / politieke sentimenten. Gebrek aan draagvlak belemmert 

uitvoeren gemeentelijke rol.

Risico’s zijn verspreid over de deelnemers in de keten Gemeente heeft minder zicht op risico’s door kennisachterstand.

GEMEENTE
Ontwikkeling en exploitative van het 

warmtenet

Realisatie Realisatie Consessie?

WARMTEBRON WARMTENET WARMTELEVERING

Figuur 18 & 19: Gesplitste warmteketen met gemeente en marktpartij of met gemeente, netbeheerder en marktpartij

Tabel 8: Publiek en gesplitst – voor- en nadelen.

Bij deze organisatievorm is de warmteketen gesplitst, waarin de gemeente (mogelijk) met andere (markt)partijen samenwerkt. Bijvoorbeeld met een warmtenetbeheerder of commerciele partij die een

warmtenet ontwikkeld. De warmteproductie kan hierbij in handen zijnv an derden, zoals een marktpartij die de bron ontwikkelt en exploiteert. 

(MARKT)

PARTIJ
Ontwikkeling en

exploitative van 

het warmtebron

NETBEHEE

RDER
Ontwikkeling en

exploitative van 

de infrastructuur

Realisatie Realisatie Consessie?

WARMTEBRON WARMTENET WARMTELEVERING

(MARKT)

PARTIJ
Ontwikkeling en

exploitative van 

de warmtebron

GEMEENTE
Warmtelevering
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6.3.3

Privaat en integraal

Voordelen Nadelen

Gemeente ontzorgt, verleent vergunningen en neemt faciliterende rol in. Europese aanbesteding vereist. Nadeel geldt niet wanneer marktpartij middels concessie 

warmtenet exploiteert.

Ontwikkeling en exploitatie van een warmte net werkt voor organisatie efficiënter dan wanneer 

meerdere partijen zijn aangesloten. Draagt bij aan slagvaardigheid.

Geen regierol gemeente, weinig invloed op verdere ontwikkeling warmtenet.

Figuur 20 & 21: Een partij integraal verantwoordelijk en een marktpartij en gemeente integraal verantwoordelijk

Tabel 9: Privaat en integraal– voor- en nadelen.

Bij deze organisatievorm is de warmteketen in handen van een commerciele marktpartij of lokaal initiatief. Hierbij is er dus minder invloed vanuit de overheid. De gemeente kan wel een faciliteerende

rol hebben, toetst en verleend vergunningen. Bij privaat en integraal kunnen initiatieven voor een warmtenet ook bij lokale iniaitieven vandaan komen, zoals locale energie- bewonerscooperaties. De 

gemeente kan hier ondersteunend zijn en garanties afgeven voor de financiering van een warmtenet. De volgende pagina’s laten een aantal cooperatie voorbeelden zien.

Realisatie Realisatie Consessie?

WARMTEBRON WARMTENET WARMTELEVERING

PRIVATE PARTIJ
Integrale ontwikkeling en exploitative van het warmtenet

ENTIEIT
Die het warmtenet ontwikkelt en exploiteert

Realisatie Realisatie Consessie?

Aandeelhoudersovereenkomst

GEMEENTE (MARKT)PARTIJ

WARMTEBRON WARMTENET WARMTELEVERING
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6.3.3.1

ESCO Cooperatie

Voordelen Nadelen

Partijen worden (gedeeltelijk) ontzorgd Gedeeld risico voor alle ESCo partijen (eventueel verschillende deelnemersniveau) 

Optimale gebiedsoptimalisatie mogelijk Partijen hebben verschillende ‘petten’ op

Risico’s ondergebracht in aparte ESCo entiteit Energiemanagement is geen kernactiviteit van de huidige partijen (externe expertise benodigd?)

Investeringen (zowel onderhoud als investeringskosten) worden door de ESCo entiteit op zich 

genomen 

Partijen worden afhankelijk van elkaar

Tabel 10: ESCO-coöperatie – voor- en nadelen.

• ESCo (Energy Service Company/”districtsenergiebedrijf”) is eigenaar van bronnen en infrastructuur en uitwisseling

• De ESCo bestaat uit een vertegenwoordiging van (aantal/alle) aangesloten partijen

• De gebouweigenaren zijn afnemers, klanten en (deels) eigenaar van de ESCo. 
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6.3.3.2

ESCO Privaat

• ESCo is eigenaar van bronnen en infrastructuur en uitwisseling

• De gebouweigenaren zijn afnemers en klanten van de ESCo

• De ESCo wordt gerund door een externe commerciële partij

Voordelen Nadelen

Partijen worden ontzorgd (Energie Performance contracting (EnPC) of EaaS – Energy as a 

Service LINK)

Commerciële partijen hebben doelstelling ≠  7SquareEndeavour ambities

Risico’s ge-externaliseerd Beperkte invloed van partijen op het energiesysteem

Partijen hoeven niet zelf of via ESCo te investeren Mogelijk lock-in: vervolginitiatieven rondom energie (elektriciteit) ook belegd bij deze commerciële 

partij (?) 

Onderhoud wordt door ESCo entiteit verzorgd

Tabel 11: ESCO-privaat – voor- en nadelen.

https://www.engiemep.com/news/choosing-an-energy-as-a-service-eaas-provider/#:~:text=It%20might%20seem%20that%20EaaS,however%20the%20differences%20are%20significant.&text=To%20do%20this%2C%20the%20EaaS,the%20risk%20for%20that%20solution.
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6.3.3.3

ESCO Warmtebedrijf Publiek

• Zie vorige pagina met betrekking tot een ESCo

• Een publiek (en/of publiek-privaat met nadruk op publiek) districts-warmtebedrijf/ESCo wordt ingezet/opgezet zoals bijv. Warmtebedrijf Rotterdam. Publieke partijen nemen het voortouw

• Alle partijen zijn afnemers en klanten van dit warmtebedrijf

• Openstaande vraag: zorgt warmtebedrijf alleen voor distributie en levering of is het ook eigendom van WKO assets?

Voordelen Nadelen

Partijen worden ontzorgd Publieke partij wordt energieleverancier (?), exploitant en netbeheerder (gewenst?/wetgevende 

haken en ogen)

Risico’s ge-externaliseerd Beperkte invloed van andere partijen op het energiesysteem + ongelijke verhoudingen tussen 

partijen (bijv. freerider)

Partijen hoeven niet zelf te investeren Mogelijk lock-in: vervolginitiatieven rondom energie (elektriciteit) ook belegd bij deze partij (?) 

Onderhoud wordt door ESCo entiteit verzorgd

Publieke partijen hebben toegang tot goedkoop kapitaal (WACC)

Tabel 12: ESCO Warmtebedrijf Publiek – voor- en nadelen.
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6.3.4

Privaat en gesplitst

Bij deze organisatievorm is de warmteketen gesplits en is het net privaat eigendom van meerdere marktpartijen en/of locale initiatieven. Dit is de meest vergaande vorm van open warmtenetten. Dat

maakt de organisatievorm behoorlijk complex. Hierdoor is er nog geen Nederlands voorbeeld. Op lokaal niveau kan deze organisatievorm een burger- of wijkinitiatief, een energiecooperatie of 

bewonerscooperatie zijn. 

Voordelen Nadelen

Gemeente ontzorgt, verleent vergunningen en neemt faciliterende rol in. Meerdere ketenpartners betekent een complexe organisatie en meer risico’s. Bijvoorbeeld in 

afspraken tussen partijen.

Meerdere leveranciers creëert marktwerking en concurrerende tarieven. Meer keuze vrijheid voor 

consument en daarom meer draagvlak.

Onduidelijkheden over verantwoordelijkheden.

Tabel 9: Privaat en geplitst– voor- en nadelen.

NETBEHEE

RDER
Ontwikkeling en

exploitative van 

de infrastructuur

Realisatie Realisatie Consessie?

WARMTEBRON WARMTENET WARMTELEVERING

(MARKT)

PARTIJ
Ontwikkeling en

exploitative van 

de warmtebron

GEMEENTE
Warmtelevering

Figuur 22: gesplitste warmteketen met meerdere marktpartijen
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6.4

Overzichtstabel voor- en nadelen en kritische
succesfactoren voor organisatievormen warmtenetten



Business case gebouweigenaren en
gebruikers
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7

Businesscase Energiesysteem Schouwburgplein

De businesscase van een warmtenet staat niet los van de mogelijke kosten die de 

gebouweigenaren moeten maken om het pand geschikt te maken voor de aansluiting op het 

warmtenet. Naast de kosten voor isolatie zijn er mogelijke kosten voor aanpassingen in een 

warmteafgifte zet in de woningen (radiatoren, vloerverwarming). Bij de Ontwikkeling van de 

businesscase is het belangrijk om te delen welke kosten wel en niet in de businesscase zitten. In 

het geval van het energiesysteem voor het Schouwburgplein zal er een onderverdeling worden 

gemaakt in de kosten voor het warmtenet en de investeringskosten en onderhoudskosten voor de 

verschillende gebouweigenaren op gebouwniveau. Op basis van deze structuur worden 

onrendabele toppen zichtbaar en wordt het duidelijk waar investeringen gemaakt moeten worden 

om een lokaal warmtenet voor het Schouwburgplein te realiseren.

Investeringen voor een warmtenet zijn over het algemeen hoog. De volgende investeringen 

moeten gedaan worden:

• Ontwikkeling en aanleg van de wko bronnen

• Aanleg van het distributienet

• Mogelijk bouwen van ovedrachtsstation tussen transport en distributienet. Hangt ook af van de 

keuze van de gebouweigenaren om op pandniveau of op een centrale locatie een warmtepomp 

te installeren.

• Aanpassingen in en aan de gebouwen, voor de aansluiting op dit net en energiebesparende 

maatregelen. 

Als het warmtenet gerealiseerd is zullen er ook inkomsten plaatsvinden, zoals de verkoop van 

warmte en koude. De tarieven worden gereguleerd door de Autoriteit Consument en Markt (ACM). 

Op dit moment is de aardgasprijs gekoppeld aan de warmtetarieven. Dit zal veranderen in de 

warmtewet 2.0, waarin de aardgasprijs wordt afgekoppeld en er over wordt gegaan naar een 

kosten gebaseerd tarief. 

Een andere bron van inkomsten is een exploitatiesubsidie, zoals de stimulering duurzame energie, 

de SDE ++. Dit kunnen interessante opties zijn wanneer er een onrendabele top voor de 

warmtevoorziening moet worden bekostigt. Ook kunnen er investeringssubsidies worden verstrekt, 

bijvoorbeeld overheidsgeld om bepaalde investeringen te kunnen doen. 

Uitgaven zijn onder andere de operationele kosten, zoals het onderhoud en beheer van de 

warmte/koude opwekking en het in stand houden van het warmtenet (OPEX). 

De looptijd voor een businesscase is 20 jaar om investeringen in af te schrijven. Herinvesteringen 

voor installaties wordt vaak gedaan in een afschrijvingsperiode van 20 jaar. 

TCO

Om de totale goed met elkaar te vergelijken worden de totale kosten bekeken, zowel de 

operationele (OPEX) als de investeringskosten (CAPEX). Deze kosten samen noemen we de 

TCO. Deze kosten berekenen we op gebouwniveau als uiteindelijk op systeem niveau.

OPEX

De terugkerende kosten worden ook wel OPEX (Operating Expenditures) genoemd.

Op de volgende pagina’s is deze terug te vinden voor de operationele kosten (OPEX) voor een 

Hoog Temperatuur Warmtepomp (HTWP) of een Laag Temperatuur Warmtepomp (LT WP). Er 

wordt onderscheid gemaakt tussen TCO voor de verschillende warmtepomp / 

verduurzamingsopties en een TCO waarbij niets wordt gedaan (geen verduurzamingsmaatregelen 

toepassen en geplande maatregelen uitvoeren. Ook is er een kolom toegevoegd die laat zien wat 

de operationele kosten zijn als er alleen verduurzaamd wordt, dus alleen het uitvoeren van de 

vereisteen/of geplande (verduurzaming) maatregelen, zonder dat er wordt overgegaan op een 

duurzaam warmte alternatief. Door de verschillende kostenposten met elkaar te vergelijken 

ontstaat een beeld waar de onrendabele toppen zitten in de businesscase.

CAPEX

Investeringskosten worden ook wel CAPEX (Capital Expenditures) genoemd. Voor de gebouwen 

worden de investeringen gepresenteerd die de eigenaren moeten doen op het gebied van 

verduurzamingsmaatregelen om de gebouwen te prepareren voor een laag temperatuur 

warmtenet. Daarbij hanteren we de gegevens van het MJOP (in hoeverre bekend, anders hanteren 

we aannames voor vervangingsmomenten gebaseerd op de roadmap op pagina 22). Verder zullen 

ook de investeringen voor het warmtenet worden gepresenteerd.
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7

Businesscase Energiesysteem Schouwburgplein

Na een introductie van een aantal algemene zaken die belangrijk zijn voor een businesscase van 

een warmtenet zullen we in het volgende hoofdstuk eerst drie scenario’s doorrekenen van de 

implicaties van een nieuw systeem op gebouwniveau, TCO excl. onderhoud. Vervolgens wordt dit 

ook voor twee systemen gedaan, centraal en decentraal. Uiteindelijk worden vier verschillende 

alternatieven omschreven met de totale kosten, zowel de kosten op gebouw als systeem niveau. 

Uitgangspunten scenario’s

De volgende pagina’s zullen per gebouw de investeringskosten en operationele kosten 

presenteren. Hierbij wordt gebruik gemaakt van total cost of ownership (TCO)  om scenario’s goed 

te kunnen vergelijken. De TCO benadering vergelijkt de totale kosten over de gehele levensduur 

van de installatie. Op gebouwniveau onderscheiden we drie scenario’s.

De volgende drie scenario’s zijn doorgerekend

• Referentie (nieuwe situatie)

Enkel de benodigde verduurzamingsmaatregelen om aan de wet- en regelgeving te voldoen 

worden de komende jaren uitgevoerd. Gebouw blijft aangesloten op warmtenet van Eneco.

• HT WP (Hoge temperatuur warmtepomp)

De benodigde verduurzamingsmaatregelen om aan de wet- en regelgeving te voldoen worden de 

komende jaren uitgevoerd en men stapt over op een lokaal warmtenet met een hoge temperatuur 

warmtepomp.

• LT WP (lage temperatuur warmtepomp)

De benodigde verduurzamingsmaatregelen om aan de wet- en regelgeving te voldoen worden de 

komende jaren uitgevoerd en men stapt over op een lokaal warmtenet met een lage temperatuur 

warmtepomp.

Uitgangspunten berekening Businesscase Energiesysteem Schouwburgplein

Voor het maken van de business case zijn enkele uitgangspunten gehanteerd. Omdat geld en 

materialen in de toekomst van waarde veranderen (inflatie) is bij het maken van de businesscase 

rekening gehouden met een rentepercentage van 4 % en indexering voor de maatregelen en 

indexering voor de warmte, koeling en elektra van 1%. Deze variabelen zijn belangrijk voor het 

bepalen van de investeringsvraag. Bijvoorbeeld omdat men niet kan voorzien wat de prijs voor 

energiekosten zal gaan doen in de komende 20 tot 40 jaar. Daarom is er bij deze businesscase 

voor gekozen om een conservatief ingeschatte gemiddelde langjarige index van 1 % per jaar te 

hanteren.

Daarnaast staan de volgende aanvullende uitgangspunten centraal: 

• Investeringskosten voor reductiemaatregelen o.b.v. offertes en expert judgement Arcadis

• Energiereductie o.b.v. kengetallen en expert judgement Arcadis

• Afschrijvingstermijn 20 jaar als eenmalige investering opgenomen

• Referentie is als er geen aanpassingen worden gedaan, dit is geen wettelijk mogelijk scenario 

maar geeft wel een goed vergelijk met de huidige situatie. 

• CAPEX o.b.v. NCW van de investeringskosten (wat moet je nu op de bank zetten om over x 

aantal jaar een investering te kunnen doen)

• OPEX o.b.v. huidige energieconsumptie - reductiemaatregelen * energieprijzen

• Het vervangingsbudget uit de MJOB is niet meegenomen vanwege beperkte reactie vanuit de 

gebouweigenaren.

De volgende pagina’s laten investeringskosten (CAPEX) en terugkerende kosten zien (OPEX) voor 

de verduurzamingsmaatregelen, operationele kosten en CAPEX en OPEX voor het warmtenet. Bij 

CAPEX en OPEX maken we gebruik van termen als inclusief en exclusief. Exclusief houdt in dat 

het vervangingsbudget uit MJOB/MJOP niet is meegenomen. De investering en 

vervangingsbudgetten van de verschillende gebouweigenaren zijn herhaaldelijk opgevraagd, maar 

niet gedeeld.  

Daarnaast zijn de onderhoudskosten niet meer dan normaal, daarmee is niet extra gerekend. Ten 

slotte zijn de afschrijvingen niet opgenomen maar als investeringskosten op één moment 

genomen. Per gebouweigenaar moet daarom op individueel niveau nog een vertaalslag gemaakt 

worden m.b.t. boekhoudkundige verankering.
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7.1

Businesscase De Doelen

Om aan wet- en regelgeving te voldoen moet De Doelen maatregelen nemen op het gebied van energiebesparing (tabel bovenaan). Deze maatregelen vergen een investering maar leveren ook een 

energiereductie op. Deze energiereductie is in de OPEX (middelste tabel) opgenomen. 

In de OPEX zijn enkel de energiekosten opgenomen aangezien de onderhoudskosten niet beschikbaar waren bij de verschillende gebouweigenaren. De referentie behoud de aansluiting op het 

warmtenet met de daaraan verbonden kosten, deze zijn duurder dan een eigen systeem waar men de elektriciteitskosten betaald worden voor de warmtepompen. Hoge temperatuur warmtepompen 

hebben een minder goed rendement dan lage temperatuur warmtepompen, dat verklaart het verschil in OPEX kosten tussen deze twee systemen. 

In de TCO grafiek (onder) is aangegeven hoe de verschillende systemen zich tot elkaar verhouden, deze kosten zijn verrekend naar 1 (één) jaar om goed met elkaar te kunnen vergelijken.

Verduurzamingsmaatregelen Maatregel

gepland

Energie-

reductie

Kosten maatregel

(in euro)

CW (in euro)

Extra isoleren 2025 1.331 GJ 4.260.000 3.573.862

Enkelglas naar HR++ warmtewerend

glas
2025

1.331 GJ
4.700.000 3.942.994

WTW toepassen 2025 998 GJ 365.000 306.211

Totaal verduurzamingsmaatregelen 3.660 GJ
9.325.000 

7.823.067

Systeem Operationele kosten totaal Operationele kosten per jaar

HT WP €     1.091.612,10 €           54.580,61 

LT WP €     717.926,09 €           35.896,30 

Referentie €     3.233.529,43 €         161.676,47 

CAPEX

OPEX TCO



Verduurzamings

maatregelen

Maatregel

gepland

Energie 

reductie

Kosten maatregel

(in €)

CW (in 

euro)

Totaal (in 

euro)

Isoleren en koudebruggen

oplossen

2021 953 GJ 2.950.000 2.782.262 3.009.295

Vervangen kozijnen en

inpassen HR ++ glas

2021 953 GJ 6.200.000 5.847.467 6.234.620

Totaal verduurzamings

maatregelen

1.906 GJ 9.150.000 8.629.729 9.333.915
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7.2

Businesscase Kruiskade/Karel Doormanstraat (Manhave)

Om aan wet- en regelgeving te voldoen moet Manhave maatregelen nemen op het gebied van energiebesparing (tabel bovenaan). Deze maatregelen vergen een investering maar leveren ook een 

energiereductie op. Deze energiereductie is in de OPEX (middelste tabel) opgenomen. 

In de OPEX zijn enkel de energiekosten opgenomen aangezien de onderhoudskosten niet beschikbaar waren bij de verschillende gebouweigenaren. De referentie behoud de aansluiting op het 

warmtenet met de daaraan verbonden kosten, deze zijn duurder dan een eigen systeem waar men de elektriciteitskosten betaald worden voor de warmtepompen. Hoge temperatuur warmtepompen 

hebben een minder goed rendement dan lage temperatuur warmtepompen, dat verklaart het verschil in OPEX kosten tussen deze twee systemen. 

In de TCO grafiek (onder) is aangegeven hoe de verschillende systemen zich tot elkaar verhouden, deze kosten zijn verrekend naar 1 (één) jaar om goed met elkaar te kunnen vergelijken.

Systeem Operationele kosten totaal Operationele kosten per jaar

HT WP €     701.422,23 €           35.071,11 

LT WP €     442.475,49 €           22.123,77 

Referentie €      1.796.833,01 €           89.841,65 

CAPEX

OPEX TCO



Verduurzamings

maatregelen

Maatregel

gepland

Energie 

reductie

Kosten maatregel

(in €)

CW (in 

euro)

Totaal (in 

euro)

Extra isoleren 2021 1.699 GJ 2.500.000 2.357.849 2.550.250

Kozijnen vervangen 2021 1.699 GJ 5.100.000 4.810.013 5.202.510

Totaal verduurzamings

maatregelen

3.398 GJ 7.600.000 7.167.862 7.752.760
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7.3

Businesscase Joost Banckertsplaats

Om aan wet- en regelgeving te voldoen moet op de Joost Banckertsplaats maatregelen nemen op het gebied van energiebesparing (tabel bovenaan). Deze maatregelen vergen een investering maar 

leveren ook een energiereductie op. Deze energiereductie is in de OPEX (middelste tabel) opgenomen. 

In de OPEX zijn enkel de energiekosten opgenomen aangezien de onderhoudskosten niet beschikbaar waren bij de verschillende gebouweigenaren. De referentie behoud de aansluiting op het 

warmtenet met de daaraan verbonden kosten, deze zijn duurder dan een eigen systeem waar men de elektriciteitskosten betaald worden voor de warmtepompen. Hoge temperatuur warmtepompen 

hebben een minder goed rendement dan lage temperatuur warmtepompen, dat verklaart het verschil in OPEX kosten tussen deze twee systemen. 

In de TCO grafiek (onder) is aangegeven hoe de verschillende systemen zich tot elkaar verhouden, deze kosten zijn verrekend naar 1 (één) jaar om goed met elkaar te kunnen vergelijken.

Systeem Operationele kosten totaal Operationele kosten per jaar

HT WP €      1.215.532,37 €           60.776,62 

LT WP €     766.224,16 €           38.311,21 

Referentie €      3.105.111,62 €         155.255,58 

CAPEX

OPEX TCO
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7.4

Businesscase Theater Rotterdam

Om aan wet- en regelgeving te voldoen moet Theater Rotterdam maatregelen nemen op het gebied van energiebesparing (tabel bovenaan). Deze maatregelen vergen een investering maar leveren ook 

een energiereductie op. Deze energiereductie is in de OPEX (middelste tabel) opgenomen. 

In de OPEX zijn enkel de energiekosten opgenomen aangezien de onderhoudskosten niet beschikbaar waren bij de verschillende gebouweigenaren. De referentie behoud de aansluiting op het 

warmtenet met de daaraan verbonden kosten, deze zijn duurder dan een eigen systeem waar men de elektriciteitskosten betaald worden voor de warmtepompen. Hoge temperatuur warmtepompen 

hebben een minder goed rendement dan lage temperatuur warmtepompen, dat verklaart het verschil in OPEX kosten tussen deze twee systemen. 

In de TCO grafiek (onder) is aangegeven hoe de verschillende systemen zich tot elkaar verhouden, deze kosten zijn verrekend naar 1 (één) jaar om goed met elkaar te kunnen vergelijken.

Systeem Operationele kosten totaal Operationele kosten per jaar

HT WP €     523.462,42 €           26.173,12 

LT WP €     338.179,92 €           16.909,00 

Referentie €     1.461.184,48 €           73.059,22 

CAPEX

OPEX

TCO

Verduurzamingsmaatregelen Maatregel

gepland

Energie-

reductie

Kosten maatregel

(in euro)

CW (in euro)

Extra isoleren 2022 665 GJ 850.000 778.544

WTW toepassen 2022 499 GJ 110.000 100.753

Totaal verduurzamings maatregelen 1.164 GJ 960.000 879.296
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7.5

Businesscase Codarts

Om aan wet- en regelgeving te voldoen moet Codarts maatregelen nemen op het gebied van energiebesparing (tabel bovenaan). Deze maatregelen vergen een investering maar leveren ook een 

energiereductie op. Deze energiereductie is in de OPEX (middelste tabel) opgenomen. 

In de OPEX zijn enkel de energiekosten opgenomen aangezien de onderhoudskosten niet beschikbaar waren bij de verschillende gebouweigenaren. De referentie behoud de aansluiting op het 

warmtenet met de daaraan verbonden kosten, deze zijn duurder dan een eigen systeem waar men de elektriciteitskosten betaald worden voor de warmtepompen. Hoge temperatuur warmtepompen 

hebben een minder goed rendement dan lage temperatuur warmtepompen, dat verklaart het verschil in OPEX kosten tussen deze twee systemen. 

In de TCO grafiek (onder) is aangegeven hoe de verschillende systemen zich tot elkaar verhouden, deze kosten zijn verrekend naar 1 (één) jaar om goed met elkaar te kunnen vergelijken.

Systeem Operationele kosten totaal Operationele kosten per jaar

HT WP €     463.814,42 €           23.190,72 

LT WP €     296.894,13 €           14.844,71 

Referentie €     1.100.118,85 €           55.005,94 

CAPEX

OPEX

TCO

Verduurzamingsmaatregelen Maatregel

gepland

Energie-

reductie

Kosten maatregel

(in euro)

CW (in euro)

Extra isoleren 2026 647 GJ 829.340 675.692

WTW Toepassen 2021 485 GJ 108.411 102.247

Totaal verduurzamings maatregelen 1.132 GJ 937.751 777.939
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7.6

Businesscase Jan Evertsenplaats

Om aan wet- en regelgeving te voldoen moet op de Jan Evertsenplaats maatregelen nemen op het gebied van energiebesparing (tabel bovenaan). Deze maatregelen vergen een investering maar 

leveren ook een energiereductie op. Deze energiereductie is in de OPEX (middelste tabel) opgenomen. 

In de OPEX zijn enkel de energiekosten opgenomen aangezien de onderhoudskosten niet beschikbaar waren bij de verschillende gebouweigenaren. De referentie behoud de aansluiting op het 

warmtenet met de daaraan verbonden kosten, deze zijn duurder dan een eigen systeem waar men de elektriciteitskosten betaald worden voor de warmtepompen. Hoge temperatuur warmtepompen 

hebben een minder goed rendement dan lage temperatuur warmtepompen, dat verklaart het verschil in OPEX kosten tussen deze twee systemen. 

In de TCO grafiek (onder) is aangegeven hoe de verschillende systemen zich tot elkaar verhouden, deze kosten zijn verrekend naar 1 (één) jaar om goed met elkaar te kunnen vergelijken.

Systeem Operationele kosten totaal Operationele kosten per jaar

HT WP €     1.251.665,27 €           62.583,26 

LT WP €     788.342,08 €           39.417,10 

Referentie €     3.373.714,25 €         168.685,71 

CAPEX

OPEX

TCO

Verduurzamingsmaatregelen Maatregel

gepland

Energie-

reductie

Kosten maatregel

(in euro)

CW (in euro)

Na isoleren en oplossen

koudebruggen

2024 1.577 GJ 1.600.528 1.382.622

Vervangen kozijnen + HR++ Glas 2024 1.577 GJ 4.200.000 3.628.185

Totaal verduurzamings maatregelen 3.145 GJ 5.800.528 5.010.807
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7.7

Businesscase Hartsuykerflat

Om aan wet- en regelgeving te voldoen moet de Hartsuykerflat maatregelen nemen op het gebied van energiebesparing (tabel bovenaan). Deze maatregelen vergen een investering maar leveren ook 

een energiereductie op. Deze energiereductie is in de OPEX (middelste tabel) opgenomen. 

In de OPEX zijn enkel de energiekosten opgenomen aangezien de onderhoudskosten niet beschikbaar waren bij de verschillende gebouweigenaren. De referentie behoud de aansluiting op het 

warmtenet met de daaraan verbonden kosten, deze zijn duurder dan een eigen systeem waar men de elektriciteitskosten betaald worden voor de warmtepompen. Hoge temperatuur warmtepompen 

hebben een minder goed rendement dan lage temperatuur warmtepompen, dat verklaart het verschil in OPEX kosten tussen deze twee systemen. 

In de TCO grafiek (onder) is aangegeven hoe de verschillende systemen zich tot elkaar verhouden, deze kosten zijn verrekend naar 1 (één) jaar om goed met elkaar te kunnen vergelijken.

Systeem Operationele kosten totaal Operationele kosten per jaar

HT WP €     377.302,61 €           18.865,13 

LT WP €     237.636,53 €           11.881,83 

Referentie €     959.434,27 €           47.971,71 

CAPEX

OPEX

TCO

Verduurzamingsmaatregelen Maatregel

gepland

Energie-

reductie

Kosten maatregel

(in euro)

CW (in euro)

Extra isoleren 2024 475 GJ 630.000 544.228

Enkelglas naar HR++ glas 2024 475 GJ 1.100.000 950.239

Totaal verduurzamingsmaatregelen 950 GJ 1.730.000 1.494.467
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8.1

Businesscase lokaal collectief warmtenet

Het voorgaande hoofdstuk liet een overzicht zien van de gekaptialiseerde kosten inclusief CAPEX 

en OPEX per gebouw. Bovendien lieten de grafieken de onrendabele toppen zien om de 

verduurzamingsmaatregelen toe te passen en de gebouwen ‘klaar’ te maken voor een lokaal

collectief warmtenet. 

De figuren rechts presenteren de businesscase voor het lokaal collectief warmtenet gevoed door 

6-9 WKO’s. Als voorbeeld laat de rechtergrafiek een indicatie zien hoe de gefaseerde

implementatie eruit ziet, waarin gebouwen gefaseerd op het warmtenet worden toegevoegd. 

Hierbij wordt gebruik gemaakt van de planningen die in de eerder beschreven CAPEX tabellen zijn

benoemd. 

De figuur op rechts en op de volgende pagina maakt onderscheid tussen de verschillende

systemen:

• HT WP Decentraal: Een Hoog Temperatuur Warmtepomp die op een decentrale manier wordt

geinstalleerd. Oftewel, de verschillende gebouweigenaren of gebruikers moeten per pand een

HT warmtepompinstallatie installeren die de warmte uit het collectieve WKO net opwaardeert

naar de gewenste temperatuur. 

• LT WP Decentraal:  Een Hoog Temperatuur Warmtepomp die op een decentrale manier wordt

geinstalleerd. Oftewel, de verschillende gebouweigenaren of gebruikers moeten per pand een

LT warmtepompinstallatie installeren die de warmte uit het collectieve WKO net opwaardeert

naar de gewenste temperatuur.

• LT WP Centraal: Een Laag Temperatuur Warmtepomp die een centrale manier wordt

geinstalleerd. Oftewel, een installatie op een centrale locatie die warmte naar de verschillende

gebouwen transporteert. De installatie haalt de warmte uit het collectieve WKO net waardeert

deze op naar de gewenste temperatuur, waarover de gebouweigenaren afspraken hebben

gemaakt.

• Verder is er ook sprake van een categorie referentie. De categorie referentie bevat de 

(verduurzamings) en renovatiemaatregelen die hoe dan ook zullen plaatsvinden. Om een

goede vergelijking te maken moeten deze wel opgenomen worden, dit staat nog uit bij de 

kosten experts van Arcadis. 

Figuur 25: Systeemkosten 
voor de verschillende 
warmtepompen. Hierin is de 
HT warmtepomp de duurste 
variant.

Figuur 24: Indicatie van 
gefaseerde implementatie
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8.2

Conclusie

Met de ontwikkelingen op het gebied van duurzaamheid en daarbij begeleidende wet- en 

regelgeving moet er de komende tijd veel veranderen op en rondom het Schouwburgplein. Met 

name energiebesparende maatregelen moeten bij wet uitgevoerd worden de komende jaren om 

aan Europese afspraken zoals de EED te voldoen. Niets doen is daarom geen optie. Met de 

verplichting om verder te verduurzamen en de renovatie van het Schouwburgplein biedt dit grote 

kansen voor een nieuwe energievoorziening. Door het toepassen van  

verduurzamingsmaatregelen zoals betere isolatie is het mogelijk om over te stappen op een ander 

energiesysteem. Zoals de grafiek hiernaast laat zien, is overstappen naar een nieuw systeem in 

vergelijking met de referentie (het huidige warmtenet) qua kosten vrij neutraal, een lage 

temperatuur systeem zowel centraal als decentraal is zelfs gunstiger. Daarnaast zijn de systemen 

die onderzocht zijn, met groene elektriciteit, CO2 neutraal wat goed past in de ambitie van 7 

Square Endeavour en de gemeente Rotterdam. 

Een ander voordeel van een nieuw systeem is dat binnen 7 Square Endeavour zelf een keuze 

gemaakt kan worden voor de organisatie vorm. Het in eigen beheer hebben vergroot de flexibiliteit 

en de mogelijkheid om invloed uit te oefenen op de prijzen. Daarentegen zijn de risico’s en 

onderhoudsverplichtingen dan ook voor de entiteit die dat gaat doen. Wanneer een derde partij dit 

organiseert heeft de stichting uiteraard wel de bal in handen om goede afspraken om te borgen dat 

er ruimte is voor participatie of inspraak.  

Overstappen op een nieuw systeem vergt nog veel werk maar nog veel meer kansen zowel 

financieel als op duurzaamheidsvlak. Het momentum is nu om al voor te sorteren op aanstaande 

veranderingen. Door hier nu op te anticiperen is het mogelijk om met deze veranderingen 

strategisch om te gaan. 
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8.3

Systeemkeuze: Afwegingstabel
Centraal Laag Temperatuur Warmtenet Decentraal Ringleiding Systeem

Technisch • Transportleiding van collectieve warmtevoorziening (van WKO naar Parkeergarage De 

Doelen) naar gebouwen

• Inpandige aanpassing – ingrijpend:

• Verduurzamingsmaatregelen zoals isolatie noodzakelijk door afgesproken LT

• Isolatie, buffervat, nieuwe installatie, vloer/wand verwarming

• Warm tapwater verwarmen met warmtepomp

• Nieuwe afgifteset

• Ringleiding van collectieve warmtevoorziening naar gebouwen

• Inpandige aanpassing – weinig:

• Verduurzamingsmaatregelen, zoals isolatie minder noodzakelijk – hangt af van keuze 

gebouweigenaar

• Ruimte in gebouw voor opwaardeerinstallatie (warmtepomp) om warmte op gewenste 

niveau te brengen

• Dimensionering van warmtepomp op piekcapaciteit

Ruimtelijk • Ondergrondse aanpassing – ingrijpend:

• Ondergrond langdurig open in verband met aanleg WKO bronnen en 

bijbehorend distributienet naar centrale installatie met transportleidingen naar 

gebouwen

• Ondergrondse aanpassing – gemiddeld:

• Ondergrond open in verband met aanleg WKO bronnen en bijbehorend ringleidingsysteem 

naar warmtepomp per gebouw, maar minder t.o.v. centraal LT warmtenet

Juridisch • m.e.r. beoordeling en de Waterwet-vergunningaanvraagprocedure voor aanleg WKO 

systeem

• Onderzoek naar Bodemenergieplan Centrumgebied Rotterdam of WKO systeem voor het 

Schouwburgplein inpasbaar is

• m.e.r. beoordeling en de Waterwet-vergunningaanvraagprocedure voor aanleg WKO systeem

• Onderzoek naar Bodemenergieplan Centrumgebied Rotterdam of WKO systeem voor het 

Schouwburgplein inpasbaar is

Organisat

orisch 

(Governan

ce)

• Wie is eigenaar van WKO assets – verschillende varianten mogelijk

• ESCO Cooperatie

• ESCO Privaat

• ESCO Publiek

• Sturing op WKO interferentiegebieden

• Wie is eigenaar van WKO assets – verschillende varianten mogelijk

• ESCO Cooperatie

• ESCO Privaat

• ESCO Publiek

• Sturing op WKO interferentiegebieden

Financieel • Hoge investering: graafkosten, aanleg lokaal collectief warmtenet, inpandige 

aanpassingen, vroegtijdige afschrijving van al bestaand systeem

• Deel investering terugverdienen met koude verkopen omliggend gebied

• Rentabiliteit: hoog want collectief net en aantal aansluitingen staan vast

• Investering afhankelijk van keuze gebouweigenaar: graafkosten, aanleg lokaal warmtenet, aanleg 

opwaardeerstation, keuze in vervanging bestaand systeem

• Deel investering terugverdienen met koude verkopen omliggend gebied

• Rentabiliteit afhankelijk van keuze gebouweigenaar: waarschijnlijk minder aanpassingen aan 

gebouwen en sowieso verbonden aan lokaal collectief warmtenet

Koppelkan

sen

• Big 7 Project: transformatie Schouwburgplein

• Dakenplan: natuurlijke koeling polderdaken en waterbel

• Big 7 Project: transformatie Schouwburgplein

• Dakenplan: natuurlijke koeling polderdaken en waterbel
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Randvoorwaarden Stakeholders: intentieovereenkomst

In workshop 2 zijn in een interactieve sessie randvoorwaarden opgehaald die moeten worden meegenomen in de nog op te stellen intentieovereenkomt (januari 2021). Verschillende partners konden

niet bij deze sessie aanwezig zijn. Daarom is deze pagina nog ‘work in progress’ en moet deze nog aangevuld worden.

Voordelen
benoemen

(waar werken
we naartoe?) 

in eigen 
organisatie

Split Incentives

Inschatten wat 
er aan wet- en
regelgeving en
kostendrivers
aan komt; dit
meenemen in 

overwegingssc
enario’s.

Beheer voor
langere tijd en

goed
betrouwbaar

belegd

Bij aanleg: 
beperkte

hinder 
bedrijfs-

activiteiten  

Beheer voor
langere tijd en

goed
betrouwbaar

belegd

Belangrijk
voordeel: 
toekomst-

bestendigheid

Mogelijk
inspraak in 

beheer

Investering
mag niet leiden

tot extra 
kosten, zoals
bijvoorbeeld
een hogere

kostendekkend
e huur

Inzicht in 
daadwerkelijke

kosten en
mogelijke
subsidies

Bij aanleg: 
beperkte

hinder bedrijfs-
activiteiten  

Voldoen aan
specifieke
behoeften

organisaties
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Bijlagen

Op aanvraag

• Memo WKO Systeem Schouwburgplein

• Energiehaalbaarheidsonderzoek

• Uitgebreid gebouwonderzoek
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