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OPLOSSING VOOR STEDELUK WOONVELD OP 3 NIVEAUS:

1. Een vernieuwend ruimtelijk ontwikkelingsmodel
2. Een vernieuwend financieel en organisatorisch ontwikkelingsmodel

5. Een aanpak op maat van de bewoners



EEN NIEUW RUIMTELIJK MODEL VOOR WOONVELD III
INVESTERINGSANALYSE / ONTWIKKELINGSMECHANISMEN
INWONERS BETREKKEN EN ENGAGEREN

AAN DE SLAG... (ACTIEPLAN)
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EEN TOEKOMSTBESTENDIG O
WOONVELD...

..........

‘‘‘‘‘‘ > STRAATHUIS
Klimaatadaptievejs
Straathuizen
Modal shift
Woningen renoveren NN
CO3-neutrale energie wnmennermace L L\

Steenbakkerstraat



1A Klimaatadaptieve straten

Bestaande toestand

Fase 1 - ‘private
voortuinstroken’

Steenbakkerstraat

Fase 2 - Ideaal
toekomstbeeld



1B Modal shift
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2 De woningen renoveren S

- | Optoppen of opvullen

Recent geisoleerd

| Erfgoed

Collectieve aanpak met buitenschil




2 De woningen renoveren
Aanpak: individueel / collectief / woonveld
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4. CO%-neutraal verwarmen
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EEN NIEUW RUIMTELIJK MODEL VOOR WOONVELD III
INVESTERINGSANALYSE / ONTWIKKELINGSMECHANISMEN
INWONERS BETREKKEN EN ENGAGEREN

AAN DE SLAG... (ACTIEPLAN)



INVESTERINGSANALYSE

CONCLUSIES VOOR DE RENOVATIE VAN EEN GEMIDDELDE WONING X IN WOONVELD lII:

Uitgave Inkomst Subsidie Netto
Renovatiekosten: Meerwaarde na 19.800 € (incl ' £ 800
_______________ 105.000€ ;.  verkoop:86.000€ : labelpremie) G
Lening: afhankelijk van : Besparing lopende

eigen inbreng en rente . kosten: 175€/maand

SUBSIDIES E> -1980€ "~ ——————— —- 300.000 €

VERKOOP
SR m) 105.000 € el B 86.000€ —  250.000 €
200.000 €

NA
RENOVATIE

VERKOOP

150.000 €
100.000 €

—————————— 50.000 €

\_/ 0€

Toepassing huidige investeringsanalyse op een individuele woning X met een EPC van F naar A en een vloeroppervlakte van 150 m?



INVESTERINGSANALYSE

ONTWIKKELINGSCENARIO’S

MEERWAARDE?
- Collectieve aanpak: -5 a 12% investering

- Van EPC F naar EPC B (ipv A): - 50% investering! (bouwkost en

vrijstellingen!)
- Publieke investeringen: waardevermeerdering panden
- Warmtenet met externe financiering

Totaalkost voor stad en eigenaars: -

w“'{r:z:weren BAU  Individueel  :  Collectief . Woonveld
... EPCA ..€27.86M " €34,76M i -€33,11M i  -€30,80M
EPC B : T e220aM 1 T €21,98M | €20,64M

Totaalkost voor stad en eigenaars - de meerwaarde na verkoop:

W k;:;fveren BAU Individueel Collectief Woonveld
EPC A € 3,20M €2,20M €0,49M €1,82M

R D . T e e

EPCB - € 9,65M € 10,64M € 11,98M




i,

Bewoners met
VOLDOENDE
financierings-
capaciteit

ONTWIKKELINGSMECHANISME

+ Meerwaarde in businesscase
- MAAR: Geld is er niet...

BESTAANDE RENOVATIE
WAARDE KOSTEN

VERKOOP
WAARDE

TSBO0Z ]~ SUBSIDIE
——————————————————————————— 21.400 € |-> EtGEN-NBRENG- --

EENOlO[0RS > | ENING

HUIDIGE
B WA AR D

ENERGIE SERVICE
IIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIII’

Ingsvergoedi

- - — - — - — — — — — —

g warmtenet

F‘

C e WINST

LENING +
EIGEN
MIDDELEN

L2

WAARDEVERMEERDERING DOOR
- EPC+1
- STADSVERNIEUWING



Een businessmodel gericht op op een haalbare renovatie voor iedereen en tegen gentrificatie:

collectieve
aanbesteding

i,

Bewoners met
VOLDOENDE
financierings-
capaciteit

A

Bewoners met
BEPERKTE
financierings-
capaciteit

)

Bewoners
ZONDER
financierings-
capaciteit

BESTAANDE RENOVATIE VERKOOP
WAARDE KOSTEN WAARDE
......... WINST ------------.)
15.600 € ] SUBSIDIE
----------------------- 21.400 € |- EtGENINBRENG- - T Mh
X N B

HUIDIGE
WAARDE

HUIDIGE

_, ROLLEND FONDS fomnsnees
> [IZZ00E] © /LT RERLEEEEEE
p---+> VRSN . |NVEST FONDS posee
HUIDIGE [ P
B VA A R DD 5 S

AFBETALING LENING
ENERGIE SERVICE
IIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIII’

Aansluitingsvergoeding warmtenet

400 = EIGEN INBRENG '

L 1/.400 € | '
---=->  EEYALEM - INVEST FONDS ;

DIVIDEND FONDS
ENERGIE SERVICE
IIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIII’

DIVIDEND FONDSEN

1 1
| ]
S
¥ 1 " r

ENERGIE SERVICE
IIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIII’

ROLLEND FONDS
OF CLT

INVEST FONDS

,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,

ﬁWINST-----------..> m
' A

WINST
57.600 €

WINST
12400 €

57.600 €

HUIDIGE
WAARDE

WAARDEVERMEERDERING DOOR
- EPC+1
- STADSVERNIEUWING



EEN NIEUW RUIMTELIJK MODEL VOOR WOONVELD III
INVESTERINGSANALYSE / ONTWIKKELINGSMECHANISMEN
INWONERS BETREKKEN EN ENGAGEREN

AAN DE SLAG... (ACTIEPLAN)
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Aanpak op maat van de bewoners l
1. Bewustzijn creeeren

vanuit sleutelpersona’s: M
- jonge gezinnen: langetermijnbelgging en energie-efficientie 2 een ‘thermische tour MOTOV‘

1)

- Empty Nesters: comfort en sociale contacten = koffieklets

- Soc. kwetsbare huishoudens: kostenbesparingen en leefomstandigheden = persoonlijke benadering
- Verhuurders: vastgoedwaarde en huurinkomsten = workshop
- Jonge generatie: spel - video-game

2. Oproep tot actie: wijkactivators en pioniers

Wijkleertraject, wijkmotor, wijkcomite, Benchmarks (wijkbezoek)

3. Pilootprojecten met pioniers
publieke ruimte, collectieve renovatie en straathuizen...

4. Opschalen van de initiatieven
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EEN NIEUW RUIMTELIJK MODEL VOOR WOONVELD III
INVESTERINGSANALYSE / ONTWIKKELINGSMECHANISMEN
INWONERS BETREKKEN EN ENGAGEREN

AAN DE SLAG... (ACTIEPLAN)



Actieplan tijdslijn

PILOTS UITVOERING OPSCHALEN

COCKPITBEGELEIDING: PROCES- EN KWALITEITSBEWAKING

| I VPME I I I | VWME | | I | | | I I
OPSTART VERVOLG PROGRAMMAS [0 =2 107 vereniging Pilot | | i Vereniging Woonveld | | | ] -
| Oht arding Mede-eigenaars | Uitvoering PILOT ontharding Q i Medq: elgenaars o i i o
| PUBLIEKERUIMTEO . e o OIIIIIIIIIIIIIIIII & & 0 : @ —
1 ® ! j doorbraak-financiering Start PILOT ; INVESTERINGSBUDGET | ' ! ; ﬁnainciering i
; | ; N ; ontha;rdlng : j ,,\ i | ' ‘ ; : straatrenovaties : ! ]
I I 'l l ' ! I : ; AanIeg.Aannemers L ; ‘ | l i L
o 2 ONVE,., T O m — — — — — - _Begelgiding PILOT '— — — 4 = = = = ; Uitvoering PILOT coll. renovatie | poule ] ] b L
i © COLL.RENOVATIE ’Illi@lll.l.l OIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIII- IIIIOIIII /".: @ i ;
‘ ; | 1] | | I ‘ I : | I : ' i s i I I : :
| COALITION OF ﬁnanuermg | Start PILOT i | ‘. . | P ,|l|opschalen financiering L
| THEWILLING r;ouegg fonds | renovatie | ; : ; : o ' rollend fonds o ;|
| , ,:‘ i Uitvoering PILOT strdamu'é | I : f ‘ o
® STRAATHUIZEN (0] - @ ‘ OIIIIIIIIIIIIIlllIIIIIIIIIIII-IIIII-IEI O & —
j i Setup :. Aankoop i Start PILOT i : i E | ! ' Verkoopi opschalen 1 : I
| A A o suesthis e | . optopping aankoper A
; ! i i j j ] | : : : | ! van pilot straathuizen ! g !
KEUZE WAlllMTENET IN AANVRAAG LIFE ,'
. f i ‘." : WARMTEPLAN 1] i | PROJECT (7) i " : i i , i i i , i
COLL. WARMTE @ o = =mmuumund _ @IIIII:HII-I---I--I; ; _ ;
1 ; “‘.\5 ; Werkgroep : . INVESTERINGSBUDGET ,.f' I Lo | ! b
| | i | dossier LIFE : | LIFE? 7 o L | L L
2025 2026 2027 2028
JAN FEBR MAA APR MEI JUNI 7 JuLl AUG SEPT OKT NOV DEC )] F M A M J 4 A S O N D J F M A M J J A S O N D J F M A M J J A S
" gx‘f ity 11 S ————————————————ra bty
MEERJAREN WUKINITIATIE WIJKFEEST WIJKFEEST

PLAN



Acties

| PRQJECTEN-LEGE:Q/
| Collectieve renovatie .

[ ] ~K,l~i‘r[la9tacﬁpt' ve [ hﬁ)}g/o

| Straathuis/ Buurthui
oy W?/m le\i\' RSCLRS
) warmtecentral

N

ekjes-en

Een COLLECTIEVE RENOVATIE voor betaalbaarheid, klimaatrechtvaardigheid
en toekomstbestendig wonen



Acties

~ PROJECTEN - LEGEND
& Collectieve renovatie .

Een KLIMAATADAPTIEVE straatinrichting voor buurtontmoeting, verblijf,
klimaatadaptatie (waterinfiltratie, koeling, ...) en een modal shift




P

Een STRAATHUIS voor collectieve opgaves:
wisselhuis, buurtlokalen, wateropslag, fietsenstalling, nieuwe woonvormen, ...




] Kllmaatadépt

- Straathuis/ Bul r / 4
- - warm -elle\'\ IR
Warmtecentrale

T~

Een COLLECTIEF WARMTENET als enig kwalitatief alternatief
voor een CO*NEUTRALE oplossing
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100 Wijkenplatform
Case study Bergeveld Holsbeek

VIS Flux50 project 2021-2023 - Met collectieve renovaties naar energiepositieve wijken?

Han Vandevyvere
Brussel, 30.06.2025

Energy
Ville

f VITO




Is het mogelijk om diverse soorten stedelijke wijken in Vlaanderen
op een haal-/betaalbare manier te transformeren naar positieve energiewijken?

Case studies: Temse - Centrum / Oostende - Mimosawijk / Holsbeek - Bergeveld




Europees perspectief:
Origine en definitie van het concept Positive Energy
District
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Adoptie door Europese Commissie

2016: EIP SCC Marketplace (European Innovation Parthership on Smart Cities and Communities):
Action Cluster Initiatief omtrent Positive Energy Blocks (PEBs)

2018: Implementatie SET-plan (Strategic Energy Technology Plan) Actie 3.2, ontwikkeld door JPI UE
(Joint Programming Initiative Urban Europe) samen met o.m. EERA JPSC (Joint Programme on
Smart Cities of the European Energy Research Alliance) en EU lidstaten, stelt de realisatie van

100 PEDs tegen 2025 als doel

2018: Europese Commissie introduceert formeel PEB & PED-eisen in de Horizon 2020
projectoproepen voor Smart Cities and Communities Lighthouse projects

2019: +CityxChange werk rond PED typologieen; Technikum Wien ontwikkeling contextfactoren
2020: JPIUE white paper met PED definitie

Vervolgens ook opgepikt in COST Action PED-EU-NET (European Cooperation in Science and
Technology - Positive Energy Districts European Network) en IEA Annex 83 on Positive Energy
Districts (International Energy Agency’s Energy in Buildings and Communities Programme)



Huidige definitie PED

De huidige definitie, zoals overeengekomen en toegepast door het Joint Programming Initiative Urban Europe, luidt als
volgt:

“Positive Energy Districts are energy-efficient and energy-flexible urban areas or groups of
connected buildings which produce net zero greenhouse gas emissions and actively manage
an annual local or regional surplus production of renewable energy. They require integration of
different systems and infrastructures and interaction between buildings, the users and the
regional energy, mobility and ICT systems, while securing the energy supply and a good life for
all in line with social, economic and environmental sustainability.”

https://|pi-urbaneurope.eu/ped/
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Case study: Holsbeek - Bergeveld



Holsbeek Bergeveld
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Holsbeek Bergeveld

Bron: Google




Holsbeek Bergeveld

* Uniforme wijk uit de jaren 1970, huidig 46 individuele woningen in privé-eigendom

 Naar normen van die tijd goed geisoleerd

* In principe ideale case, maar...

* Qorspronkelijk elektrische verwarming — net heeft daardoor reservecapaciteit; geen gasaansluitingen

* Beperkte schilrenovatie (dak + schrijnwerk) + warmtepomp (individueel L/W of collectief W/W in BEO
opzet) + PV komt naar voor als beste keuze. Verschillende afgifte-opties met variérende graad van impact
(radiatoren, ventiloconvectoren, lucht, vloer-muur).

* Reality checks IGO, Pixii, Ecoob

* Scenario collectief BEO-veld W/W WP + collectief PV voor verwarming en SWW: 140.000 kWh/jaar of
~ 450 panelen, i.e. zo’'n 10 panelen per woning voor 46 woningen

* Eigenverbruik PV voor verwarming en SWW op jaarbasis 30%. Indien ook 4 laadpalen voor EV kan dit
eigenverbruik naar 36%

 Daarnaast PV op woningen voor 2.500 kWh toestellen en boosterWP of ~ 8 panelen per woning

 Komt op ~ 18 panelen per woning (~ 30 m?). Bijindividuele oplossing L/W WP meer PV nodig per
woning!



Renovatiepakketten (VITO EBECS > UEP)

Noot: spouwvulling voor zover spouw aanwezig is PED-compatibel
Optimalisatie naar PED status — koolstofneutraal, en dus niet naar A-label!




Conclusies (technisch)

* Indien het doel PED-status/koolstofneutraliteit is, dan kan dat (bijna) bereikt
worden zonder zware renovatie (i.e. zonder inpakken buitenmuren)

 Renoveren naar A-label is daarbij niet noodzakelijk vereist
* Investering blijft aanzienlijk (60.000-80.000 Euro/woning per prijzen 2020)

* Individuele L/W WP komen met een aantal uitdagingen (lawaai, visuele
impact) en W/W WP zijn niet zomaar te installeren in bestaande context.
Warmtenet kan interessante alternatieven bieden

* T-regimes en afgiftesystemen zijn belangrijke randvoorwaarden

* EV ondersteunen wordt, afthankelijk van de context, lastig of onmogelijk



Conclusies (proces, financieel)

 ‘ldeale wijk’ maar...
 Uniformiteit in gebouwen na 50 jaar zoek
* Proces erg belangrijk: doelpubliek niet voorbereid op uitdagingen energietransitie

* |nvesteringsonzekerheid is dodelijk (elektriciteitsprijs, subsidies, wel of niet kunnen aansluiten van
sociale woningen op een warmtepompnet,...)

Resultaat participatietraject en studies:

* |ndividuele renovaties gestimuleerd en gedeeltelijk gelukt met steun vanuit het Energieloket en ECoOB
e Zonnepanelen gelegd met Zonnebouwers+ van ECoOB of energiedelen mogelijk gemaakt

 Toch wel iets in beweging gezet:

 Aantal ouderen vertrokken in de wijk naar appartement of serviceflat of... en tiental jonge gezinnen
kwamen in de plaats die wel renoveren

 Er werd over gesproken en een aantal bewoners hebben zelf energetische stappen gezet, bv.
pelletkachel vervangen door warmtepomp, ...

Had ‘contracting for difference’ het gered? Mogelijk wel!



Collectief scenario — niet weerhouden

InSpil’atiekaart Wal'mtezonering |nSpiratiekaart ( Login gemeente >

Bergeveld 35, 3220 Holsbeek Q

u Zoekrichting duurzame warmteoplossing @

\ S _ -
.'l —‘A-\"«, g l
\ v . .
\

ToAy

\ TI%e  Collectief Onbeslist Individueel

\ Warmtevraagdichtheid @ @
":‘ I\v‘, .:,
\ 9 \ f‘_‘,.i\ Warmtezoneringsplannen @ @

\ o o LS
\ — L
\\ —— ( Link delen )




Collectief scenario - knelpunten

Energiecodperatie Oost-Brabant

Subsidies noodzakelijk — call groene warmte onzeker
Participatiegraad: geen zekerheid, geen hefboom

Onzekerheid warmtevraag (vandaag lager dan toekomstig berekend)
Hoge investering, eerste jaren lage rendabiliteit

Timing aansluiting?

Complexiteit: grootschalige infrastructuur over openbaar domein



Griet Juwet (Endeavour)
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Welke beleidsmaatregelen

Zijn nodi
naar pra

tijk te kunnen gaan?

100
WIJKEN
PLATFORM



Gewenst beleid

53

Memorandum VVSG

 Maak fossielvrije energie voordeliger dan fossiele en leg de kosten bij de fossiele
bronnen.

* Versterk de renovatieverplichting met duidelijke stappen naar de renovatiedoelstelling in
2050.

 EPC niet alleen ifv energie-efficientie, maar ook richting fossielvrij

* Bied financiele ondersteuning aan wie het nodig heetft.

* Leg een heldere uitfaseringskalender voor fossiele bronnen vast.

* Creeer de mogelijkneid om het gasnet te laten inkrimpen, als incentive voor het
overschakelen op een fossielvrije warmtebron.

VVSQ
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