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Maatschappelijke context en onze uitdaging

Kennemer Wonen opereert in een maatschappelijke context waarin duurzaamheid nadrukkelijk
op de agenda staat. Na het akkoord van Parijs (2015) waarin is afgesproken de CO- uitstoot te
reduceren naar nihil in 2050, is Nederland gestart met het organiseren van het klimaatbeleid op
landelijk (klimaat akkoord), regionaal (Regionale Energietransitie Samenwerking, RES) en
lokaal niveau (warmtetransitie visies en wijkplannen). Doelstelling is 49% CO- reductie in 2030
(t.0.v. 1990) en volledige CO- reductie in 2050. Eén van de belangrijkste elementen daarbij is
dat nieuwe en bestaande woningen verwarmd moeten worden zonder aardgas. Aedes omarmt
de (inter)nationale doelstelling, maar vraagt wel van het Rijk dat deze de belastingdruk voor
corporaties vermindert teneinde de doelstelling te kunnen behalen.

De maatschappelijke context waarin we opereren is onzeker. Er is geen centrale sturing door
het Rijk op de uitvoering van de energietransitie en de verwachting is niet dat deze er komt. De
warmtetransitie vindt dus plaats ‘van onderop’ door regionale samenwerking (RES) en lokale
warmtetransitie visies en wijkplannen. De warmtevisies en wijkplannen worden op dit moment
ontwikkeld. In 2021 moeten ze gereed zijn. Ook op het gebied van technologie zijn er nog volop
ontwikkelingen. Deze onzekerheid heeft betekenis voor de positie die Kennemer Wonen
inneemt t.a.v. het thema duurzaamheid.

Kennemer Wonen staat er voor dat er voldoende betaalbare huurwoningen beschikbaar zijn
voor onze bewoners, nu en in de toekomst. Duurzaamheid is het derde belangrijk thema waar
we een opgave hebben en vraagt om forse investeringen. Het is onze uitdaging om te zoeken
naar de optimale balans tussen de thema’s betaalbaarheid, beschikbaarheid en duurzaamheid.

In het eerste half jaar van 2019 is door een groep medewerkers van Kennemer Wonen met
ondersteuning van W/E adviseurs gewerkt aan een nadere uitwerking van het strategische
thema van de Duurzame Thuisgever. Dit is gedaan door middel van:

e Het opstellen van een duurzaamheidsvisie. Deze visie maakt duidelijk waarom Kennemer
Wonen duurzaamheid belangrijk vindt en welke positie we innemen t.a.v. dit thema;

e Het doorrekenen van onze woningportefeuille aan de hand van een aantal scenario’s
teneinde de scope van het thema te verkennen t.a.v. zowel benodigde investeringen, CO-
reductie als woonlasten;

e Het opstellen van een uitvoeringsprogramma voor de periode 2020-2025 waarin concrete
maatregelen zijn gedefinieerd.

De uitgangspunten van de duurzaamheidsvisie zijn besproken met de gemeenten in ons
werkgebied en met de huurdersorganisaties en zijn gepresenteerd tijdens de themadag van 4
juni 2019 met MT en RvC. Onderstaand worden de conclusies van de duurzaamheidsvisie
samengevat.

Behoedzaam en ‘no regret’

Ons belangrijkste uitgangspunt gezien de onzekere context is dat we behoedzaam opereren.
We kiezen voor ‘no regret’ maatregelen en voor bewezen technologie. We maken keuzes en
stellen prioriteiten, omdat we niet alles gelijktijdig kunnen. We zorgen dat ons kennisniveau op
peil is, zodat we tijdig kunnen opschalen indien mogelijk. We zorgen dat onze stakeholders en
klanten kunnen meedenken in de stappen die we zetten. En we stellen waar nodig onze visie
en uitvoeringsprogramma tijdig bij. Daarom evalueren we de visie en het uitvoeringsprogramma
na het gereedkomen van de warmtevisies van de gemeenten (2021) en tegen het einde van de
looptijd van het programma (2024).
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Prioriteiten

In onze visie op duurzaamheid stellen we de volgende prioriteiten:

Duurzame bedrijfsvoering. Dit is als thema reeds opgepakt binnen Kennemer Wonen (MT
besluit 23 april 2019). We gaan verder met de verduurzaming van ons kantoor, de
organisatie en het gedrag van onze medewerkers. Met een BREAM certificaat ‘excellent’ in
het verschiet, is ons kantoor al zeer duurzaam en geven we het goede voorbeeld. We
implementeren de CO; prestatieladder en verduurzamen ons mobiliteitsbeleid;

We zoeken naar draagvlak voor onze aanpak onder onze stakeholders en huurders.
Positieve beinvloeding van gedrag zorgt voor lagere energielasten en CO; reductie. We
bedenken hoe we deze gedragsverandering bij onze huurders tot stand kunnen brengen en
brengen dit vervolgens in praktijk;

Bij nieuwbouw en onderhoud geven we prioriteit aan de energieprestatie van onze
woningen, omdat woonlastenreductie en CO> reductie hier samen gaan. Logischerwijs
beginnen we dus met de verduurzaming van onze woningen met de slechtste energie
labels. Circulair bouwen en duurzaam inkopen hebben vooralsnog geen prioriteit. Indien van
toegevoegde waarde, staan we open voor pilots die ons kennisniveau op peil houden om
tijdig te kunnen opschalen. En we zoeken naar ‘fusies van belangen’ met onze klanten. Als
we vastgoed verduurzamen, lossen we ook andere technische problemen aan het vastgoed
op en investeren we in de woonkwaliteit.

Onderstaand beperken we ons tot het derde thema, de verduurzaming van ons vastgoed.

Twee alternatieven ter vervanging van aardgas

De marktrijpheid van alternatieven voor verwarming van woningen met aardgas, is in beeld
gebracht door de Raad voor de Leefomgeving en Infrastructuur. Groen gas en waterstof zijn
voorlopig niet of slechts beperkt beschikbaar en worden in eerste instantie aangewend voor
bijvoorbeeld monumentale binnensteden respectievelijk de industrie. Voor de verwarming van
woningen bestaan op de middellange termijn twee kansrijke alternatieven voor aardgas:

Verwarming van woningen door warmtenetten. Warmtenetten worden gevoed door bronnen
zoals restwarmte vanuit de industrie, huisvuilverbranding en elektriciteitscentrales,
oppervlaktewater, riolering, biomassa en aardwarmte (geothermie);

Verwarming van woningen op basis van elektriciteit (‘all electric’). Voor de verwarming van
woningen o.b.v. elektriciteit wordt met name de luchtwarmtepomp toegepast, maar er zijn
ook mogelijkheden voor bodemwarmte en alternatieven zoals infraroodverwarming.

Figuur 1. Marktrijpheid alternatieven voor verwarming woningen met aardgas (Raad voor de
Leefomgeving en Infrastructuur)
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Dat er warmtenetten worden aangelegd in ons werkgebied wordt door deskundigen kansrijk
geacht. Dit heeft onder meer te maken met de bodem die geschikt is voor geothermie. In 2017
is voor Noord-Holland reeds in kaart gebracht waar warmtenetten kansrijk zijn. In onderstaande
kaart is dit weergegeven (CE Delft in opdracht van de provincie Noord-Holland).

Figuur 2. Kansen voor warmtenetten in Noord-Holland (hoe roder, hoe kansrijker, blauw is all electric)
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Verwarming door warmtenetten vergt lagere investeringen dan all electric verwarming. Dit komt
omdat verwarming van woningen o.b.v. elektriciteit alleen mogelijk is met verregaande vormen
van isolatie. Voor warmtenetten is dit niet per se noodzakelijk. Indien woningen goed worden
geisoleerd, dan leveren zowel aansluiting op warmtenetten als all electric oplossingen lagere
energielasten op voor onze huurders. All electric heeft het grootste positieve effect. Dit positieve
effect wordt beinvloed door de wettelijke koppeling van de prijs van warmte aan de prijs van
aardgas (volgens het ‘niet meer dan anders’ principe). Deze koppeling staat ter discussie.

Omdat de investeringen in warmtenetten aanzienlijk lager zijn dan de investeringen in all
electric oplossingen, kiest Kennemer Wonen bij voorkeur voor aansluiting op warmtenetten.
Daarbij gelden drie belangrijke kanttekeningen:

e Wij eisen van bedrijven die warmtenetten exploiteren garanties omtrent de betaalbaarheid
van de warmtelevering voor onze huurders;

e Wij eisen van bedrijven die warmtenetten exploiteren dat zij op termijn alleen duurzame
(CO2 neutrale) warmte leveren;

e Hoewel dit momenteel technisch niet per se noodzakelijk is, voelt Kennemer Wonen zich
ook verantwoordelijk voor reductie van CO: uitstoot en woonlasten wanneer woningen op
een warmtenet worden aangesloten. We zorgen er dus voor dat ook deze woningen goed
geisoleerd worden'.

" Omdat warmte schaars is, worden ‘hoog temperatuur’ warmtenetten steeds vaker vervangen door
‘midden temperatuur’ warmtenetten. Dit speelt reeds nadrukkelijk bij nieuwbouw, maar het is mogelijk dat
dit ook bij bestaande bouw gaat spelen. Isolatie wordt daarmee ook bij de aansluiting op warmtenetten
steeds belangrijker.
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In het uitvoeringsprogramma wordt toegelicht wat bovenstaande betekent voor de
portefeuillestrategie en hoe we hier mee om kunnen gaan gezien de onzekere context waarin
we opereren.

Opwekking van duurzame elektriciteit

Voor wat betreft de opwekking van elektriciteit is toepassing van zonnepanelen inmiddels
bewezen technologie. Kennemer Wonen loopt hierin voorop en gaat door met het plaatsen van
zonnepanelen.

Kennemer Wonen streeft niet naar volledige CO- neutraliteit op het terrein van de
elektriciteitslevering aan haar huurders. Met de grootschalige aanleg van zonnepanelen leveren
we reeds een substantiéle bijdrage aan de verduurzaming van de elektriciteitsvoorziening in
Nederland. Het Rijk en de elektriciteitsbedrijven hebben een eigenstandige verantwoordelijkheid
in de verdere verduurzaming van de elektriciteitsproductie.

Gezien de grote hoeveelheid zonnepanelen waar Kennemer Wonen over beschikt en het
geleidelijk beéindigen van de salderingsregeling door het Rijk (2023-2031), oriénteren we ons
op de mogelijkheden van opslag van elektriciteit middels batterij technologie.
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WI/E adviseurs heeft in opdracht van Kennemer Wonen een viertal scenario’s doorgerekend
voor verduurzaming van ons vastgoed. De scenario’s die door W/E adviseurs zijn
doorgerekend, zijn gebaseerd op de specifieke kenmerken van ons vastgoed. Voor relatief
nieuwe woningen die al goed genoeg geisoleerd zijn, is geen investering ingerekend. Voor
woningen die veel isolatie behoeven, zijn hogere investeringen ingerekend. Doordat de
specifieke kenmerken van ons vastgoed als uitgangspunt zijn genomen, is de analyse accurater
dan eerdere analyses.

Uitgangspunten scenario analyse

De scenario analyses zijn opgesteld om de scope van de verduurzaming van ons vastgoed te

verkennen t.a.v. CO; uitstoot, woonlasten en benodigde investeringen. In de scenario’s is

rekening gehouden met de kosten en baten van de investeringen in het verduurzamen van de
bestaande voorraad. Er is geen rekening gehouden met investeringen in nieuwbouw,
huurontwikkeling, etc. In de scenario analyses zijn we uitgegaan van:

e De kenmerken van ons vastgoed per cluster (complex). Het betreft isolatiewaarden van dak,
gevel, glas en vloer, verwarming van de woning (gas en warmtenet) en de aanwezigheid
van zonnepanelen;

e Geraamde investeringen op basis van kengetallen van Arcadis, RVO.nl, prijspeil 2018 incl.
BTW, vermeerderd met 15% voor bijkomende kosten (dus inclusief algemene kosten, rente,
onderzoeks- en ontwerpkosten);

e Twee maatregelenpakketten voor verwarming van de woning zonder aardgas?. In beide
maatregelenpakketten wordt uitgegaan van het goed isoleren van de woningen. Voor all
electric wordt rekening gehouden met een zwaarder isolatiepakket:

o isoleren inclusief warmtenet aansluiting (gemiddeld € 13.000,- incl. BTW per woning)
o isoleren inclusief all electric verwarmen (gemiddeld € 40.000,- incl. BTW per woning)

e De eerste clusters (complexen) die aangepakt worden, zijn de in 2018 in MT vastgestelde
onderzoekclusters. Vervolgens volgen alle clusters in volgorde ‘slechtste energielabels
eerst’;

e Aanleg zonnepanelen op 1.500 woningen per jaar totdat 81% van onze woningen is
voorzien (6 tot 8 panelen per woning)?® 4;

e Het vervangen van kookgas door koken op inductie gelijktijdig met de uitvoering van een
maatregelenpakket.

Scenario’s en varianten

Er zijn vier verschillende scenario’s geformuleerd. De scenario’s zijn samengesteld op basis van

een combinatie van de volgende varianten:

e Van onze woningen wordt 20% aangesloten op een warmtenet (Alkmaar en Oudorp) en
80% wordt all electric (BUCH). Dit is een relatief zekere variant;

e Van onze woningen wordt 80% aangesloten op een warmtenet (Alkmaar, Oudorp, Bergen,
Uitgeest, Castricum en Heiloo) en 20% wordt all electric (alle kleine kernen in de BUCH). Dit
is een kansrijke variant (variant met de laagste maatschappelijke kosten, zie figuur 2);

2 Voor specificaties, zie het Uitvoeringsprogramma 2020-2025.

3 Voor de overige woningen geldt dat i.v.m. schaduwwerking of te beperkt dakopperviak installatie van
zonnepanelen niet zinvol is.

4 In de scenario analyse is rekening gehouden met de afbouw van de salderingsregeling voor
zonnepanelen. In de periode 2023-2031 bouwt de vergoeding die onze huurders ontvangen voor de
elektriciteit die zij op hun woning opwekken geleidelijk af naar 60% t.o.v. heden. In de grafiek blijven de
energielasten in die jaren daarom redelijk stabiel. Daarnaast is rekening gehouden met een afnemende
opbrengst van de zonnepanelen met 15% na 20 jaar.
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e PFS huidig. Onze huidige portefeuillestrategie, netto toevoeging 60 woningen per jaar (75
nieuwbouwwoningen, 15 woningen verkoop en 15 woningen sloop en 15 vervangende
nieuwbouw);

e PFS extra. Een alternatieve portefeuillestrategie gericht op meer ‘verjonging’ van de
portefeuille, netto toevoeging 25 woningen per jaar (per jaar 150 nieuwbouwwoningen, 125
woningen verkoop en 15 woningen sloop en 15 vervangende nieuwbouw).

Afname CO: uitstoot

Per scenario is de afname van de CO: uitstoot bepaald. We zien in alle scenario’s een afname.
Deze varieert van 68% afname (20% warmtenet en huidige portefeuillestrategie) tot 86% (80%
warmtenet en alternatieve portefeuillestrategie)®. Voor zowel warmtenetten als de
elektriciteitsproductie is de verwachting dat deze in de komende decennia COz neutraal worden.
Zodra dit het geval is, zal Kennemer Wonen in alle scenario’s volledige CO- neutraliteit
bereiken. In het scenario met de alternatieve portefeuillestrategie daalt de CO: uitstoot sneller
doordat meer nieuwe woningen worden toegevoegd en bestaande woningen worden verkocht.

Figuur 3: Netto CO: uitstoot
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Benodigde investeringen

Per scenario zijn de benodigde investeringen bepaald. De totale investeringen die benodigd zijn
om de CO: uitstoot substantieel terug te brengen en - in combinatie met de verdere
verduurzaming van warmtenetten en de Nederlandse elektriciteitsproductie — uiteindelijk CO»
neutraliteit te bereiken, verschillen per scenario. Er is sprake van een bandbreedte van € 157
tot € 326 miljoen incl. BTW. Indien Kennemer Wonen in 2050 CO2 neutraliteit wil bereiken, zal
jaarlijks circa € 5 tot € 10 miljoen incl. BTW geinvesteerd moet worden. Omdat gekozen wordt
de slechtste energielabels het eerst aan te pakken, ligt het zwaartepunt van deze investeringen
in de eerste jaren.

Helder is dat het overschakelen op warmtenetten leidt tot fors lagere investeringen dan een
keuze voor all electric. Daarnaast zien we dat een toename van nieuwbouw en verkoop
(logischerwijs) leidt tot lagere investeringen in de verduurzaming van de bestaande voorraad.

5 Het scenario met 80% warmtenet scoort beter omdat gerekend is met de kenmerken van het HVC
warmtenet in Alkmaar als uitgangspunt. HVC exploiteert het duurzaamste warmtenet van Nederland.
Voor het scenario all electric is uitgegaan van de huidige elektriciteitsproductie in Nederland die voor een
aanzienlijk deel nog gebruik maakt van niet duurzame aardgas en kolen.
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Volledigheidshalve, de in onderstaande figuur gepresenteerde investeringen betreffen alleen de
investeringen in duurzaamheid en niet investeringen in nieuwbouw en verkopen van woningen.

Figuur 4: Totale investeringen per scenario
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Afname energielasten

Per scenario is bepaald wat de afname is van de energielasten voor onze bewoners. We zien
dat in alle scenario’s de gemiddelde energielasten voor onze huurders dalen. De energielasten
dalen tot 2050 met 40 tot 50 procent van circa € 1.200,- per jaar naar € 600 tot € 750,- per jaar.
In de eerste jaren zien we een sterke daling door de aanleg van de zonnepanelen op het
merendeel van onze woningen (81%). In de jaren daarna dalen de energielasten door het
isoleren van onze woningen. De analyse is gebaseerd op een extrapolatie van de huidige
energie tarieven. Met mogelijke wijziging van overheidsbeleid is in de scenario analyse geen
rekening gehouden. De verschillende scenario’s ontlopen elkaar niet veel.

Figuur 5: gemiddelde variabele energiekosten per woning
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Op basis van de verkregen inzichten is door W/E adviseurs een uitvoeringsprogramma
opgesteld. Het uitvoeringsprogramma omvat zowel nieuwbouw als bestaande bouw. Indien alle
maatregelen tijdig en succesvol kunnen worden doorgevoerd, zou dit ertoe leiden dat onze
woningen in 2025 gemiddeld een energielabel A+ (energie index 0,61-0,80). Ter indicatie, dit
komt grofweg overeen met de nieuwbouweis die geldt sinds 2006.

Onderstaand worden de voornaamste uitgangspunten van het duurzaamheidsprogramma
toegelicht en wordt ingegaan op de benodigde investeringen en de wijze waarop de uitvoering
van het programma zal worden georganiseerd.

Nieuwbouw

De uitdaging voor nieuwbouw is weliswaar kostbaar - de bouwkosten voor woningen zonder
aardgasaansluiting zijn circa € 25.000,- hoger dan met aardgasaansluiting - maar niet erg
ingewikkeld. Met de wijziging van het Bouwbesluit voor nieuwbouw per 1 juli 2018 is het immers
niet langer toegestaan woningen met behulp van aardgas te verwarmen. Daarmee zijn alle
woningen die we nieuw bouwen per definitie ‘warmtetransitie proof’. Dat betekent echter nog
niet dat alle woningen volledig CO> neutraal zijn. Om de woningen volledig CO- neutraal te
maken zijn extra investeringen nodig. Deze extra investeringen kunnen soms renderen. Dit is
het geval wanneer een Energie Prestatie Vergoeding (EPV) kan worden gevraagd boven op de
huur. Dit kan alleen bij zogenaamde Nul-op-de-Meter woningen (NOM). Wanneer de business
case hiertoe aanleiding geeft, zal Kennemer Wonen de EPV toepassen.

Indien er geen EPV kan worden gevraagd, zal Kennemer Wonen voldoen aan de eisen van het
Bouwbesluit Nieuwbouw en geen extra investeringen doen om volledige CO: neutraliteit te
bereiken. De verantwoordelijkheid voor de laatste stap om volledige CO- neutraliteit te bereiken
nemen wij niet zelf. Wij spreken de elektriciteitsbedrijven en leveranciers van warmte aan op
hun rol in het CO2 neutraal maken van de productie van elektra en warmte. Ook voor de
Rijksoverheid ligt hier een belangrijke verantwoordelijkheid.

Bestaande bouw

Het uitvoeringsprogramma voor de bestaande bouw omvat diverse onderdelen waarvan de
warmtetransitie veruit het meest complex is. Onderstaand wordt apart op de warmtetransitie
ingegaan. Alvorens dit te doen, wordt kort stilgestaan bij de overige onderdelen van het
uitvoeringsprogramma. Het uitvoeringsprogramma omvat de volgende onderdelen:

e Plaatsing zonnepanelen op onze woningen. Medio 2019 hebben we op 3.450 woningen
zonnepanelen geplaatst. We zetten het programma plaatsing zonnepanelen door. We
verwachten dat in 2023 ruim 81% van onze woningen voorzien is van zonnepanelen. Voor
de overige woningen geldt dat aanleg van zonnepanelen (op dit moment nog) niet zinvol is,
omdat bijvoorbeeld sprake is van te veel schaduwwerking of een te beperkt dakoppervlak bij
appartementengebouwen.

e Energie Besparende Maatregelen op verzoek. Onze bewoners kunnen verzoeken om
individuele energiebesparende maatregelen aan hun woning. Dit gaat om o.a.
spouwmuurisolatie, HR++ glas, vloerisolatie en dakisolatie (van binnenuit). Indien technisch
noodzakelijk wordt ook (verplicht) mechanische ventilatie aangebracht. We zetten dit
programma door. Hoewel het programma vanuit technisch-financieel oogpunt niet per se
efficiént is (een complexmatige aanpak is efficiénter), bieden we bewoners hiermee de
gelegenheid hun woning te verduurzamen ook als zij nog niet in aanmerking komen voor
een complexmatige aanpak. Het programma levert daarmee een belangrijke bijdrage aan
het creéren van draagvlak voor verduurzaming onder onze bewoners.

e Afsluiten kookgas bij mutatie. Op dit moment wordt (indien technisch haalbaar) een perilex
aansluiting aangebracht wanneer bij mutatie de keuken wordt vervangen. Daarmee kunnen
bewoners koken op basis van elektriciteit (inductie). De gasaansluiting t.b.v. het koken blijft
gehandhaafd. Per 1 januari 2020 gaan we een stap verder. Wanneer een perilex aansluiting
wordt gemaakt, wordt het gas t.b.v. het koken afgesloten. Er kan dan alleen nog elektrisch
worden gekookt.
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e Deelname aan innovatie pilots. Om tijdig te kunnen opschalen is het van belang om niet
alleen kennis op te doen van innovaties maar deze ook zelf te ervaren. Hiermee leveren we
tevens een maatschappelijke bijdrage aan de benodigde innovatie om het terugdringen van
de CO: uitstoot in Nederland mogelijk te maken. Omdat we t.a.v. het thema duurzaamheid
behoedzaam willen opereren, zijn de pilots waaraan Kennemer Wonen deelneemt per
definitie kleinschalig. Het heeft weinig zin om voor de komende 5 jaar vast te leggen aan
welke pilots Kennemer Wonen deelneemt, te meer daar de (technische) ontwikkelingen snel
gaan. Tijdens een brede inventarisatie zijn als mogelijke pilots benoemd: verwarming
middels een bodemwarmtepomp, opslag van elektriciteit middels batterij technologie,
infrarood verwarming (‘all electric Urgenda’) toepassing van de hybride warmtepomp,
circulair bouwen en duurzaam inkopen,. Vanzelfsprekend zal ook kennis uit de markt
betrokken worden en bij collega corporaties worden ingewonnen.

Warmtetransitie bestaande bouw

Het uitvoeringsprogramma voor de warmtetransitie van de bestaande bouw gaat uit van het
scenario waarin 80% van onze woningen op termijn wordt aangesloten op een warmtenet en
20% van onze woningen all electric zal worden verwarmd. Dit scenario wordt het meest kansrijk
geacht.

All electric oplossingen vergen hogere isolatiewaarden dan aansluiting op een warmtenet. Strikt
genomen hoeft een woning bij een hoog temperatuur warmtenet niet te worden geisoleerd.
Omdat wij vinden dat we in het kader van zowel duurzaamheid als woonlasten al onze
woningen goed moeten isoleren, doen wij dit ook voor woningen waarvan we het kansrijk
achten dat deze op een warmtenet worden aangesloten. Daar komt bij dat i.p.v. ‘hoog
temperatuur’ warmtenetten steeds vaker ‘midden temperatuur’ warmtenetten worden
aangelegd, omdat warmte schaars is. Dit speelt reeds nadrukkelijk bij nieuwbouw, maar het is
mogelijk dat dit ook bij bestaande bouw gaat spelen. Isolatie van woningen wordt daarmee
steeds belangrijker, ook voor woningen die verwarmd worden middels warmtenetten.

In onderstaande figuur zijn de beoogde isolatiewaarden weergegeven behorend bij de varianten

‘warmtenet ready’ en ‘all electric ready’. Dit zijn de isolatiewaarden voor woningen in een

specifiek cluster (complex) dat verduurzaamd wordt. Per complex dient onderzocht te worden of

en hoe deze waarden kunnen worden bereikt. Met name een isolatie waarde van 4 (Rc waarde)

bij de gevel en balans ventilatie middels WTW zijn in de bestaande voorraad niet altijd te

verwezenlijken. De isolatiewaarden die we toepassen voor de kernen in ons werkgebied zijn:

e ‘warmtenet ready’: Alkmaar, Oudorp, Bergen, Uitgeest, Castricum en Heiloo

e ‘all electric ready’: Schoorl, Groet, Bergen aan Zee, Egmond aan Zee, Egmond Binnen,
Egmond aan de Hoef, Marken Binnen, Akersloot en Limmen.

Figuur 6. Benodigde isolatie t.b.v. scenario’s ‘warmtenet ready’ en ‘all electric ready’

Na-isoleren HR++ 25 6 6 13 C (Mech. Afzuigen, SV ATera
warmtenet-ready evt. gestuurd)
el oiate Triple | 2,5 6 6 4 D (balans WTW) WP buitenlucht = 29

all-electric ready retrofit

‘Warmtenet ready’ en ‘all electric ready’ betekent niet dat wij bij het verduurzamen van een
cluster (complex) direct overschakelen op verwarming zonder aardgas. Reden hiervoor is onder
meer dat in het werkgebied van Kennemer Wonen alleen in Alkkmaar en Oudorp reeds een
warmtenet aanwezig is. Omdat het tijd vergt voordat een warmtenet kan worden gerealiseerd,
beperken onze duurzaamheidsinvesteringen zich in de periode 2020-2025 in de kernen Bergen,
Uitgeest, Castricum en Heiloo dus tot het ‘warmtenet ready’ isoleren van onze woningen. In
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Alkmaar en Oudorp zal waar mogelijk worden aangesloten op het bestaande warmtenet. In de
overige kernen zal de verduurzaming zich richten op het ‘all electric ready’ maken van de
woningen waarbij situationeel bekeken zal worden of er direct overgeschakeld wordt op een
(lucht)warmtepomp of dat dit later gebeurt.

Woningen die ‘all electric ready’ worden verduurzaamd, zijn per definitie ook geschikt voor
aansluiting op een warmtenet. Andersom is dit echter niet het geval. Essentieel verschil is de
hogere isolatiewaarde van de buitengevel (Rc 4), de ventilatie (balans ventilatie/WTW) en
aanpassing (of vervanging) van radiatoren t.b.v. lage temperatuurverwarming. Indien een
woning ‘warmtenet ready’ is, is de belangrijkste stap naar ‘all electric ready’ - los van de
installatietechnische ingrepen — het beter isoleren van de buitengevel. Spouwmuurisolatie
volstaat niet meer en dus zal de buitengevel moeten worden geisoleerd. Om risico’s te
beperken, zal bij het ‘warmtenet ready’ verduurzamen van onze woningen, ook onderzocht
worden worden hoe eventueel overgeschakeld kan worden naar ‘all electric ready’ (in beeld
brengen fall back scenario).

Wel of geen huurverhoging

Enkelvoudige ingrepen in ons vastgoed (zonnepanelen, dakisolatie, HR++ glas, etc.) passen we
toe zonder huurverhoging. Hiermee houden we tempo in de uitvoering en vermijden hoge
proceskosten om onze bewoners tot medewerking te bewegen. Vanwege de belangrijke impact
voor de klant, vragen we ook bij deelname aan het programma Energie Besparende
Maatregelen op verzoek geen huurverhoging. De duurzaamheidsmaatregelen worden uiteraard
wel verdisconteerd in de WWS punten en leiden dus tot een hogere huur bij mutatie. Er is dus
sprake van een investering met een ‘uitgestelde’ huurverhoging.

Bij complexmatige verbeteringen, die vaak meer omvatten dan alleen verduurzaming, passen
we wel een huurverhoging toe, mits dit situationeel passend is. We kijken naar de verbeteringen
die we toepassen, wat deze opleveren voor onze huurders en naar de mogelijkheden die er zijn
voor huurverhoging gezien de huidige huurniveaus en de streefhuren. We laten ons daarbij
inspireren door de afspraken tussen Aedes en de Woonbond in het sociaal huurakkoord.
Figuur 7. Vergoedingen tabel duurzaamheidsinvesteringen (sociaal huurakkoord)
Vergoedingentabel voor duurzaamheidsinvesteringen
VAN  m——d NAAR  A++ A+ A B C D E F
A+  Besparing energielasten €11,00
Besparing energielasten €37,00 €26,00
Besparing energielasten  €45,00 €3500 €10,00
Besparing energielasten €50,00 €40,00 €1300 €3,00
Besparing energielasten €60,00 €50,00 €22,00 €1300 €10,00
Besparing energlelasten  €60,00 €50,00 €24,00 €1500 €11,00 €2,00

Besparing energielasten €60,00 €50,00 €24,00 €1500 €1200 €200 €

O mMm m O O @™ >

Besparing energielasten €60,00 €5000 €23,00 €1400 €1000 €100 € - €

Bovenstaande voorlopig vastgestelde tabel geeft de verschuldigde vergoeding aan wanneer een
woning wordt verduurzaamd (bijvoorbeeld een woning gaat van label E naar label A. Dit betekent
een vergoeding van € 24,00).

Investeringen uitvoeringsprogramma 2020-2025

Door W/E adviseurs zijn de investeringen in ons vastgoed voor de periode 2020-2025 geraamd
op circa € 60 miljoen incl. BTW. Deze investeringsraming omvat alle maatregelen die zijn
opgenomen in het investeringsprogramma zoals bovenstaand geformuleerd, exclusief het
programma Energie Besparende Maatregelen op Verzoek. Modelmatig is uitgegaan van de
aanpak van circa 150 woningen per jaar tot en met 2022 en circa 250 woningen per jaar vanaf




Duurzaamheidsvisie, scenarioanalyse CO2 neutraal 2050, uitvoeringsprogramma 2020-2025

wonen

2023 (en verder). Doorrekening van het uitvoeringsprogramma leidt tot een Energie Index van
0,63 hetgeen overeenkomt met een energielabel A+ (bandbreedte Energie Index 0,61-0,80).

Inmiddels hebben we preciezer ingezoomd op het uitvoeringsprogramma zoals opgesteld door
WI/E adviseurs en op wat wel en niet haalbaar is. Het programma plaatsing zonnepanelen en
het programma Energie Besparende Maatregelen op Verzoek zijn reeds lopende programma’s
die zonder meer doorgezet kunnen worden. Het afsluiten van kookgas bij woningen is ook goed
door te voeren, zij het dat we dit niet (alleen) projectmatig maar bij mutatie willen doen. We
bepalen de deelname aan innovatie pilots situationeel. We gaan vooralsnog uit van één pilot
per jaar waarbij we deze combineren met lopende en komende verduurzamingsprojecten.

De meest intensieve opgave is de transformatie van onze woningen naar ‘warmtenet ready’ en
‘all electric ready’. Rekening houdend met onze organisatorische capaciteit, de benodigde
aanlooptijd om de diverse verduurzamingsprojecten weg te kunnen zetten en onze
investeringsruimte, is een uitvoeringsprogramma voor de periode 2020-2025 opgesteld dat
uitgaat van de aanpak van circa 150 woningen per jaar. Dit is een minder hoog tempo dan is
aangenomen in het uitvoeringsprogramma zoals opgesteld door W/E adviseurs. Het feit dat we
starten met de aanpak van de woningen met de slechtste energielabels en we dus de meest
complexe opgave met de hoogste investeringen eerst uitvoeren, rechtvaardigt een lager tempo
in de uitvoering. In onderstaande tabel zijn de duurzaamheidsinvesteringen samengevat:

Figuur 8. Investeringsraming duurzaamheid uitvoeringsprogramma 2020-2025

Duurzaamheidsprogramma gemeente [aantal vgo 2020 2021 2022 2023 2024 2025
EBM op verzoek werkgebied € 304.000 € 304.000 € 304.000 € 304.000 € 304.000 € 304.000
Plaatsen zonnenpanelen werkgebied €5.500.000 €5.500.000f €5.500.000] €5.500.000] €4.000.000[ € 2.000.000
Innovatie pilot projecten werkgebied €200.000 € 200.000)

Isolatie bij mutatie werkgebied € 88.000 € 88.000) € 88.000) € 88.000 €88.000 € 88.000|
kookgas afsluiten bij mutatie werkgebied

Renovatie (‘all electric/warmtenet ready’) |werkgebied € 16.273.536) €4.743.418 € 7.988.000] € 10.484.000 €9.126.000] € 5.764.000
aansluiten portiekflats Oudorp op warmtenet Alkmaar - €2.032.800 € 1.355.200

BIK challenge fase 3 Alkmaar 84 €1.042.371

BIK challenge fase 4 Alkmaar 84 €6.183.365 €1.393.645

Duinvoetweg Schoorl 8 €30.000 €550.486

Poldermolen Alkmaar M5 €25.000 €545.732 €600.000

Poelven Castricum 104 €6.960.000 € 898.356

Vrieswijk Heiloo 48 €2.064.000

Termijen Heiloo 48 €2.064.000

Marienstein Heiloo 48 €2.064.000

3e Oosterberg Egmond 15 €1.110.000

Hogeweg 23 t/m 37a Uitgeest 8 € 344.000

Hogeweg 16 t/m 50 Uitgeest 8 € 344.000

Vennewaterswwg (Egm binnen) Egmond 5 €370.000

Vennewatersweg / Peperstraat Bergen 6 € 258.000

Bogerdlaan / Burg Bosmaln / Burg Nieuwenhuijs Limmen 28 €2.072.000

Plan zuid Heiloo 58 €2.494.000

Butterlaan / Breedelaan Heiloo 43 € 1.849.000

Voorweg / Frederikslaan Schoorl 21 €1.428.000
Past. van Kleefstraat Egmond 9 €612.000
Noordergeest/R. Hondsbosch / Holleweg Heiloo 11 €418.000;
Nic. Beetsweg Heiloo 19 €722.000
Heiloo (west) Heiloo 107 €4.601.000

Sleedoornweg / Hulstwg-pltsn Schoorl 19 €1.292.000
Scholmanplantsoen / Beckmanlaan Egmond 68 €5.032.000

D. Huybenlaan (Egm binnen) Egmond 13 € 884.000
Kerkbrink (Groet) Groet 6 € 408.000]
Gouwe Boom Heiloo 40 € 1.720.000

Totaal 804 € 22.365.536| € 10.835.418) € 13.880.000| € 16.376.000| € 13.518.000] € 8.156.000

We hebben berekend wat het effect is van het bovenstaande uitvoeringsprogramma op de
gemiddelde Energie Index van de woningen van Kennemer Wonen. De gemiddelde Energie
Index daalt door het uitvoeringsprogramma naar beneden de 1,0 (energielabel A kent een
bandbreedte van 0,81-1,20). Daarbij zien we ook dat er (nagenoeg) geen woningen met een
energielabel lager dan C meer voorkomen in onze portefeuille en dat al onze woningen dus
‘een groen energielabel hebben’.
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Omdat we de woningen met de slechtste energielabels het eerst aanpakken, is in het
uitvoeringsprogramma niet de gemiddelde investering per woning opgenomen, maar
(tot en met 2024) de door W/E adviseurs berekende hoogste gemiddelde investering.
De geraamde investeringen per woning zijn tot en met 2024 € 74.000,- incl. BTW voor
‘all electric ready’ en € 38.000,- voor ‘warmtenet ready’. Deze bedragen zijn inclusief
een forfaitair bedrag van € 15.000,- incl. BTW voor aanvullende investeringen in het
verbeteren van de woonkwaliteit, de toegankelijkheid en bijvoorbeeld tegenvallers
zoals asbestsanering. In 2025 is gerekend met respectievelijk € 68.000,- en € 33.000,-
incl. BTW per woning, omdat de verduurzaming dan woningen met C labels betreft.

De totale investeringen voor duurzaamheid (en deels woningverbetering in de
renovatieprojecten) worden voor het uitvoeringsprogramma 2020-2025 geraamd op €
85 miljoen incl. BTW. Deze investering is hoger dan begroot door W/E adviseurs, met
name omdat wij per woning een extra forfaitair bedrag van € 15.000,- incl. BTW
hebben meegenomen en omdat wij uitgaan van de hoogste gemiddelde investeringen
per cluster (complex). Daarnaast is 0.a. het programma ‘Energie Besparende
Maatregelen op verzoek’ niet meegenomen in de raming van W/E adviseurs en hebben
we in onze eigen raming de investeringen in onze 104 woningen aan de Poelven
meegenomen in de duurzaamheidsinvesteringen. M.n. bij dit project wordt beduidend
meer dan € 15.000,- incl. BTW per woning geinvesteerd, omdat o0.a. benedenwoningen
worden uitgebouwd.

Organisatie van de uitvoering
In de tweede helft van 2019 starten we met de voorbereidingen t.b.v. de organisatie
van de uitvoering van het duurzaamheidsprogramma 2020-2025.

Vertrekpunt is dat de complexen (clusters) met de slechtste energielabels vragen om
een projectmatige aanpak, omdat de verduurzaming hier ingewikkelder is. De aanpak
van clusters met betere energielabels (C en hoger) kan mogelijk worden meegenomen
met de Meerjaren Onderhouds Begroting. Complexen met C labels zijn echter geen
onderdeel van het uitvoeringsprogramma in de jaren 2020-2025.

Indien nodig zal externe ondersteuning worden ingeroepen om het
uitvoeringsprogramma in te regelen. Daarbij zal ook beoordeeld worden of we
voldoende capaciteit ontwikkelmanagement hebben of dat we deze middels de
flexibele schil moeten uitbreiden t.b.v. de uitvoering van het programma. In 2020 is in
de begroting reeds voorzien voor inhuur van extra ontwikkelcapaciteit.

Risico’s

T.a.v. het uitvoeringsprogramma 2020-2025 identificeren we de volgende risico’s:

e Met het uitvoeringsprogramma zelf bereiken we — bewust - geen volledige CO2 neutraliteit.
In het scenario 80% warmtenet en 20% all electric reduceren we de CO2 uitstoot in 2050
met 79% 0.b.v. onze huidige portefeuillestrategie. Onze aanname is dat door verduurzaming
van externe warmtelevering en elektriciteit de resterende verduurzaming naar CO2 neutraal
plaatsvindt. We gaan er van uit dat elektriciteitsbedrijven en de rijksoverheid hierin hun
verantwoordelijkheid nemen;

e Het uitvoeringsprogramma is ambitieus. Met name het programma voor het verbeteren van
de isolatie van onze woningen vraagt om een gedegen voorbereiding. Vanaf 2022 tot en
met 2025 moeten er circa 150 woningen per jaar geisoleerd worden. Voor de voorbereiding
hiervan nemen we twee jaar de tijd (2020-2021).

e We kiezen voor een gedifferentieerde aanpak waarbij we er van uitgaan dat
uiteindelijk 80% van onze woningen wordt aangesloten op een warmtenet en 20%
all electric zal worden verwarmd. We gaan al onze woningen goed isoleren, ook in
het scenario warmtenet (energielabel A). Omdat de isolatiewaarden bij het scenario
all electric nog hoger zijn, accepteren we echter wel dat er verschillen zijn.



