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Register voor onderhoudskundigen



Programma CONCEPT

14:00 Peter Ligthart - Bbl, wkb en omgevingsregeling
15:00 Peter Gijbels - Energietransitie 

15:40 Korte pauze

15:45 Rob Daams  - Update en compliancy

16:45 Vragen/discussie

17:00 Afsluitende netwerkborrel



UPDATE BOUWREGELGEVING

26 september 2024

Utrecht
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EVEN VOORSTELLEN …

Peter Ligthart

• Bouwregelgeving

• Kwaliteitsmanagement

• Kwaliteitsborging

• peter@ligthartadvies.nl

• @peter_ligthart

• nl.linkedin.com/in/peterligthart
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PROGRAMMA

• Blok 1: Wijzigingen Bbl 1-7-2024

• Blok 2: Wijziging Omgevingsregeling

• Blok 3: Wet kwaliteitsborging voor het bouwen
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Blok 1: Wijzigingen Bbl 1-7-2024



OVERZICHT

Inwerkingtredingsbesluit (Staatsblad 2024, 93)

Op 21 november 2023 gepubliceerde wijziging van het Besluit bouwwerken leefomgeving 
(Stb. 2023, 426)

• Eisen aan doorvalbeveiliging bij het vervangen van ramen met kozijnen;

• Gebruikseisen brandveiligheid aan vluchtroutes in woongebouwen;

• Eisen aan de ventilatie bij een bijeenkomstfunctie voor alcoholgebruik die eerder 
volgden uit de Drank- en Horecawet.

26 september 2024 14



DOORVALBEVEILIGING VERBOUW

Artikel 5.10a (hoogte afscheiding)

• Bij bestaande huurwoningen waarbij een raam met kozijn volledig 
wordt vernieuwd moet een afscheiding met een hoogte van 0,85 m 
worden aangebracht. Dit kan bijvoorbeeld door het aanbrengen van een 
stang op 0,85 m hoogte of toepassen van doorvalveilig glas. De eis geldt 
niet bij bestaande borstweringen van 0,85 m hoog.
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GEBRUIKSEISEN BRANDVEILIGHEID

Artikel 6.15a (geen brandgevaarlijke objecten op vluchtroute woongebouw)
Daaronder worden in elk geval verstaan:

a. Meubilair (tenzij onbrandbaar)

b. Fietsen en scootmobielen

c. Afvalstoffen en kratten

d. Decoratie (tenzij onbrandbaar)

• Nvt bewegwijzering en schilderijen <0,5m2 en deurmatten <0,5m2
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GEBRUIKSEISEN BRANDVEILIGHEID

Meubilair en decoratie niet van toepassing indien

a. van metaal, steenachtig materiaal of glas is;

b. materiaal dat onbrandbaar is volgens NEN 6064; of

c. materiaal dat voldoet aan brandklasse A1 als bedoeld in NEN-EN 
13501-1.
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GEBRUIKSEISEN BRANDVEILIGHEID

Eisen niet van toepassing op:

a. objecten voor bewegwijzering en informatie aan de bewoners;

b. een foto, een schilderij of een andere afbeelding met een oppervlakte 
van ten hoogste 0,5 m² bij de toegang van een woning; en

c. een deurmat met een oppervlakte van ten hoogste 0,5 m² bij de 
toegang van een woning.
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GEBRUIKSEISEN BRANDVEILIGHEID

Artikel 6.23a (geen belemmerende objecten op vluchtroute woongebouw)

• Gemeenschappelijke verkeersruimte (vluchtroute) woongebouw

• Geen objecten die vluchten belemmeren

• Objecten toegestaan mits vrije doorgang >0,85m

• Objecten moeten steeds voldoen aan 6.15a

26 september 2024 19



ALCOHOLWET

Artikel 2.10 (vervallen)

• Geen verwijzing meer naar Alcoholwet

Artikel 4.122 lid 6 / 3.67 lid 7 

(luchtverversing verblijfsruimte, toiletruimte en badruimte)

Bijeenkomstfunctie voor alcoholgebruik

• Een verblijfsgebied of een verblijfsruimte een voorziening voor luchtverversing met 
een mechanische aan- of afvoer met een volgens NEN 1087/NEN 8087 bepaalde 
capaciteit van ten minste 3,8 dm³/s per m² vloeroppervlakte.
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NOG NIET IN WERKING GETREDEN

Wijziging van Artikel 5.9 (constructieve veiligheid)

• Toetsing van gevolgen van verbouw op bouwconstructies die niet worden 
verbouwd, maar wel zwaarder worden belast

• Denk aan dakopbouw, optoppen e.d.

• Lijkt een logische eis, maar is niet in werking getreden
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Einde blok 1
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BLOK 2: Wijzigingen Omgevingsregeling



NIEUWE ONDERZOEKPLICHTEN

Wijziging van de Omgevingsregeling (Staatscourant 2024, 12699):

• Verdere onderzoeksplicht breedplaatvloeren;

• Onderzoeksplicht constructieve veiligheid grote publieke gebouwen.
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ONDERZOEKSPLICHT BREEDPLAATVLOEREN

Bbl Artikel 3.6 (onderzoeksplicht) > Omgevingsregeling artikel 5.61

Bouwwerken met breedplaatvloeren die:

a. een overspanning hebben van meer dan 8,5 m; of

b. zijn toegepast in niet-geïsoleerde daken.
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ONDERZOEKSPLICHT BREEDPLAATVLOEREN

Uitzonderingen

Bouwwerken, die

a. voor 1 januari 2000 gereed zijn gemeld; of

b. waarvoor na 1 januari 2018 een omgevingsvergunning is verleend.
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ONDERZOEKSPLICHT BREEDPLAATVLOEREN

Uitzonderingen, bouwwerken, die

a. als bedoeld in artikel 4.1.2a van de Invoeringsregeling Omgevingswet;

b. voor 1 januari 2000 gereed zijn gemeld; of

c. waarvoor na 1 januari 2018 een omgevingsvergunning is verleend.

LET OP: lid a bepaalt dat het nu ook gaat om bouwwerken in CC2
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ONDERZOEKSPLICHT BREEDPLAATVLOEREN

CC2 volgens NEN 8700 (globaal)

• Woonfunctie

• Kantoorfunctie

• Industriefunctie

• Overige gebruiksfunctie voor het stallen van motorvoertuigen

• Bouwwerken geen gebouw zijnde
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PERIODIEKE BEOORDELING

Bbl Artikel 3.6 a (periodieke beoordeling) > Omgevingsregeling afd. 5.6

a. een bijeenkomstfunctie;

b. een onderwijsfunctie;

c. een sportfunctie; of

d. een overige gebruiksfunctie voor het personenvervoer,

als het bouwwerk voor deze gebruiksfuncties is bestemd om te worden 
gebruikt door ten minste 5.000 personen.
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PERIODIEKE BEOORDELING

Uitzonderingen

• een bouwwerk dat voor 1 januari 1950 nieuw is gebouwd, tenzij het:

a. op of na 1 januari 1950 is verbouwd met een verandering van de 
draagconstructie;

b. op of na 1 januari 1950 een wijziging van de gebruiksfunctie heeft 
ondergaan; of

c. een gebruiksgebied heeft dat niet in zijn geheel is voorzien van 
uitwendige scheidingsconstructies.
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PERIODIEKE BEOORDELING

• Initiële beoordeling uiterlijk 3 jaar na gereedmelding
• LET OP: bestaande gebouwen vóór 1 juli 2025!

• Volgens NTA 8790

• Rapportage-eisen (artikel 5.63)

• Te verstrekken aan bevoegd gezag binnen 1 week na rapportage

• Onafhankelijk bedrijf (t.o.v. te beoordelen gebouw)

• Registerontwerper of registertoetser B in het register van de Stichting 
Constructeursregister
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EINDE BLOK 2
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BLOK 3: Wet Kwaliteitsborging voor het bouwen



WKB: PUBLIEK EN PRIVAAT

Publiek deel: 

• Gevolgklasse 1

• Kwaliteitsborger

• Instrumenten

• Borgingsplan

• Bouwmelding

• Verklaring

• Dossier bevoegd gezag
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WKB: PUBLIEK EN PRIVAAT

Privaat deel: 

• Alle aannemingsovereenkomsten (alle gevolgklassen)

• Andere verdeling aansprakelijkheid

• Informatieplicht financiële zekerheid (particulieren)

• 5%-regeling (nieuwbouwwoningen)

• Waarschuwingsplicht aangescherpt

• Opleverdossier
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• Aannemingsovereenkomst Burgerlijk Wetboek (BW)

• Hoofdaannemer, onderaannemer, installateur?

• Zichtbare gebreken en verborgen gebreken

• ‘Omkering’ bewijslast

AANSPRAKELIJKHEID BW
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• Aanneming van werk is de overeenkomst waarbij de ene 
partij, de aannemer, zich jegens de andere partij, de 
opdrachtgever, verbindt om buiten dienstbetrekking 
een werk van stoffelijke aard tot stand te brengen en op 
te leveren, tegen een door de opdrachtgever te betalen 
prijs in geld.

AANSPRAKELIJKHEID BOEK 7 ARTIKEL 750 BW

26 september 2024 39



Bij oplevering:

• Was 758 BW: geen aansprakelijkheid voor ‘zichtbare’ gebreken

Wijziging Wkb: 

• Aansprakelijkheid voor ‘niet ontdekte’ gebreken, tenzij die de aannemer 
niet kunnen worden toegerekend

• Dwingend recht als opdrachtgever natuurlijk persoon is, die niet 
handelt in de uitoefening van een beroep of bedrijf

• Aannemer heeft bewijslast ten aanzien van verwijtbaarheid

• Opdrachtgever houdt ‘bewijslast’ ten aanzien van gebrek!

AANSCHERPING AANSPRAKELIJKHEID
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Was 754 BW: waarschuwingsplicht voor onjuistheden in de opdracht

Toevoeging Wkb:
• schriftelijk en ondubbelzinnig
• de opdrachtgever tijdig wijzen op de mogelijke gevolgen voor 

de deugdelijke nakoming van de overeenkomst
• Dwingend recht als opdrachtgever natuurlijk persoon is, die 

niet handelt in de uitoefening van een beroep of bedrijf

AANSCHERPING WAARSCHUWINGSPLICHT
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Gevolgklasse 1
• Toetsing en toezicht door kwaliteitsborger
• Dossier bevoegd gezag

Alle aanneming van bouwwerken
• Aansprakelijkheid en waarschuwingsplicht
• Consumentendossier

GEFASEERDE INVOERING, MAAR 
WKB NIET ALLEEN VOOR GEVOLGKLASSE 1
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DOSSIERS

• Dossier bevoegd gezag
• ‘As-built’ bij gereedmelding
• Verantwoordelijkheid melder

• Opleverdossier = consumentendossier = opdrachtgeversdossier
• Regelend recht bij oplevering (BW)
• Verantwoordelijkheid aannemer
• Materialen, onderhoud- en gebruiksinstructies
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STAND VAN ZAKEN

• Voortgang

• 7 toegelaten instrumenten, 40-50 kwaliteitsborgers

• Invoering verbouw GK1 onzeker

• Toezicht TloKB

• GK1/GK2 in één project – bouwwerk

• Aanpassingen te verwachten t.a.v. overige gebruiksfunctie
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EINDE BLOK 3
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BEDANKT!
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Wet- en regelgeving voor 
gebouwbeheerders en 
inspecteurs
Sertum en BG 100
September 2024



Directeur van Melford & CoSource

Zakboek wet- en regelgeving bestaande 
gebouwen en installaties

Trainingen, workshops, webinars

p.gijbels@cosource.nl



Onderwerpen 

 Achtergronden zakboek wet- en regelgeving bestaande 
gebouwen en installaties

 Regelgeving a.g.v. energietransitie EPBD III en IV

 Het organiseren van compliancy in de praktijk



Achtergronden zakboekje wet- en 
regelgeving 

 Eerste versie 2015
 Achtergrond vanuit borging compliance i.v.m. aansprakelijkheid 

(2005)
 Van 180 pagina’s naar 410 pagina’s in 7 jaar geeft aan hoe de 

regelgeving is veranderd. Nu zakboek opgesplitst en digitale oplossing
 Tiental collega’s volgen regelgeving op de voet en ‘vertalen’ wet- en 

regelgeving naar praktische beheermaatregelen
 Meerdere software aanbieders bieden compliance oplossingen



Waardoor wordt nieuwe wet  
& regelgeving geïnitieerd? 

 Verbetering van bestaande W&R stelsels
(Omgevingswet/BBL)

 Nieuwe technieken (PV panelen, 
accusystemen)

 Incidenten (Bovenkarspel, Grenfell 
Tower)

 Europese regelgeving die verplicht
wordt voor Nederland



Van incident naar regelgeving 

Bovenkarspel – Westfriese Flora (1999)
• Bubbelbad gevuld met water uit brandslang
• 32 doden en 206 ernstig zieken.
• Eerst strenge (inspectie) maatregelen hierna 

risico gestuurd

Grenfell Tower – Londen (2017)
• Woontoren met 24 verdiepingen, brand op 

bgg koel/vries combi
• Eisen t.a.v. materiaalgebruik gevelbeplating
• Risico sturing middels inspectie (rondgang) 

en eisen t.a.v. veilig vluchten



Praktijk voorbeeld
• Multi tenant gebouw (> 50 huurders)
• In 2015 is het gebouw door de eigenaar 

brandveilig op orde gebracht, waaronder 
brandveilige doorvoeringen

Hoe geeft u als gebouweigenaar - beheerder 
invulling aan uw zorgplicht?

 Risico analyse (gebruik, mutatiegraad, leeftijd afdichtingsmateriaal vs
levensduur attest)

 Vastleggen RIE!

 Opstellen inspectieplan (steekproef grootte/locatie, intervallen, 
afwegingen bij keuzes)

 Uitvoering geven aan inspectieplan, opvolging geven aan resultaten en 
archiveren  (update inspectieplan, herstel maatregelen, etc.)



Welk verdrag vormt de basis voor de 
internationale klimaatdoelstellingen?

A. Verdrag van Schengen

B. Verdrag van Parijs

C. Verdrag van Maastricht

D. Verdrag van Kyoto



Klimaatverandering & energietransitie 

Kyoto 1997: Door de uitstoot van broeikasgassen warmt de 
aarde op… de wereldwijde temperatuurstijging moet 
beperkt blijven tot +2 oC

VN klimaat akkoord van Parijs (2016): Periode na 2020
• CO2 uitstoot in 2030 met 49% verminderen (t.o.v. 1990)
• In 2050 met 95% verminderen, het is noodzakelijk om 

temperatuurstijging tot 1,5 oC te beperken

Lidstaten mogen zelf hun maatregelen 
en doelstellingen bepalen. 

Het akkoord is bindend echter er 
kunnen geen sancties opgelegd 

worden!



Doelstellingen Europa/Nederland 
Europa: ambitie … 60% reductie CO2 uitstoot in 2030, echter 
dit is te ambitieus, vandaar een compromis: 55% reductie in 
2030

49% verplicht vanuit verdrag van Parijs … Europa gaat voor 
55% Fit for 55! En Green Deal (Frans Timmermans en Wopke 
Hoekstra commissaris voor klimaatactie )

Nederland: … doelstelling op ondergrens van 49% maar als 
er meer landen meedoen willen we wel naar 55%



Doelstellingen Europa & Green Deal 

Doelstellingen Doelstellingen Doelstellingen 

2020 2030 2050 

• CO2 uitstoot < 55%
• Aandeel 

hernieuwbare 
energie > 32%

• Streefcijfer energie 
efficiency > 32,5%

• Verplichting 
energiebesparing 
0,8% per jaar

• CO2 uitstoot < 80%
• Klimaat neutraal

Green Deal & 
Fit for 55 



Wetgeving a.g.v. energietransitie 

20% energiebesparing in 2020

40% minder uitstoot van broeikasgassen in 2030

55% minder uitstoot van broeikasgassen in 2030

Nationale klimaatwet

Doelstellingen
• CO2 uitstoot < 55% (min. 49%)
• Aandeel hernieuwbare energie > 40%
• Streefcijfer energie efficiency > 32,5%
• Verplichting energiebesparing 0,8% per jaar

Beleidskader (3 beleidsinstrumenten)
• Vijfjaarlijks klimaatplan (elke 10 jaar vernieuwd 2021 - 2030)
• Twee jaarlijkse voortgangsrapportage
• Jaarlijkse klimaatnota

Klimaat akkoord
• Pakket van maatregelen en afspraken tussen bedrijven, 

maatschappelijke organisaties en overheden om 
gezamenlijk de uitstoot van broeikasgassen in Nederland 
in 2030 ongeveer te halveren (vergeleken met 1990).



Klimaat akkoord Sector Gebouwde Omgeving 

Woningen en andere gebouwen beter isoleren en energiezuinig ventileren. 
Van gas af … naar duurzame bronnen!

- 2,5 mio woningen 2030 geïsoleerd, uitfaseren slechte labels
- 1 mio hybride warmtepompen
- 500.000 aansluitingen op warmtenetten in bestaande bouw
- Bijmengen 1,6 mio m3 groen gas
- Aardgasvrij maken van 1,5 mio gebouwen
- Utiliteitsbouw, verduurzamen 120.000 gebouwen

Programma’s/regelingen:  Nationaal Isolatie Programma
Programma Hybride Warmtepompen



ISDE - Investeringssubsidie voor zakelijke gebruikers
• Tot € 12.500 kostenvergoeding

• € 600.000.000 beschikbaar in 2024 voor zonneboilers, 

warmtepompen isolatiemaatregelen, aansluitingen op warmtenetten

• Recente aanscherping (warmtepomp energielabel A++, bonus voor 

bio-based materialen)



Van global naar local – europese regelgeving 
energietransitie 

20% energiebesparing in 2020

40% minder uitstoot van broeikasgassen in 2030

55% minder uitstoot van broeikasgassen in 2030

1. Van verdrag van Kyoto naar verdrag van Parijs en diverse klimaattop’s. 
Doelstellingen vastgelegd in klimaatwet

2. Green Deal en Fit for 55 als route map (Europees)

3. Klimaat akkoord en hieruit volgende programma’s en subsidies voor NL

4. EPBD (Energy Performance of Buildings Directive) als wettelijk instrument 
gekoppeld aan Omgevingswet



Hoe deze wetgeving te duiden? 

20% energiebesparing in 2020

40% minder uitstoot van broeikasgassen in 2030

55% minder uitstoot van broeikasgassen in 2030

Trias Energetica 



Energie informatie- en besparingsplicht 

https://www.rvo.nl/onderwerpen/energiebesparingsplicht-2023



 Vanaf 1 januari 2021 op basis van NTA 8800 (i.p.v. NEN 7120). 
Energielabel heeft een geldigheid van 10 jaar

 Per 1 jan. 2023 kantoor > 100 m2 minimaal energielabel C. Bij niet 
voldoen mag het niet meer als kantoor gebruikt worden

 De overheid ontwikkelde tools waarmee de kantoren voor label C in kaart 
zijn gebracht. Ook geregistreerde energie labels zijn hierin opgenomen

 Volgens RVO voldeed 55% van de kantoren op 1 jan. 2023 aan de 
verplichting, 33% heeft geen label en 12% heeft een label D, E, F

 Gemeenten hebben in mei 2023 een circulaire ontvangen voor actieve 
handhaving (inc. formats en budget)

Energielabels en handhaving 



EPBD – Energy Performance of 
Buildings Directive III 

Pijlers EPBD III

Systeem eisen 
technische

bouwsystemen

Technische 
keuringen 

verwarming en 
airco systemen

Laadinfra-
structuur voor 

elektrisch 
vervoer



EPBD III– Technische Keuringen  

• Bestaande EPBD (energetische) keuringen voor comfort koelsystemen, hiervan verandert de 
ondergrens. Lekdichtheidskeuringen (activiteitenbesluit) blijven

• De keuring van verwarmingssystemen en gebouwen (!) wordt uitgevoerd door SCIOS SCOPE 14 
gecertificeerde bedrijven

• Keuringsinterval is 4 jaar. De eerste keuring moet voor 10 maart 2024 hebben plaatsgevonden! 
Tenzij er een SCIOS SCOPE 1 of 2 (> 100kW) heeft plaatsgevonden dan kan dit 4 jaar na deze 
laatste keuring plaatsvinden

• SCIOS certificeringen/opleidingen vinden nu plaats. Aspirant certificaathouders mogen ook 
keuren.

• Verwarmingssystemen met een nominaal vermogen > 70 kW vallen onder de keuringsplicht

• Uitzonderingen: indien een energieprestatiecontract van toepassing is of een GACS aanwezig is



Gebouwautomatisering als energietool binnen 
EPBD III 

Utiliteitsgebouwen met verwarmings- of airconditioningssystemen met een vermogen > 290 kW moeten vanaf 2026 zijn 
voorzien van een gebouwautomatiserings- en controlesysteem (GACS). 

Deze systemen moeten in staat zijn om:

 Het energieverbruik permanent te controleren, bij te houden, te analyseren en bij te sturen;

 De energie-efficiëntie van het gebouw te toetsen, rendementsverliezen op te sporen, en de beheerder van de 
voorzieningen te informeren over de mogelijkheden om dit te verbeteren;

 De communicatie met verbonden technische bouwsystemen en andere apparaten in het gebouw mogelijk te maken. 
Ook moeten de systemen interoperabel zijn met technische bouwsystemen van verschillende soorten 
eigendomstechnologieën, toestellen en fabrikanten.

 Indien een GACS is geïnstalleerd vervalt de keuringsplicht!

 De prestatie eisen van GACS zijn vastgelegd in de (vertaling van) de NEN 
15232

 Het gehele systeem moet voldoen aan een basisniveau (C) en de 
energiemanagementcomponent aan een beschreven niveau (B)

 Er worden specifieke eisen gesteld aan het meten van trends en verbruiken 
en analyses hiervan (registratie van gemeten waarden en meterstanden 
volstaan niet)

 Handhavers kunnen een checklist hanteren en installateurs/leveranciers 
kunnen een verklaring verstrekken



EPBD III Elektrificatie auto’s 

Vanaf 2035 mogen er geen benzine auto’s meer 
geproduceerd worden en er wordt geïnvesteerd in 4 
miljoen laadpunten voor elektrische auto’s in Europa

Eisen in wetgeving 2025
Per 10 maart 2020 geldt voor nieuwbouw en ingrijpende renovatie:

Woongebouwen > 10 parkeervakken: elk parkeervak 
leidinginfrastructuur 
Utiliteitsbouw > 10 parkeervakken: minimaal 1 oplaadpunt en leiding-

infrastructuur voor 1 op de 5 parkeervakken

Ingrijpende renovatie: hiervan is sprake wanneer meer dan 25% van de 
oppervlakte van de gebouwschil wordt vernieuwd, veranderd of vergoot



EPBD – Energy Performance of 
Buildings Directive IV 

Europees Parlement heeft voor EPBD IV gestemd 
(13/3/23), dit sluit aan op 55% CO2 reductie (fit for 55). 
Vertaling naar Nederlandse wetgeving verwacht in 2025.

• Verandering in labelklassen; +++ bij A labels vervallen

• Uitfasering slechte labels (E, F en G), 5 jaar geldigheid

• Strengere eisen t.a.v. nieuwbouw; van BENG naar ENG, 
nul emissie gebouwen worden de stadaard in 2030

• Invoering van een renovatie paspoort



EPBD IV EPBD IV 



EPBD IV 





Documentatie wet- en regelgeving 

Ik heb alle wettelijke 
verplichtingen geregeld in mijn 
onderhouds-contracten! 

 Periodieke documentatie

 Eenmalige, of basisdocumentatie

 Beheer, of organisatorische, 
persoonsdocumentatie 



Wat zijn de grootste uitdagingen bij  
het organiseren van compliancy? 

 Inzichtelijk maken welke regelgeving van 
toepassing is

 Inzichtelijk maken welke bewijslast
benodigd is

 Groot 7-koppig monster (onoverzichtelijk en 
veelomvattend)

 Ontbreken van beheersystematiek

 Te beperkt budget

 Verantwoordelijkheden zijn niet (goed) 
belegd



Hoe organiseer je compliancy? 

Hoe eet je een olifant? 



…in plakjes (of kleine hapjes) 

BUDGET 

BRAND- 
VEILIGHEID 

LEGIONELLA 

ELEKTRO- 
TECHNISCHE 
VEILIGHEID 

SYSTEEM 
INRICHTING 

ORGANISATIE 
INRICHTING 



Stappenplan organiseren compliancy  
wet- en regelgeving 

 Inventariseren aanwezige assets
 Koppeling NLSFB codeVoorbereiding

 Bepalen welke documenten benodigd zijn (eenmalig, 
terugkerend, organisatorisch). Zakboekje W&R

 Wijze van verzamelen bepalen en e.v. RASCI opstellen
Organisatie

 Verzamelen informatie (in het veld, desk research, 
leveranciers)

 Archiveren of opslaan in systeem
Inventarisatie



Stappenplan organiseren compliancy  
wet- en regelgeving 

 Bepalen verschil aanwezige documentatie t.o.v. 
verplichte documentatie

GAP
analyse

 Besluitvorming inhaalacties
 Besluitvorming t.a.v. prioritering en budgettering
 Definiëren ambitieniveau en beleid t.a.v. compliancy

Besluiten

 Uitvoering verbeterplan of compliance plan
 Opvolging adviezen en afkeurpunten
 Sturen op prestatie criteria t.a.v. compliance

PDCA
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Actualiteit 
wet- en regelgeving 

en zorgplicht 
 

https://nos.nl/video/2522136-wat-ging-er-mis-in-de-
parkeergarage-in-nieuwegein



Actualiteit 
wet- en regelgeving 

en zorgplicht 
 



“In ons contract staat dat de leverancier moet zorgen dat 
er aan alle wettelijke verplichtingen wordt voldaan!” 

      
De eigenaar van een bouwwerk is aansprakelijk inzake schade veroorzaakt 
door dit bouwwerk, m.u.v. overmacht. Dit is: 
 
- Juist 
 
 
 
 
 
 
 



“In ons contract staat dat de leverancier moet zorgen dat 
er aan alle wettelijke verplichtingen wordt voldaan!” 

      
Stelling: Eigenaar, gebruiker en bevoegd persoon kunnen individueel en in 
afzonderlijke mate verantwoordelijk worden gesteld inzake voldoen aan de 
voorschriften. Dit is: 
 
- Juist 
 
 
 
 
 
 
 



“In ons contract staat dat de leverancier moet zorgen dat 
er aan alle wettelijke verplichtingen wordt voldaan!” 

      
Stelling: Er vindt verschuiving plaats van theoretisch wetsmodel naar RI&E in 
de praktijk. Dit is: 
 
- Juist 

 
 
 
 
 
 
 
 



Hoe hebben wij het omschreven in het 
zakboek?

Indien wet- en regelgeving niet duidelijk voorschrijft waaraan u als 
eigenaar, gebruiker of exploitant van een bouwwerk of installatie 
dient te voldoen, waar dient u dan wel aan te voldoen? 

U heeft dan alsnog een zorgplicht!

Zorgplicht 



Zorgplicht in de omgevingswet 

• Algemene zorgplicht 
• Overheden, bedrijven én burgers zijn verantwoordelijk voor een veilige en gezonde leefomgeving.  
• Deze algemene zorgplicht is een vangnet voor het geval er geen specifieke decentrale of rijksregels zijn. 
• Als deze specifieke decentrale of rijksregels er wel zijn, geldt de algemene zorgplicht niet meer. 
 

• Algemeen verbod (artikel 1.7a Omgevingswet) 
• Het is verboden om een activiteit te verrichten of na te laten als daardoor aanzienlijke nadelige gevolgen voor 

de fysieke leefomgeving (dreigen te) ontstaan. 



Zorgplicht in het Bbl 

• Specifieke zorgplicht 
• Specifieke zorgplicht borduurt voort op de algemene zorgplicht, maar is concreter. 

 
• Voorbeeld: artikel 2.6 (specifieke zorgplicht: bouwwerkinstallatie) 

 
• De eigenaar van het bouwwerk of degene die uit anderen hoofde bevoegd is tot het treffen van voorzieningen 

aan dat bouwwerk draagt er zorg voor dat een krachtens de wet aanwezige bouwwerkinstallatie: 
• a. functioneert in overeenstemming met de op die installatie van toepassing zijnde regels; 

• b. adequaat wordt beheerd, onderhouden en gecontroleerd; en 

• c. zodanig wordt gebruikt dat geen gevaar voor de gezondheid of de veiligheid ontstaat of voortduurt. 



Zorgplicht termen bij incidenten 
 
• Aansprakelijkheid: 

• a. aangewezen persoon die nalatig is geweest in het treffen van maatregelen ter voorkoming; 

• b. aantoonbaarheid risico beheersing door toepassing van wet- en regelgeving of vanuit zorgplicht (bewijslast); 

• c. wie is aansprakelijk voor de geleden schade en dient deze te vergoeden. 

 

• Verantwoordelijkheid: 
• a. wie zijn verantwoordelijk voor de keten die het incident heeft veroorzaakt; 

• b. wie hadden het incident kunnen voorkomen – boete of straf. 

 

• Omgekeerde bewijslast: 
• a. zelf aantoonbaar maken dat al het mogelijke is gedaan ter voorkoming incident; 

• b. op basis van toepassing wet- en regelgeving of vanuit een RI&E met eisen en maatregelen. 

 

 



Zorgplicht documentatie 

Eenmalige documenten: 
• In principe geen uiterlijke vernieuwingsfrequentie, maar… 
• Indien de situatie of het element wijzigt, al dan niet ingrijpend, 

bent u als eindverantwoordelijke toch verplicht om te toetsen of 
de huidige documentatie nog voldoet of bijgesteld/volledig 
vernieuwd dient te worden. Denk hierbij bijvoorbeeld aan een PVE, 
een blokschema, tekeningen et cetera. 
 

Repeterende documenten: 
• De documentatie op zich is niet het struikelblok, maar wel de 

inhoud ervan. 
• Ook in geval van niet gecertificeerde installaties, is opvolging van 

gebreken onderdeel van de zorgplicht. U bent nu immers gekend 
in het feit dat er een risico ontstaan/aanwezig is. 



• Zijn er externe partijen welke in de applicatie moeten gaan 
werken? 

• Wie gaat achter de benodigde documentatie aan? 
• Wie controleert de documenten? 
• Wat te doen met documenten die niet meer te achterhalen 

zijn? 
• Wie heeft bevoegdheid om documenten “n.v.t.” te verklaren? 
• Is er ondersteuning van experts gewenst? 
• Is er een praktijk check op locatie nodig? Wellicht vooraf? 
• Is het verstandig om één bouwwerk als pilot en 

voorbeeldfunctie te selecteren? 

 
Denk eens na over jullie organisatie inrichting: 

 
• Waar worden logboeken en tekeningen bijgehouden en 

is dat wenselijk? 
• Wie vervult welke rol of gaat dat doen? 
• Wat zijn de meest kritische elementen voor jullie? En 

mag je elementen clusteren? 

Compliance borging in applicatie 



Bestaande bouw hoeft in veel gevallen aan slechts de destijds 
geldende voorschriften te voldoen indien de situatie ongewijzigd 
is. Eventueel met aanvullende veiligheidssystemen wat een 
enkel element betreft. Gaat u de situatie wijzigen, dan dient 
tenminste dit gerenoveerde deel wél te voldoen aan de huidige 
standaarden en loont het zich vaker om de wijziging uit te 
breiden over een groter geheel. 

Wanneer wel opvolgen, wanneer niet: 
  
Advies van een installateur is vaak (goedbedoeld) 
gebaseerd op de huidige maatstaf wat wet- en 
regelgeving betreft. Ga niet te snel rennen, want men 
kent de voor u van toepassing zijnde eisen niet of 
onvoldoende.  

Advies installateur 



• Fase 2, document borging en GAP analyse: 
• 40 uur desk research tijdens eerste pilot gebouw,  
Later in beheerfase ca. 24 uur 
• Ca. 20 uur desk research tijdens pilot gebouw t.b.v.  
completeren ontbrekende aspecten, later in beheerfase  
ca. 4 uur 

Eerste inrichting van een gebouw: 
 
Stel (pilot) gebouw: 5000 - 7500 m2, 25 – 30 aan 
compliance gekoppelde elementen 
 
• Fase 1, inrichting applicatie per gebouw: 

• 8 - 16 uur implementatie 

Belasting organisatie (uren) bij 
inrichting applicatie 



• Stookinstallatie: 6 jaar wat betreft eventuele aanvullende 
rapportage i.r.t. emissiegrenswaardemetingen t.b.v. 
aantoonbaarheid inzake opvolgen afspraken 
milieuvergunning 

• Legionella: besmettingsrapportage 30 jaar na sloop 
• Legionella: rapportages natte koeltorens, 3 jaar 
• Asbest: inventarisatierapportage 10 jaar na sanering, door 

asbestinventarisatie bedrijf zelf  zorgplicht 
• Asbest: arbeidsgezondheidskundig onderzoek personen, ten 

minste 40 jaar 
• Voedselveiligheid: probleemrapportage 30 jaar na sloop 

Ten aanzien van een aantal documenten geldt er een 
verplichting of een advies wat betreft het bewaren na 
sloop van de installatie of het gebouw: 
 
• Koelinstallaties: 5 jaar na leegpompen + sloop 
• Warmtepomp: 5 jaar na leegpompen + sloop 

Bewaarplicht documenten na 
sloop (gebouw) 



• Stookinstallatie: advies PI en PO rapportage 5 jaar na sloop 
• Legionella: advies rapportages natte koeltorens, 30 jaar 
• Asbest: advies inventarisatierapportage 30 jaar na sloop, 

i.r.t. milieurapportage 
• Energielabel: zo lang als het gebouw niet gesloopt is en 

verkocht kan worden 
 

* De duur van de bewaarplicht van documenten is terug te vinden in het 
zakboek. 

Ten aanzien van een aantal documenten geldt er een 
verplichting of een advies wat betreft het bewaren na 
sloop van de installatie of het gebouw: 
 
• Ondergrondse opslagtank: advies 5 jaar na sloop 
• Slib/vetafscheider: advies 5 jaar na sloop 

Bewaarplicht documenten na 
sloop (gebouw) 



Brandwerende bekleding 
(gevelbekleding) 

In tabelvorm Voldoet deze gasleiding of niet? 



“In ons contract staat dat de leverancier moet zorgen dat 
er aan alle wettelijke verplichtingen wordt voldaan!” 

 
Is een luchtbehandelingskast inclusief inbouw componenten altijd vrij van wet- 
en regelgeving (gebruik het Melford zakboek)? 
 
Luchtbehandelingskast:  
• Wettelijke verplichtingen als er sprake is van: 

• Een aardgas gestookte verwarmingsbatterij  
 als voor- of naverwarmer: SCIOS Scope 1 of 2! 
• Adiabatische bevochtiging: legionellabeheer! 
• ARBO besluit artikel 6.2 
• EPBD III keuringseisen >70kW 
• En andere bijzondere omstandigheden. 
 
https://www.rvo.nl/onderwerpen/wetten-en-regels-gebouwen/epbd-iii/technische-keuringen-
verwarmings-en-aircosystemen  

 
 

 



Vaak vergeten… 

Samenbouw van elementen. 

Er is een duidelijk onderscheid tussen een document zoals een attest en een document zoals een productcertificaat: 

 

Attest:     Productcertificaat: 

- Afgegeven door installatiebedrijf  - Afgegeven door één fabrikant 

- Omschrijft meestal geen technische levensduur - Omschrijft een technische levensduur of een adviesrichtlijn 

- Heeft betrekking op de samenbouw van   - Heeft betrekking op één individueel element! 

het geheel van elementen! 



Vaak vergeten… 

Koelinstallatie 

Aandachtspunten zijn: 

• Kenplaat: installatie vóór 2017? Dan mag kg koudemiddel 
vermeld zijn. Installatie vanaf 2017, dan móet CO-2 equivalent 
vermeld zijn. 

• Lektests: op basis van bovengenoemde kenplaat dienen de 
lektests ingedeeld te worden. 

• Automatische lekdetectie halveert het aantal lektests per 
jaar. Tijdens jaarlijks onderhoud dient de automatische 
lekdetectie uiteraard ook getest te worden op zijn werking. 



Ontwerpbesluit aanscherping en 
uitbreiding milieuprestatie-eisen 

• wijziging van het Besluit bouwwerken leefomgeving ten 
behoeve van het verder aanscherpen van de grenswaarde 
voor de milieuprestatie voor woonfuncties en 
kantoorfuncties en het regelen van grenswaarden voor de 
milieuprestatie voor andere gebruiksfuncties.

• Beoogd is inwerkingtreding per 1 juli 2025.

• De milieuprestatie wordt berekend om de milieubelasting 
van het materiaalgebruik van een bouwwerk te bepalen.

Bron: Ontwerpbesluit tot wijziging Besluit bouwwerken leefomgeving - aanscherping en uitbreiding 
milieuprestatie-eisen



Aanscherping brandveiligheidseisen voor 
hoge gevels 

• Bij de nieuwbouw en verbouw van hoge gebouwen wordt 
de brandklasse van de gevels aangescherpt van brandklasse 
B naar brandklasse A2 (artikel 4.44a van het Bbl).

• Het gaat om constructieonderdelen die grenzen aan de 
buitenlucht en hoger liggen dan 50 m boven het 
meetniveau van gebouwen waarin wordt geslapen en 
constructieonderdelen hoger dan 30 m van gebouwen 
waarin wordt geslapen door verminderd zelfredzame 
personen.

• Beoogd is inwerkingtreding per 1 januari 2026.

Voor dezelfde categorieën hoge gebouwen worden ook de 
eisen aan brandwerendheid aangescherpt (art. 4.53a). 

De wijziging komt neer op een extra brandwerendheidseis van 
120 minuten tussen brandcompartimenten/ ruimten die in 
hoogte meer dan 20 meter van elkaar liggen. De eerdere eisen 
in het Bbl regelen al dat direct boven elkaar gelegen 
brandcompartimenten/ ruimten een brandwerendheid 
moeten hebben van 60 minuten. De eis van 120 minuten geeft 
een extra veiligheid dat in een hoog gebouw geen snelle 
branduitbreiding plaatsvindt over een grote hoogte van het 
gebouw.



Melford infobladen digitaal 




