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Bodemcongestie voorkomen:
zo houd je grip op je project

Binnensteden worden voller en de druk op de ondergrond
neemt snel toe. Dat zorgt voor vertraging en risico

in je project. Toch wil je blijven bouwen. In deze
whitepaper lees je hoe je grip houdt. Met slimme keuzes,
samenwerking en praktijkervaring uit Rotterdam.

Inleiding

Je project staat op het punt te starten. De plannen liggen
er. De ambitie is helder: je wilt duurzaam ontwikkelen.
Toch merk je dat energie-infrastructuur steeds meer
invloed krijgt. Netcongestie zorgt voor onzekerheid en
vertraging. Aansluitingen zijn niet meer vanzelfsprekend
en vergunningstrajecten duren langer. Daarnaast komt er
een nieuwe uitdaging bij: de drukte onder de grond. Die zie
je niet, maar bepaalt steeds vaker wat er wél en niet kan.
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Juist daar ontstaan nieuwe knelpunten. De vraag is niet
of je hiermee te maken krijgt. De vraag is: hoe houd je je
project in beweging?

De uitdaging: drukte onder de grond

De overstap naar duurzame energie vraagt om nieuwe
keuzes in gebiedsontwikkeling. Bodemenergie is daarbij
een logische oplossing. Het vermindert de druk op het
elektriciteitsnet en maakt projecten toekomstbestendig.
Tegelijk heeft deze ontwikkeling een keerzijde. Doordat
steeds meer partijen voor bodemenergie kiezen, raakt
de ondergrond voller. Systemen komen dichter bij elkaar
te liggen, voorwaarden worden strenger en plannen
beinvloeden elkaar, vaak zonder dat dit direct zichtbaar
is. Dat noemen we bodemcongestie. In de praktijk
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betekent dit dat systemen elkaar kunnen beinvioeden
en vergunningstrajecten complexer worden. Wat eerst
een oplossing leek, kan zo uitgroeien tot een nieuwe
belemmering.

Vooral in binnensteden zie je deze ontwikkeling versnellen.
De ruimte is beperkt, de eisen en randvoorwaarden
nemen toe en het aantal projecten groeit. Ontwikkelaars
en vastgoedeigenaren willen tegelijkertijd bouwen en
verduurzamen. Daardoor ontstaat er druk op dezelfde
plekken in de ondergrond. Daarbij spelen complexe
regelgeving, veel betrokken partijen en beperkte
uitwijkmogelijkheden. Samen zorgen deze factoren
mogelijk voor vertraging en extra risico’s in je project.

Praktijkcase Coolsingel

Op de Coolsingel in Rotterdam zie je dit in de praktijk. Twee
grote kantoorprojecten willen allebei duurzame warmte en
koeling met bodemenergie. Op papier een logische keuze. In
de praktijk ontstaat een complex vraagstuk. Het knelpunt:
botsing in de ondergrond. Omdat de projecten dicht bij
elkaar liggen, maken ze gebruik van dezelfde ondergrond.
Beide willen een warmte- en koude-opslagsysteem (WKO)
realiseren, maar de vergunningen raken elkaar. Dit leidt tot
een herkenbaar probleem in binnenstedelijke ontwikkeling.
Voor ontwikkelaars en investeerders kan dit zich direct
vertalen in risico voor de businesscase:

e afhankelijkheid tussen projecten

e onzekerheid in de planning

® risico op stilstand

De praktijk blijkt al snel complexer dan verwacht. Om beide
projecten mogelijk te maken, zijn tientallen vergunningen
nodig. Tegelijkertijd moet rekening worden gehouden

met de omgeving, zoals infrastructuur en gebruik van de
openbare ruimte. Alles hangt met elkaar samen. Dit vraagt
om overzicht, regie en nauwe samenwerking. Zonder die
samenhang raakt een project al snel verstrikt in details en
afstemming.

De aanpak: samen slim organiseren

In deze case maakten samenwerking en expertise het
verschil. Vanaf het begin werd actief afgestemd met alle
betrokken partijen. Door vroeg in gesprek te gaan met

Ontdek wat er wél kan
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gemeente en omgevingsdiensten ontstond er ruimte
binnen bestaande kaders. Tegelijk keken Eneco en Energie
Totaal Projecten verder dan individuele projecten, maar
naar de ondergrond als geheel: waar was nog ruimte, waar
ontstonden conflicten en hoe konden systemen z6 worden
gepositioneerd dat ze naast elkaar functioneren? Deze
integrale benadering maakte het mogelijk knelpunten vroeg
te signaleren en tijdig oplossingsrichtingen te ontwikkelen.

De oplossing zit in slim ontwerpen én samenwerken. Door
boringen te combineren en de techniek te optimaliseren,
ontstond ruimte waar die eerder ontbrak. Minstens

zo belangrijk is de integrale benadering door naar de
ondergrond als geheel te kijken. Zo werden conflicten
voorkomen en nieuwe mogelijkheden gecreéerd. Ook de
uitvoering kreeg aandacht, met oog voor omgeving en
impact tijdens gebruik.

Het resultaat is maatwerk in plaats van een
standaardoplossing. Precies wat nodig is in een drukke
binnenstad. Beide projecten kunnen doorgang vinden,
duurzame warmte en koeling blijven mogelijk en het
risico op vertraging neemt af. Voor ontwikkelaars

en investeerders betekent dit meer zekerheid en
toekomstbestendig vastgoed.

Conclusie: grip houden in een volle ondergrond
Bodemcongestie wordt een steeds belangrijker thema

in gebiedsontwikkeling. De ruimte onder de grond raakt
sneller vol dan veel projecten verwachten. Wie te laat
aanhaakt, loopt vast. Wie vroeg samenwerkt, houdt grip
op planning, kosten en risico. De praktijk in Rotterdam
laat zien wat werkt: een integrale blik, slimme technische
keuzes en nauwe samenwerking met alle betrokken
partijen.

Eneco en Energie Totaal Projecten combineren die aanpak
met kennis van techniek én ervaring in binnenstedelijke
projecten. Door vroeg in het proces aan te haken en naar de
hele ondergrond te kijken, ontstaan oplossingen die anders
niet zichtbaar zijn. Zo houd je projecten in beweging. Ook
op plekken waar het eerst niet mogelijk lijkt. Werk je aan
een project in een druk stedelijk gebied? Wacht niet tot het
knelt. Ga op tijd in gesprek en ontdek wat wél kan.

Wil je weten wat mogelijk is in jouw project? Eneco en ETP helpen je

graag om inzicht te krijgen en slimme keuzes te maken.

Neem contact op met:
Eneco: Ronald Dikstaal (ronald.dikstaal@eneco.com)

Energie Totaal Projecten: Rychard de Jong (rychard.dejong@etp.tv)




