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TU Delft Architecture and the Built Environment
The Value of Cultural Heritage

De waarde van cultureel erfgoed blijkt moeilijk te bepalen, vooral als het leeg staat maar
ook doordat de waarde bij herbestemming vaak lastig te definiéren is. Dit leidt veelal tot
sloop van het cultureel erfgoed. Zou het erfgoed een nieuw leven krijgen als de waarde
in de directe omgeving stijgt? Zou dat een argument zijn waardoor het draagvlak voor
dergelijke projecten wordt vergroot?

Tessa vond dit de moeite van het onderzoeken waard. Zij heeft een combinatie van
kwalitatief en kwantitatief onderzoek verricht waarbij verschillende onderzoekstech-
nieken zijn ingezet. Met kwantitatief onderzoek is een hedonisch prijsmodel opgesteld
om de waarde van de omliggende woningen te bepalen. Dit model maakt gebruik van
op verschillende karakteristieken van het gebouw. Vier cases van herbestemd cultureel
erfgoed in Amsterdam zijn bestudeerd, te weten: De Hallen, NSDM, Pakhuis De Zwijger
en Westergasfabriek; alle zijn Rijksmonument. Alle gebouwen hebben een (gedeeltelijk)
publieke functie gekregen en zijn daardoor vergelijkbaar. Aan de hand van een
prijsmodel, onderbouwd met veel data, heeft Tessa na herbestemming een significante
prijsstijging van gemiddeld 7.1% gevonden voor woningen binnen een straal van 1300
meter. De effecten waren verschillend bij de vier projecten, maar in alle gevallen was er
sprake van een prijsstijging. Op basis van deze resultaten wordt geconcludeerd dat de
herbestemming van cultureel erfgoed een positief effect op het omliggende gebied kan
hebben en dus als katalysator voor gebiedsontwikkeling kan dienen. Dit onderzoek zou
het pleidooi voor het behoud van cultureel erfgoed goed kunnen ondersteunen.
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De jury was al snel overtuigd van de relevantie van dit onderzoek. Zeker in de huidige
markt waar in de Amsterdamse regio eerder voor de sloop-nieuwbouw variant kan
worden gekozen. Tessa koos voor Amsterdam omdat zij hier vandaan komt. Ten
behoeve van haar onderzoek moest data ingekocht worden, waardoor zij voor één stad
heeft gekozen. Het is interessant om te herleiden waar de waardesprong door ontstaat.
Is dat omdat het gebouw voordien een negatieve uitstraling had op het gebied door
leegstand? Ook interessant is of een publieke functie alleen positieve effecten heeft op
zijn omgeving. Het onderzoek van Tessa laat zien dat de grootste waardestijging niet in
de directe nabijheid van het gebouw is, maar net iets verder op. Haar verklaring is dat
de directe buren waarschijnlijk iets meer overlast van de publieke functies ervaren. De
jury was erg nieuwsgierig of dit onderzoek eenzelfde resultaat zou opleveren in andere
delen van Nederland. Tessa is hiervan overtuigd, maar maakt wel de kanttekening

dat de mate waarin de waarde stijgt wel lager zou kunnen zijn dan in Amsterdam. De
jury is van mening dat dit onderzoek direct kan worden ingezet om de ‘omgeving’ van
herbestemmingen van cultureel erfgoed te overtuigen dat zij uiteindelijk baat hebben
bij een dergelijk project. Het levert investeerders in dergelijke projecten hopelijk een
makkelijker proces op. Financieel levert het de investeerder nog niet direct iets op
zolang hier niet een stelsel voor wordt opgezet.
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Patroon waarbij de hoogste erfgoed premie zich niet direct naast het project bevindt, maar na een bepaalde afstand.

Afstand tot cultureel erfgoed

(Grafieken gebasseerd op Li & Brown, 1980)

Gevonden is een gemiddelde prijspremie van 7.1% binnen een straal van
620-1290 meter voor drie van de vier case studies.
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De Hallen

Significance 95%
Adjusted Rsquared 0,839

NDSM terrain

Significance 99%
Adjusted Rsquared 0,838
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Pakhuis De Zwijger

Significance 20%
Adjusted Rsquared 0,838
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Westergasfabriek

Significance 99%
Adjusted Rsquared 0,838



De twee inzenders die hebben mogen presenteren maar net niet tot de top drie
doordrongen worden hieronder kort toegelicht. Voor beide inzenders hoopt de jury dat
zij anderen met deze studies inspireren om diepgaander naar hun vakgebied te kijken
en hier een plek voor vinden in de renovatie- en transformatieopgave.

SOPHIA GEIGER

TU Delft Architecture and the Built Environment

Risks and success factors in transforming urban
areas, a management framework

Vanuit een passie voor de rationele kant van architectuur, is gezocht naar een oplossing
voor een veel voorkomend probleem: de transformatie van monofunctionele gebieden
naar toekomstbestendige levendige mixed-use gebieden. Veel kantoorgebouwen zijn

in monofunctionele gebieden gelegen. Naast de economische schade voor eigenaren

en gebruikers levert het ook schade op aan de omgeving door de dalende waarde van
vastgoed, onveiligheid en problemen met openbaar vervoer. Dit onderzoek slaat een brug
tussen theorie en de praktijk. Door middel van kwalitatief onderzoek (empirisch en opera-
tioneel) zijn de risico’s en de succesfactoren door Sophia in beeld gebracht. Vervolgens is
dat samengevat in een conceptueel framework.

Ten tweede heeft zij twee case studies onderzocht, de Binckhorst in Den Haag en Strijp S
in Eindhoven. Grootschalige gebiedsontwikkelingen. Beide gestart voor de crisis. Verder
heel verschillend door de eigendomsstructuren en de omgevingsfactoren. Bij beide
projecten zijn veel stakeholders geinterviewd. Dit leidde op zijn beurt in acht hypotheses
die risico, succesfactoren (beide met een eigen register en als checklist te gebruiken) en
ontwikkelingsrichtingen verbinden. Het onderzoek leidt tot aanbevelingen voor de ontwik-

kelaars en beleid.

JURY:
Sophia heeft een zeer overtuigende manier van presenteren. Ook hier was de jury over-
tuigd van de relevantie van het onderzoek. Meer inzicht in de risico's en succesfactoren

bij gebiedsontwikkelingen is voor projectontwikkelaars en investeerders van groot belang.

Het geeft ook inzicht in de positieve kanten van risico's en dient meer als een gids dan
een systeem. De projecten die zij heeft uitgekozen voor haar onderzoek zijn bijzonder
maar daarbij niet kenmerkend voor alle gebiedstransformaties. Die projecten zijn voor de
crisis gestart en zijn veel groter dan de gebiedsontwikkelingen die tegenwoordig worden
opgepakt. De mogelijkheden voor financiering zijn ook enorm veranderd door de crisis.
Haar model is niet specifiek voor renovatie en transformatieprojecten, waardoor zij niet
een van de winnaars is van de NRP Masterprijs. Maar zoals gezegd, het is van belang
voor investeerders en NRP zal voor de verspreiding van dit model zorgdragen.
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ROSALY BODEWES

TU Delft Architecture and the Built Environment

Improve the future, renovate the past

In het onderzoek van Rosaly worden renovaties van industrieel erfgoed geanalyseerd op
drie belangrijke aspecten, duurzaamheid, culturele waarde en (directe bouw)kosten. Het
kan complex zijn om op alle drie aspecten goede resultaten te krijgen aangezien ze elkaar
soms uitsluiten. Dit onderzoek ontwikkelt een model dat helpt om dit soort renovatiepro-
jecten goed te optimaliseren. Dit is gedaan door een uitgebreid onderzoek naar industrieel
erfgoed renovaties en de toepasbare ingrepen binnen deze renovaties. Doordat de drie
aspecten vooral samenkomen in de gevel, is hier vooral op gefocust. Dit onderzoek resul-
teert uiteindelijk in een beslissingsondersteunend model dat een duidelijk overzicht van
de impact van deze ingrepen weergeeft, en waarmee de drempel kan worden verlaagd
om erfgoed te renoveren.

Om het model te kunnen bouwen is eerst een literatuurstudie verricht, gevolgd door een
empirisch onderzoek waarin drie casestudies van gerenoveerd industrieel erfgoed wor-
den geanalyseerd. Deze cases zijn: Gusto MSC, Cruise terminal en Tricot. Het eerste deel
van het model betreft een ‘trade-off matrix’ dat aangeeft welke maatregelen het beste bij
de ambities passen voor een goed balans tussen de drie aspecten. Het tweede deel is
een boomdiagram waar de maatregelen worden vergeleken met categorieén (buitenisola-
tie, binnenisolatie, kozijnen en glas). In het boomdiagram worden de bestaande condities
en de hoeveelheden die in het gebouw aanwezig zijn meegenomen. Dit moet de gebruiker
een goed overzicht geven welk bouwdeel de beste potentie heeft voor renovatie/transfor-

matie.

JURY:

Rosaly heeft de prijs gewonnen voor de mooiste titel van een masterscriptie: improve the
future, renovate the past. Zij heeft een Excel model gemaakt dat zowel voor deskundigen
maar ook voor leken geschikt is om een afweging te maken tussen de aspecten duur-
zaamheid, culturele waarde en kosten. Voor de culturele waarde zijn de richtlijnen voor
bouwhistorisch onderzoek vertaald in vragen die met ja en nee kunnen worden beant-
woord. Het mag duidelijk zijn dat er behoefte is aan dergelijke beslissing ondersteunende
modellen. Door haar keuze voor industrieel erfgoed, werd de keuze om in te zoomen op
de gevel verklaard. Zij heeft hierbij vooral op de U- en Rc-waarde gefocust. Wat de jury
heeft meegenomen in haar oordeel, is dat het onderzoek door deze keuzes wat smal is
geworden. Er zijn meer aspecten bij een gevel waar rekening mee kan worden gehouden.
En daarnaast zijn er andere delen van een gebouw die bij ander erfgoed ook van belang
zijn. Dit laat onverlet dat bij industri€le gebouwen met grote gevels, dit model zeker kan
worden ingezet.
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OVERIGE INZENDINGEN

Celine Mugica

TU Delft, Architecture and the Built Environment Architectural Engineering Studio, Shared
Heritage Lab

Self craft principles and self craft design

Cheng Zhu

TU Delft Architectural Engineering

ARCHI — NATURE"Renovate in-between space - convert AMC into a natural healing
community

Colin Keays
Design Academy Eindhoven, Contextual Design
A Nostalgia for the mud?

Dominik Lukkes
TU Delft, Architecture and the Built Environment
Amstel Il = The Reuse City

Maria Kaik
TU Delft Architecture and the Built Environment
Shifting Sands — on gradual demolition and participatory nature

Marie Rime

Design Academy Eindhoven, Contextual Design

The Perecian Collection, a method to create a new reality of the everyday usinge
conscious self-alienation

Merel Cornelissen
TU Delft, Architecture and the Built Environment
Social inclusive Hembrug

Mesut Ulku
TU Delft Architecture and the Built Environment, Stad van de Toekomst
Project of the future, project Humam

Nima Morkoc
TU Delft Architecture and the Built Environment, Veldacademie
Social Monumentality

Rick Abelen
TU Eindhoven, atelier De Centrale Gent
A new face for justice

Sanne Beckers

TU Delft Architecture and the Built Environment, Explore Lab
Living in a world with(out) oil, example of turning an oiltank into dwellings
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TOELICHTING OP DE NRP PRIJS & SAMENSTELLING VAN DE JURY

De NRP Masterprijs wordt toegekend aan relevante en vernieuwende afstudeerscripties
of ontwerpen op het gebied van renovatie en/of transformatie. Het gaat hierbij

om afstudeerders van universitaire masteropleidingen of vastgoed gerelateerde
postacademiale of post HBO-masteropleidingen. De jury hanteert de volgende criteria om
tot een selectie van de genomineerden en prijswinnaars te komen:

de kwaliteit van de scriptie of ontwerp, de relevantie voor het vakgebied, het belang voor
de professionalisering, innovatieve aspecten, wijze van presenteren & originaliteit.

NRP heeft uit eigen partners een brede jury samengesteld, bestaande uit:

Eva Hermans (DNB) voorzitter

Ernst van der Leij (Brink Management & Advies)

Peter Blonk (Ymere)

Karin Wolf (WdJ architecten)

Wendy Scherpenisse (Smits Vastgoedzorg)

Erna van Holland (NRP) secretaris.
Er zijn 16 inzendingen tijdig bij de jury binnengekomen.
Er zijn twee jurybijeenkomsten gehouden. Mede door de breedte van de inzendingen werd
de behoefte gevoeld een vijftal inzenders hun scriptie in een presentatie nader toe te laten
lichten. Op 3 oktober 2019 zijn deze vijf kanshebbers geselecteerd uit alle inzendingen;
deze inzendingen voldeden aan de toetsingscriteria en maakten nieuwsgierig naar een
mondelinge toelichting. Op 30 oktober 2019 hebben deze vijf inzenders hun project
gepresenteerd en is men hierover met de jury in gesprek gegaan. Na afloop heeft de jury
zich beraden en de prijswinnaars bepaald. Zowel scriptie als presentatie hebben geleid

tot de uiteindelijke rangorde van de kandidaten.
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