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Executive Summary

Delta Development Group, VolkerWessels en ReggeBorgh Group hebben een intentieovereenkomst gesloten om samen met William McDonough + Partners, Nelson Byrd Woltz en de Gemeente Haarlemmermeer een cradle-to-cradle kantorenpark te gaan ontwikkelen van in totaal 114.000 vierkante meter op Beukenhorst Zuid in Hoofddorp. De investering in de ontwikkeling van het eerste ‘full service’ cradle-to-cradle kantorenpark van Nederland is geraamd op 300.000.000 euro en de oplevering van het zogeheten Park 20|20 is gepland in het 4e kwartaal van 2017. * De keuze voor een ‘full service’ cradle-to-cradle kantorenpark is naast een ambitieus plan ook onbekend terrein, aangezien er nog geen vergelijkbaar park ooit is gebouwd waar dan ook ter wereld. Daarnaast is er in de wetenschap niets bekend over cradle-to-cradle kantorenparken en erg weinig over cradle-to-cradle in het algemeen. Beide gegevens maken dit onderzoek bijzonder relevant en interessant. Dit onderzoek is verricht met een economisch perspectief en naar aanleiding van de probleemstelling:

Kan een cradle-to-cradle kantorenpark economisch interessant zijn op Beukenhorst Zuid in Hoofddorp?

De onderzoeksgerichte aard van deze bachelor thesis zal naar voren komen in een case study en het onderzoek is dus ook kwalitatief van aard. Er is gekozen voor een case study zodat er meer diepgaande informatie verkregen wordt over het cradle-to-cradle kantorenpark en de mate waarin Park 20|20 economisch interessant is.

Na het onderzoek kon de conclusie getrokken worden dat een cradle-to-cradle kantorenpark, in de vorm van Park 20|20, economisch interessant kan zijn op Beukenhorst Zuid in Hoofddorp. De 4 relevante concepten voor Park 20|20; afval = voedsel, verbeteren van de biodiversiteit, energie en duurzaamheid, en de invloed van de cradle-to-cradle omgeving op de werknemers, zijn allen economisch interessant. Ook vanuit een stakeholder benadering blijkt een cradle-to-cradle kantorenpark economisch interessant te zijn voor de verschillende partijen.(
Inleiding
Kan een cradle-to-cradle kantorenpark economisch interessant zijn op Beukenhorst Zuid in Hoofddorp?

Het prestigieuze Park 20|20 zal komen te liggen binnen het gebied van Werkstad A4, de naam van een visie over het gebied ten zuiden van luchthaven Schiphol. Werkstad A4 zal vanaf 2010 een hypermodern centrum voor handel en logistiek moeten vormen om de regio Schiphol weer terug aan de Europese top te krijgen. Paradepaardjes van het project zijn een railterminal, een vrije baan voor vrachtverkeer en Park 20|20.

Park 20|20 zal het belangrijkste kantorenpark moeten worden van Werkstad A4 en heeft, ook gezien de investeringswaarde, een grote maatschappelijke relevantie. Het duurzaamheidsconcept cradle-to-cradle past daarbij perfect bij de duurzaamheidsdoelstellingen die het kabinet heeft opgesteld. De geringe kennis binnen de wetenschap van dit gloednieuwe concept maakt dit onderzoek zowel wetenschappelijk relevant als onbekend terrein.

Cradle-to-cradle en economisch interessant zijn de theoretische begrippen waarop dit onderzoek steunt. Het door Braungart en McDonough ontwikkelde cradle-to-cradle concept is nog gloednieuw en we staan pas aan de wieg van de ontwikkeling van het concept. Cradle-to-cradle is een nieuwe visie op duurzame ontwikkeling en gaat niet uit van beperking van de schadelijkheid van een product of proces zoals de oude methoden dat doen. Cradle-to-cradle gaat uit van een gesloten systeem waarin alle moleculen van het beginproduct volledig gerecycled kunnen worden zonder kwaliteitsverlies. Op deze manier is er geen enkele schade aan het milieu en heeft extra consumptie geen negatieve gevolgen. Afval = voedsel.

Binnen dit onderzoek zal cradle-to-cradle behandeld worden naar aanleiding van de 4 facetten die het concept dragen en daarbij het meest relevant zijn voor Park 20|20:

· Afval = Voedsel op Park 20|20

· Biodiversiteit op Park 20|20

· Energie en Duurzaamheid op Park 20|20

· Invloed van de cradle-to-cradle omgeving op de werknemers van Park 20|20

Schematisch ziet de structuur van het onderzoek er als volgt uit:
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De 4 concepten van cradle-to-cradle worden elk in een verschillend hoofdstuk behandeld en ook per hoofdstuk gekoppeld aan een analyse hoe economisch interessant de concepten zijn op Park 20|20. De 4 hoofdstukken zijn vervolgens opgesplitst in paragrafen die individueel koppelen aan het begrip economisch interessant. Schematisch ziet de structuur van de hoofdstukken er als volgt uit:





























Na het behandelen van deze 4 hoofdstukken zal er een stakeholder benadering worden uitgevoerd op de casus. Deze methodologie, waarin het onderzoek vanuit de verschillende belanghebbende partijen benaderd wordt,  is goed toepasbaar op dit onderzoek omdat er meerdere partijen zijn betrokken bij Park 20.20 met ieder zijn eigen belangen. Deze stakeholder benadering zal worden uitgevoerd met ‘economisch interessant’ als sleutelfactor. Aangezien de verschillende partijen verschillende belangen hebben is te verwachten dat de partijen verschillende factoren als economisch interessant zullen ervaren.(
1
 Hoe wordt het afval = voedsel principe toegepast op Park 20|20?
Definitie en afbakening van het afval = voedsel principe.

Het “afval = voedsel principe” is geen nieuw of origineel ontworpen principe. Het is namelijk al miljoenen jaren in werking in de natuur. 

De belangrijkste voedingsstoffen van de aarde – koolstof, waterstof, zuurstof en stikstof – worden in omloop gebracht en gerecycled. Afval is voedsel. (Braungart & McDonough, afval is voedsel, p. 114) 

Groei was altijd positief omdat het meer diversiteit en uitgebreidere ecosystemen impliceerde.

De industrie veranderde dit principe echter volledig. Het natuurlijke evenwicht op de planeet werd verstoord omdat door industriële ontwikkeling er grondstoffen uit de aardkorst werden gehaald die werden omgezet in materialen die niet meer op een veilige manier teruggegeven konden worden aan de grond. Hierdoor ontstaan twee materiaal stromen, te weten biologische en technische (industriële) massa. 

Vanuit ons gezichtspunt zijn de twee materiaalstromen op de planeet in feite te beschouwen als biologische en technische voedingsstoffen. Biologische voedingsstoffen zijn nuttig voor de biosfeer, terwijl technische voedingsstoffen nuttig zijn voor wat we de technosfeer noemen, de systemen van de industriële processen. Maar op de een of andere manier hebben we een industriële infrastructuur opgezet die volledig aan het bestaan en de grote waarde van beide voedingsstoffen voorbijgaat. (Braungart & McDonough, afval is voedsel, p.115)

Als we op de lange termijn in voorspoed op deze planeet willen leven dan zullen we de grote waarde van deze voedingsstoffen moeten gaan inzien en moeten gaan produceren volgens een principe waarin afval niet eens bestaat, dit is het afval is voedsel principe. 

Het afval concept elimineren betekent dingen – producten, verpakkingen en systemen – vanaf het eerste begin ontwerpen naar het inzicht dat afval niet bestaat. (Braungart & McDonough, afval is voedsel, p.128)

Producten zullen, binnen het afval is voedsel principe,  bestaan uit materialen die biologisch afbreekbaar zijn en voedsel vormen voor de biosfeer. Of deze producten bestaan uit materialen die in een gesloten technosfeer blijven circuleren en waardevolle voedingsstoffen vormen voor de industriële sector. 

Om het afval is voedsel principe te laten werken moeten deze twee kringlopen gescheiden van elkaar functioneren zonder elkaar te besmetten zodat ze elk in een eigen cyclus worden herverwerkt.

Recycling waarbij materialen van een product hergebruikt worden maar waarbij kwaliteit verloren gaat valt niet binnen het afval is voedsel principe. Deze veelvoorkomende methode van recycling wordt door Braungart betiteld als downcycling, omdat het product veel van zijn oorspronkelijke waarde verliest. Binnen het afval is voedsel principe worden producten verbeterd door recycling; er is sprake van upcycling.

1.1
Hoe wordt dit principe toegepast binnen de biosfeer op Park 20|20?

Central Facility

Op Park 20|20 komt een centrale faciliteit die het afvalwater gaat vergisten. Met het hierdoor vrijgekomen gas zal dan energie opgewekt worden.
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In de bovenstaande schets wordt het gehele systeem schematisch weergegeven. Hier wordt afvalwater van het toilet (zwart water) vervoerd naar de centrale faciliteit waar door vergisting en verzinking elektriciteit wordt opgewekt, afvalwater gefilterd wordt en warmte wordt opgewekt.

Het sediment dat ontstaat door vergisting en verzinking zal als mest worden gebruikt op de bloemenkassen rondom Aalsmeer. De opbrengst en hoeveelheid zijn nog niet gekwantificeerd. Een deel van het water wordt gefilterd en zal worden opgenomen in het grijswatercircuit  op Park 20|20 (biosfeer). Onder dit grijswatercircuit wordt al het schone doch niet voor consumptie geschikte water bedoelt op het park, zichtbaar in sloten en vijvers maar ook hergebruikt voor het spoelen van het toilet. *

Ook zal de centrale faciliteit warm water leveren aan het op het park aanwezige hotelcomplex en elektriciteit opwekken voor de gebouwen op het park. Hoeveelheden zijn nog niet gekwantificeerd maar het staat vast dat er sprake zal zijn van reductie elektriciteit gebruik nuts, reductie gasverbruik nuts en een reductie van het drinkwaterverbruik dankzij het systeem van central facility.
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Op bovenstaande schets is de locatie van de central facility op het park in het rood omcirkeld.(
1.2
Hoe wordt dit principe toegepast binnen de technosfeer op         Park 20|20?

Op Park 20|20 zal gebruik worden gemaakt van een bouwmethodiek genaamd Slimbouwen die is uitgevonden door de TU Delft. Slimbouwen zal in samenwerking met MBDC* en EPEA** cradle to cradle materialen toepassen.

Slimbouwen 

De bouwsector is de afgelopen decennia niet meegegroeid met de tijd en heeft zich ondanks vele innovaties op bedrijfsniveau niet geëvolueerd. Slimbouwen presenteert zichzelf als het antwoord op deze weinig efficiënte bedrijfstak. Slimbouwen heeft zich daarbij ontwikkeld in de technische processen waardoor het kan bouwen met een  afname van materiaal- en volumegebruik. Voor Park 20|20 zal dit volgens Dhr. Noorman, project director Park 20|20, leiden tot een afname van 50% van het materiaalgebruik:

Als we kijken naar de bouwmethodiek. Park 20|20 gebruikt de methodiek Slimbouwen. Uitgevonden door TU Delft. Slimbouwen heeft al direct effect op het materiaal gebruik. Gebruikt maar 50% van de materialen en nog niet alles is cradle to cradle maar het is het beste zoals we het nu kunnen.*** (Dhr K. Noorman in een persoonlijk interview)(
Slimbouwen zal voor Park 20|20 uiteindelijk uitkomen op een volume gebruik van tussen de 500 en 600 m2, zie onderstaande weergave:
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Conventionele bouwtechnieken voor de bouw van kantoren komen in Nederland uit tussen de 1000 en 1500 kg per m2.

Omdat de meerderheid van de voorbereiding op de bouwprocessen van het park nog in volle ontwikkeling is en de bouw van het park naar verwachting eind 2010 zal gaan beginnen is er in dit stadium niet met zekerheid uit te drukken wat voor percentage materialen weer als voedsel in de technosfeer terecht zal komen. Dhr K. Noorman over deze problematiek:

“Er is niet in te schatten op welk percentage we uiteindelijk uit zullen komen omdat er ook elke maand weer nieuwe producten beter gemaakt kunnen worden. Materialen zoals beton bijvoorbeeld zijn erg chemisch, maar er zijn al mengsels gekomen die cradle to cradle zijn. Deze zijn alleen kwalitatief minder dan de beste betonnen, want dit zijn erg chemische mengsels. Het is dus een afweging of de cradle to cradle betonnen een goed genoege kwaliteit hebben om te gaan gebruiken, mits het natuurlijk economisch verantwoord is.”

1.3
Wat zijn de beperkingen van het afval is voedsel principe op Park 20|20?

Park 20|20 wordt het eerste full service cradle-to-cradle business park van de wereld. Er zijn wel al enkele cradle-to-cradle gebouwen maar er werd nog nooit een cradle-to -cradle park op deze schaal opgezet. Het concept staat op deze schaal dan ook nog in de kinderschoenen. Zoals in het voorgaande hoofdstuk al aan de orde kwam zullen ook met het concept Slimbouwen nog niet alle materialen 100% cradle-to-cradle zijn. Voor een aantal materialen zijn de opties er simpelweg nog niet en in andere gevallen is het economisch nog niet haalbaar.

Cradle to Cradle zegt ook dat als iets economisch niet haalbaar is dan moet je het niet doen. In dit geval zal de huur bijvoorbeeld te hoog worden en komen de bedrijven wegens kosten niet meer naar Park 20|20 toe. Cradle to Cradle is ook een economisch concept. (Dhr. K. Noorman in een persoonlijk interview)

Er is ook duidelijk een contradictie waarneembaar tussen de idealistische visie binnen het cradle-to-cradle concept en de realistische en meer praktische visie op de realisatie van Park 20|20. Zie de volgende quote uit het boek  Cradle to Cradle, afval = voedsel:

“Sinds de Industriële Revolutie is als standaardreactie op industriële destructie een minder negatieve benadering ontstaan; een benadering die een eigen vocabulaire heeft ontwikkeld met woorden als: beperken, voorkomen, minimaliseren, behouden, begrenzen, stoppen.” ( p. 58, waarom ‘minder slecht’ niet goed is)

En

“Zolang we mensen als slecht beschouwen, is nul een goed streven. Minder slecht zijn wil zeggen dat we de dingen accepteren zoals ze zijn, dat we geloven dat het maken van slecht ontworpen, schandelijke, vernietigende systemen het beste is wat we kunnen. Dit is precies het beslissende punt waarop de ‘wees minder slecht’ -benadering faalt: het falen van ons menselijke voorstellingsvermogen.” (p. 84, waarom ‘minder slecht’ niet goed is)

In de plannen voor de realisatie van Park 20|20 is op een aantal punten afgestapt van dit ideologische principe. De in het boek Cradle to Cradle, afval = voedsel zo gehekelde terminologie komen namelijk naar voren in de voucher ‘Duurzame maatregelen Park 20|20’ bij de resultaten van Slimbouwen:
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Het is duidelijk dat  men zich bij de realisatie van Park 20|20 bewust is van de beperkingen van het afval is voedsel principe op Park 20|20 en opereert binnen de grens van het mogelijke en economisch haalbare.

1.4
Hoe economisch interessant is het afval is voedsel principe op Park 20|20?

Het afval is voedsel principe is dusdanig verweven met andere processen op het park (opwekking van energie, bijvoorbeeld.) dat hoe economische interessant het principe is niet in een vacuüm geanalyseerd zal moeten worden voor een realistische weergave.

De centrale faciliteit op het park is economisch interessant omdat het oa. leidt tot opwekking van energie en het gebruik van ‘grijs’ water voor het spoelen van het toilet waardoor er bespaard wordt op drinkwater verbruik.* 

Het sediment, dat door vergisting ontstaat binnen de centrale faciliteit en zal worden verkocht als mest aan de kassen rondom Aalsmeer, is rendabel. Omdat de hoeveelheden nog niet zijn gekwantificeerd kunnen er verder nog geen concrete bedragen worden berekend.

Omdat de directie van Park 20|20 het afval = voedsel principe binnen het economisch haalbare lijkt uit te zullen voeren zal het afval = voedsel principe dat wordt uitgevoerd op het park dus ook economisch interessant zijn. De vraag ‘hoe economisch interessant’ is, omdat veel producten nog in de ontwikkelingsfase zitten erg moeilijk zo niet onmogelijk te voorspellen. 

(
2
Hoe wordt door Park 20|20 de biodiversiteit verbeterd?

Definitie en afbakening van biodiversiteit

Biodiversiteit is simpelweg te definiëren als de verscheidenheid aan organismen, planten en dieren. Wat betreft Park 20|20 zal onderzocht worden op wat voor manier de biodiversiteit zal worden verbeterd ten opzichte van de huidige diversiteit op kantorenpark Beukenhorst Zuid.

2.1
Hoe is de huidige biodiversiteit in de omgeving van Park 20|20?

Op kantorenpark Beukenhorst Zuid valt direct op dat er geen tot weinig samenhang is tussen de gebouwen en in het aangelegde groen op het park.
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Er staan op zich mooie gebouwen maar het gebied is onleefbaar omdat er kavel voor kavel grond wordt verkocht. Er moet nagedacht worden over wat mensen op zo’n park willen doen. Willen ze een kopje koffie drinken? Wandelen door het gebied? Etc etc. Dit vergeten gemeentes vaak. (Dhr K. Noorman, in een persoonlijk interview)
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Op het kantorenpark Beukenhorst Zuid is voldoende open water aanwezig. De sloten en plasjes zijn echter op een erg onnatuurlijke manier aangelegd. De overvloed aan betonnen kanten leidt ertoe dat water en vegetatie niet natuurlijk overlopen. Het visbestand in de wateren op het park is goed en heeft een prima verscheidenheid.* (
2.2
Hoe zal het watermanagement uitgevoerd worden op Park 20|20?

Park 20|20 zal naar verwachting 26.454 M3 minder water gebruiken per jaar, dit is een afname van 37%. Het drinkwatergebruik op het park gaat terug naar 10% en dit komt neer op een besparing van 64.560.000 liter per jaar. Ter vergelijking; dit is een besparing van 108 wedstrijdzwembaden (600.000 liter) per jaar.* Aan de hand van onderstaande schematische weergave zal het watermanagement op het park behandeld worden:
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(
Regenwater zal op het dak van de gebouwen op Park 20|20 worden opgevangen en worden opgeslagen in een reservoir, met een weekvoorraad aan regenwater, die direct aangewend zal worden voor het doorspoelen van de toiletten. Door het gebruik van regenwater voor de sanitaire voorzieningen, in plaats van drinkwater, zal per doorspoeling 6 liter drinkwater bespaard worden. 

Overal op Park 20|20 zullen waterbesparende toiletten geïnstalleerd worden. Het vervuilde water van de toiletten gaat naar de centrale faciliteit.* 

Dit zwarte water wordt gezuiverd en overgestort naar het hoofdreservoir waar het grijze water zal worden opgeslagen. Vanuit dit hoofdreservoir zal het weekreservoir aangevuld kunnen worden en het overtollige grijze water zal worden overgestort in het publieke water. (vijver in de schematische weergave) Er zal een drinkwaterbesparing gerealiseerd worden van 90% en de overgebleven 10% zal gebruikt worden voor wasbak en pantry. Er zullen enkel waterbesparende douches en tappunten worden gebruikt op het park. Het regenwater dat in het open water terecht komt via de daken van de gebouwen zal automatisch worden gezuiverd via de dakbedekking van mossedum en gras.

(
2.3
Hoe integreren de gebouwen met de natuur op Park 20|20?

Een van de doelstellingen bij de ontwikkeling van Park 20|20 was dat de gebouwen en de natuur zoveel mogelijk in elkaar overlopen. Op onderstaande foto is te zien dat dit in de huidige omgeving van Park 20|20 totaal niet het geval is.
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Het contrast is dan ook erg groot met de schets die weergeeft hoe Park 20|20 haar gebouwen met de natuur wil laten integreren:
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De natuur is, door de daken die zijn bedekt met mossedum en gras, op bepaalde plaatsen op een directe manier verweven met de gebouwen. Ook zijn er groene randen gecreëerd tussen de gebouwen en de paden en groene oevers integreren goed met het open water. (in tegenstelling tot de huidige situatie op Beukenhorst Zuid) Het algehele beeld is een stuk groener en prettiger wat uiteindelijk een positieve invloed zal hebben op de werknemers van Park 20|20.

2.4
Hoe economisch interessant is het verbeteren van de biodiversiteit op Park 20|20?

Letterlijk genomen zal het verbeteren van de verscheidenheid aan organismen, planten en dieren economisch interessant zijn door de positieve invloed die deze ontwikkeling heeft op de werknemers op Park 20|20. Op deze kwestie zal echter nog diepgaand ingegaan worden in hoofdstuk 4; ‘Welke invloed heeft de cradle-to-cradle omgeving op de werknemers van Park 20|20?’ 

Ook zal de goede biodiversiteit op het park  voor een groot deel bijdragen aan het positieve imago en de publiciteit die het park bij het grote publiek zal krijgen. De bedrijven die zich op het park gaan vestigen zullen met de vestiging een positief statement naar de buitenwereld maken. Dat dit de instelling van Park 20|20 is komt ook helder naar voren in de slogan van het park: ‘Park 20|20, the work benefits, the world benefits’ Bedrijven die zich op het park vestigen zullen Park 20|20 dus gebruiken als marketing tool.

Nu is er nog concurrentie op duurzaamheid maar over 10 jaar zal dit vanzelfsprekend zijn. (Dhr. K. Noorman, in een persoonlijk interview)

Ook zal het watermanagement een economisch interessant concept zijn. Naast dat het de biodiversiteit verbetert door het verbeteren van de kwaliteit van het publieke water zal het zoals al is aangegeven leiden tot grote waterbesparingen en dus grote kostenbesparingen. De eenmalige ontwikkelingskosten van het systeem zullen terugverdiend worden. De termijn hiervoor is echter nog onbekend. 
3
Hoe wordt energie gebruikt en opgewekt op Park 20|20?

Definitie en afbakening energie en duurzaamheid.

Energie is een grootheid uit de natuurkunde en wordt aangeduid in de eenheid joule. Energie wordt in de praktijk aangeduid als de mogelijkheid arbeid te verrichten. In dit onderzoek zal het begrip energie vanuit het maatschappelijke energievraagstuk behandeld worden. Westerse landen verbruiken in grote mate elektriciteit en warmte door te putten uit eindige fossiele brandstoffen.

Duurzaamheid is een proces dat aansluit op de behoeften van het heden zonder het vermogen van toekomstige generaties om in hun behoeften te voorzien in gevaar te brengen.* 

 Zonne-energie, energie die wordt omgezet uit warmte en licht dat wordt opgevangen van de zon, is een alternatieve duurzame energiebron.

3.1
Hoe maakt Park 20|20 gebruik van zonne-energie?

Park 20|20 zal bij oplevering van het park nog geen gebruik maken van zonne-energie. Dit is in strijd met de promotie schetsen waarop zonnepanelen prominent zichtbaar waren op de daken van de gebouwen. Bij de keuze komt echter wel direct weer naar boven dat het park vanuit een economisch perspectief gerealiseerd wordt:

Zonne-energie is met de huidige stand van de technologie nog niet rendabel, en dus zal het nog niet gebruikt gaan worden op Park 20|20. We verwachten wel dat het op de termijn rendabel is dus zijn bijvoorbeeld de daken zo gebouwd dat de zonnepanelen erg eenvoudig geïnstalleerd kunnen worden. (Dhr. K. Noorman in een persoonlijk interview)(
Dat zonnepanelen op termijn wel rendabel zullen worden zal naar alle waarschijnlijkheid niet alleen een gevolg zijn van een verbetering van de technologie en de prijs-kwaliteit verhouding maar dit zal vooral gezocht moeten worden in de stijging van de energie prijzen. Als de energie prijzen zich blijven ontwikkelen als in de afgelopen 3 jaar dan zal zonne-energie op de middenlange termijn rendabel worden.

3.2
Welke alternatieve gebruiks- en opwekkingsmethodes zullen worden gebruikt op Park 20|20?

Bodemenergie

Zoals in het hoofdstuk afval = voedsel al behandeld is zal  er op Park 20|20 bodemenergie opgewekt worden door middel van een centrale faciliteit. Zie 1.1 op pagina 11 voor een gedetailleerde beschrijving van hoe de centrale faciliteit energie opwekt en levert aan de gebouwen en hotels op Park 20|20.

Verbruiksreductie door ontwerp

Fixed horizontal louver concept

Park 20|20 wil efficiënter met energie omgaan en energie besparen door terug te gaan naar de basis. Door bij de ontwikkeling van het park vanaf het begin te focussen op energiebesparing zal er een winst geboekt worden op conservatieve ontwerp- en bouwmethodieken. Zo wordt er aandacht besteedt aan de optimalisatie van de daglichttoetreding en de beïnvloeding van zonnewarmte toetreding door middel van het fixed horizontal louver concept:
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Dit systeem zorgt er voor dat daglicht het gebouw binnen komt en warmte van de zon wordt geweerd. Door de horizontale louvers komt het glas in de schaduw te liggen waardoor de koeling binnen het gebouw tot een minimum beperkt kan worden. 

Schematisch komt dit er als volgt uit te zien:
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Isolatie is erg belangrijk en isolatie is tegenwoordig vooral koelen, het buitenhouden van warmte. En dan gaat het ook om simpele dingen als zonwering aan de buitenkant van het gebouw. Simpele dingen gaan nog erg vaak fout. (Dhr. K. Noorman, in een persoonlijk interview)

Vloerverwarming 

Ook zal op Park 20|20 niet meer verwarmd worden via radiatoren maar zal overgegaan worden op vloerverwarming:

Verwarming via een radiator is bijvoorbeeld erg inefficiënt. Je hebt erg warm water voor de radiator nodig, zeg 80 graden. En aan de ene kant van de kamer is het erg heet en aan de andere kant is het net niet warm genoeg. Het is veel beter om de verwarming en de koeling via de vloer te doen. (Dhr. K. Noorman in een persoonlijk interview)

Verlichting

Voor de verlichting binnen de gebouwen van Park 20|20 zal gebruik worden gemaakt van  energiezuinige verlichting (spaarlampen) die geregeld zal worden met een aanwezigheidsschakeling en daglichtafhankelijke regeling. De aanwezigheidsschakeling impliceert dat er enkel licht zal branden als er mensen aanwezig zijn in de betreffende ruimte en de daglichtafhankelijke regeling zorgt er voor dat er enkel verlichting wordt gebruikt als er onvoldoende daglicht in de ruimte is.

Deze verlichtingsmaatregelen zullen leiden tot een verwacht minder elektriciteitsgebruik van 629.850 kWh per jaar, en dit is een besparing van 8,4%.*(
WKO met warmtepomp

Park 20|20 wil gebruik gaan maken van een Warmte/Koude opslag (WKO) met warmtepomp. Bij deze methode worden waterhoudende lagen in de bodem gebruikt om in de zomer met koel grondwater gebouwen te koelen. Dit verwarmde water wordt vervolgens opgeslagen in de bodem om het in de winter te gebruiken voor verwarming. Op deze wijze kunnen besparingen tot 75% gerealiseerd worden. Voor grote kantoorgebouwen is de combinatie van WKO met warmtepomp het meest interessant. De terugverdientijd voor gebouwen van 3.000 – 10.000 m2 is 5 tot 8 jaar.*

Warmteterugwinning uit ventilatielucht met een warmtewiel

Op het park zal gebruikt gemaakt worden van een warmtewiel. Bij gebruik van een warmtewiel zal van buitenaf aangezogen lucht maximaal 20 graden warmer gemaakt kunnen worden. De temperatuur wordt geregeld op basis van de inblaastemperatuur en zal gebruikt worden voor de verwarming van ruimtes. Door het warmtewiel zal het elektriciteitsgebruik gereduceerd worden met 8.400 kWh per jaar (-0,1%).*(
3.3
Hoe economisch interessant is het energiegebruik en de opwekking op Park 20|20?

 De traditionele manier van het benaderen van huurovereenkomsten is op basis van de kale huur van een pand. Met de snel stijgende energielasten van deze tijd geeft dit echter een scheve weergave. Voor Park 20|20 zal er dan ook gekeken worden naar huur als een functie van totale huur = huur + energielasten.

We denken dat de kale huur bij Park 20|20 niet eens hoger hoeft te zijn want er wordt op revolutionaire manier gekeken naar het bouwproces. Bouwbedrijven zijn conservatief en er wordt op een bepaalde inefficiënte manier naar het bouwproces gekeken. Op Park 20|20 gaat er ook bespaard worden op de wijze waarop de verlichting wordt geregeld via gebouwbeheersystemen. De energie kosten zullen dus sowieso lager worden want er wordt veel beter en efficiënter met energie omgegaan. (Dhr. K. Noorman, in een persoonlijk interview) 

Het investeren in een model dat de behoefte aan energie reduceert heeft daarbij een hogere contante waarde ten opzichte van de investering omdat energielasten stijgen. Daarnaast is er een maatschappelijk draagvlak voor alternatieve energiegebruiks- en opwekkingsmethodieken. Bedrijven die zich vestigen op Park 20|20 zullen ook op deze wijze een positief statement maken naar de consument.

4
Welke invloed heeft de cradle to cradle omgeving op de werknemers van Park 20|20?

Definitie en afbakening arbeidsproductiviteit

Het begrip arbeidsproductiviteit zal gebruikt worden in de meest ruime zin mogelijk: de productie per werknemer per tijdseenheid. Er zal niet specifiek ingegaan worden op de tijdseenheid. Of we uitgaan van productiviteit per dag, maand of jaar is verder niet van belang voor het onderzoek.

4.1
Hoe beïnvloedt de cradle-to-cradle omgeving de arbeidsproductiviteit?

De invloed van de omgeving op de arbeidsproductiviteit is veel besproken sinds er een trend is ontstaan waarbij werknemers steeds vaker thuis werken en daar ook regelmatig productiever blijken te zijn.

Working from home, once stigmatized as peripheral or reserved for the self-employed, is now a main-stream reality for many types of workers, including those whose employers, for a variety of reasons, are either encouraging or mandating it. As a new kind of work habitat, the home is the unexpected office of the future, increasingly accepted as a viable, even preferable, workplace alternative. (Herman Miller Inc, The evolving nature of working at home, 2009)

Park 20|20 wil niet concurreren met thuis als de werkplek maar ziet voordelen in thuis werken en werken op het park voor de werknemers van de bedrijven die zich op Park 20|20 zullen vestigen.

Het idee is ook dat als werknemers alleen taken hebben die ze zelf moeten doen voor een dag dat ze dit dan thuis mogen doen. Dan zijn ze productiever omdat ze onder andere niet gestoord worden. En op het moment dat ze werken op hun werkplek dan moeten ze ook geïnspireerd samenwerken met hun omgeving. (Dhr. K. Noorman, in een persoonlijk interview)

De extra inspiratie die de werknemers zullen moeten halen uit de omgeving moet gezocht worden in de goede lichtinval in de gebouwen, de groene omgeving van het park en de voorzieningen voor bijvoorbeeld vergaderingen. Door deze combinatie van factoren zal de arbeidsproductiviteit van de werknemers op het park stijgen, over exacte percentages kan nog weinig gezegd worden.

Mensen vinden het prettig om bijvoorbeeld een vergadering te houden op een andere plek dan dit bureau, hiervoor zal park 20|20 voorzieningen bieden en zo’n andere locatie kan dan weer zeer inspirerend werken. (Dhr K. Noorman, in een persoonlijk interview)

Hoe goed dit verhaal ook klinkt, zonder cijfers blijft het weinig concreet. Gaat een werknemer werkelijk 10 of 20% productiever werken omdat het mooi groen buiten is als hij door zijn grote raam kijkt dat veel licht door laat? Cijfers zijn echter niet aanwezig omdat Park 20|20 het eerste cradle-to-cradle business park van de wereld zal worden. Er is geen vergelijkingsmateriaal op deze schaal.

Het hoofdkantoor van Herman Miller (wereldleider in bureaustoelen) in Michigan (Verenigde Staten van Amerika) is een project dat qua uitwerking in de buurt komt van Park 20|20. Het is ook volledig cradle-to-cradle opgezet en het kantoor is een groot succes.

Bij de overstap op het nieuwe cradle-to-cradle hoofdkantoor in Michigan waren de reacties van de werknemers direct enorm positief. Een jaar later bleek ook de productiviteit van de werknemers met meer dan 10% te zijn toegenomen en was het ziekteverzuim met meer dan 20% afgenomen. Het nieuwe hoofdkantoor bleek naast een goede marketing beslissing ook een zeer positieve invloed te hebben op de werknemers. (Dhr. H. Van der Galien van Herman Miller in een telefonisch interview)

Ook zal naar verwachting het full service concept bijdragen aan een hogere arbeidsproductiviteit omdat dagelijkse behoeftes dichtbij het werk gedaan kunnen worden en dit werkt vanzelfsprekend tijdsbesparend.

Ik kom bij het WTC (World Trade Centre) vandaan en daar is al bewezen dat het ‘’full service concept’’ werkt. Alle dingen die dicht tegen het werk aan zitten zoals het doen van een dagelijkse boodschap of het brengen van een pak naar de stomerij moet je dicht bij het werk kunnen vinden. Het kost allemaal extra tijd als een werknemer voor een boodschap in de auto moet stappen, van het park af moet rijden en weer terug moet rijden. Alles moet binnen loopafstand op het park aanwezig zijn. (Dhr. K. Noorman in een persoonlijk interview)

Naast een positieve invloed van het park op de arbeidsproductiviteit zal de omgeving ook een positieve invloed hebben op het ziekteverzuim en op de loyaliteit.

Zoals bij het cradle-to-cradle kantoor van Herman Miller naar voren kwam dat het ziekteverzuim met 20% daalde wordt ook verwacht dat op park 20|20 een significant lager ziekteverzuim aan de orde zal zijn in combinatie met een hogere verwachte loyaliteit van de werknemers naar het bedrijf. Loyaliteit heeft een directe correlatie met werknemerstevredenheid en dit staat in direct verband met de werkomgeving.

4.2
Is de invloed van de cradle-to-cradle omgeving op de werknemers economisch interessant?

Aangezien verwacht wordt dat door de positieve invloeden van de cradle-to-cradle omgeving de arbeidsproductiviteit stijgt, het ziekteverzuim daalt en de loyaliteit naar het bedrijf toeneemt, kan geconcludeerd worden dat de invloed van de cradle to cradle omgeving op de werknemers economisch interessant is. 

Omdat cijfers nog niet aanwezig zijn kan er nog niet al te specifiek ingegaan worden op de vraag ‘’Hoe economisch interessant?’’ maar het staat wel vast dat kleine winsten op het gebied van arbeidsproductiviteit, ziekteverzuim en loyaliteit al zwaar wegen voor de vestigingskeuzes van bedrijven. Dit zal dan ook een van de belangrijke speerpunten moeten zijn voor de directie van het park om bedrijven te overtuigen dat Park 20|20 economisch interessant is als vestigingsplaats.

5
Hoe economisch interessant is Park 20|20 vanuit een stakeholder perspectief?

Aangezien de betrokken partijen rond Park 20|20 niet allen dezelfde belangen hebben zal de situatie vanuit verschillende perspectieven bekeken worden om een completer beeld te krijgen van hoe economisch interessant het park is.

De overheid (landelijk)

Het kabinet heeft duurzaamheidsdoelstellingen, die op termijn moeten leiden tot een duurzame samenleving, opgesteld waarin Park 20|20 perfect past. Het cradle-to-cradle concept wordt door de landelijke overheid gestimuleerd en aangemoedigd. Daarbij is Park 20|20 een vooruitstrevend concept binnen de visie van ‘werkgroep A4’ die ertoe moet leiden dat de luchthaven Schiphol terugkeert aan de internationale top. Beleidsmatig is Park 20|20 dus zeer interessant.

De Gemeente Haarlemmermeer

De gemeente Haarlemmermeer kan worden gezien als de grootste speler die de intentieovereenkomst heeft getekend om Park 20|20 te gaan ontwikkelen. De locatie bedraagt 114.000M2 grond op een strategische locatie aan de rand van de A4 en treinstation Hoofddorp waar zich op dit moment al een kantorenpark bevindt. Gezien de locatie in de Haarlemmermeer en ten opzichte van luchthaven Schiphol is een kantorenpark voor de Gemeente Haarlemmermeer de meest interessante en logische bestemming. De keuze voor een cradle-to-cradle park is economisch gezien voor de gemeente Haarlemmermeer complexer. De voordelen doen zich vooral voor op het gebied van imago, marketing en de voorbeeldfunctie die de gemeente heeft naar haar bewoners. Het park heeft echter meer kosten in ontwikkeling en onderhoud dan een normaal park zal hebben. Hierbij moet gedacht worden aan onderhoud van het publieke water en groen en aan de ontwikkeling van de centrale faciliteit op het park.

De projectontwikkelaars

Delta Development Group, VolkerWessels, Reggeborgh Group, William McDonough + Partners en Nelson Byrd Woltz zijn betrokken bij de ontwikkeling van Park 20|20. Voor deze groep bedrijven is Park 20|20 economisch zeer interessant. Het is erg complex om te analyseren of de ontwikkeling van een cradle to cradle park op deze locatie economisch interessanter is dan een normaal park zal zijn voor elk individueel bedrijf. Wel kan met een hoge graad van zekerheid geconcludeerd worden dat William McDonough + Partners enkel is betrokken omdat het park cradle to cradle ontwikkeld gaat worden.

De te vestigen bedrijven

De potentieel te vestigen bedrijven op Park 20|20 zijn als groep een erg interessant perspectief. In de voorgaande hoofdstukken is dit perspectief het meest naar voren gekomen maar hier zullen een aantal punten vanuit de de te vestigen bedrijven worden herhaald. In de vraag hoe economisch interessant het park is voor deze groep spelen de huurkosten een dominante rol. De huurkosten zullen bekeken moeten worden als huur + energiekosten en Park 20|20 claimt daarbij niet duurder te zullen zijn dan niet duurzame kantorenparken. Naar verwachting komt de kale huur hoger te liggen maar worden de energielasten lager. Ook kosten voor watergebruik zullen lager zijn. Vestigen op Park 20|20 zal goed zijn voor het imago van het bedrijf dat zich vestigt. Het marketing statement dat gemaakt wordt door vestiging zal een positief signaal geven op de markt waarop de onderneming opereert. Ook zal het park een positieve invloed hebben op de werknemers van de bedrijven en dit zal leiden tot betere cijfers met betrekking tot arbeidsproductiviteit, ziekteverzuim en loyaliteit. Concluderend zal Park 20|20 voor de te vestigen bedrijven economisch zeer interessant zijn mits het de huurprijzen onder controle weet te houden.

De inwoners van de Gemeente Haarlemmermeer

Op de korte termijn zullen de inwoners die nabij het park wonen een verslechtering van hun woonkwaliteit ervaren vanwege de te verrichten bouwwerkzaamheden. Als het park echter wordt afgeleverd in het vierde kwartaal van 2017 zal de omgeving sterk verbeterd zijn ten opzichte van de huidige slechte omgeving op het gebied van het park. Op de lange termijn zal het voor de direct omwonenden dus betekenen dat de woonomgeving verbeterd en dat kan economisch gunstig zijn met betrekking tot de woningprijzen. Voor de inwoners van de Haarlemmermeer in het algemeen is de komst van Park 20|20 economisch gunstig. Het draagt positief bij aan het economische klimaat binnen de gemeente aangezien het park direct bijdraagt aan meer werkgelegenheid in de Haarlemmermeer en ook indirect door de positieve invloed die het zal hebben op de luchthaven Schiphol.

Conclusies

Kan een cradle-to-cradle kantorenpark economisch interessant zijn op Beukenhorst Zuid in Hoofddorp?

Een cradle-to-cradle kantorenpark op Beukenhorst Zuid in Hoofddorp kan, in de vorm van Park 20|20, economisch interessant zijn. De 4 behandelde concepten die relevant zijn voor het cradle-to-cradle kantorenpark zijn allen economisch interessant.

Concluderend is het afval = voedsel principe, dat overal in het park verweven zal zijn, ook een economisch concept dat zal leiden tot besparingen. Zo zal de centrale faciliteit leiden tot besparing van drinkwaterverbruik en duurzame energie opwekken. Daarbij lijkt de directie van het park het economisch haalbare voorop te stellen bij de uitvoering van het afval = voedsel principe.

Ook zal het verbeteren van de biodiversiteit net als het afval = voedsel principe economisch interessant zijn vanwege de bijdrage aan het positieve imago van het park en de bedrijven die zich er zullen vestigen. De vestiging van een onderneming op Park 20|20 zal een positief statement naar de afzetmarkt van de onderneming zijn.

Het verbeteren van de biodiversiteit heeft ook als economisch voordeel dat dankzij revolutionair watermanagement  grote waterbesparingen gerealiseerd kunnen worden.

Het wordt voor ondernemingen economisch interessant om te vestigen op Park 20|20 omdat de energielasten op het park significant lager zullen komen te liggen. Aangezien de energielasten fors stijgen heeft investeren in een model dat de behoefte aan energie reduceert een hogere contante waarde. Voorwaarde hierbij is wel dat de kale huur niet significant hoger zal zijn op Park 20|20 dan op traditionele kantorenparken.

De cradle-to-cradle omgeving van Park 20|20 zal een zeer positieve invloed hebben op de werknemers van de ondernemingen die zich op het park zullen vestigen. Er wordt een stijgende arbeidsproductiviteit, een dalend ziekteverzuim en een hogere loyaliteit verwacht. Kleine verbeteringen in deze drie cijfers leveren signifante winsten op voor de ondernemingen. Ondanks dat het nog niet mogelijk is accuraat te voorspellingen met welke percentages de arbeidsproductiviteit, loyaliteit en het ziekteverzuim zullen verbeteren kan geconcludeerd worden dat deze factoren vestiging op Park 20|20 economisch zeer interessant maken.

Nabeschouwing

Terugkijkend op de gehanteerde onderzoeksmethode en de gevolgde lijn in het betoog is de keuze voor een kwalitatief onderzoek in de vorm van een case study de juiste geweest. Het was bij dit onderzoek erg belangrijk veel informatie in te winnen door middel van het uitvoeren van diepte interviews omdat de beschikbare informatie in de wetenschap en literatuur praktisch nihil was. Het proces van informatie inwinning bleek een proces dat ik had onderschat. Het was veel tijdrovender dan ik had ingeschat om met de juiste personen in contact te komen en daadwerkelijk tot afspraken te komen.

De keuze om tot conclusies te komen door de verschillende concepten binnen het cradle-to-cradle kantorenpark te behandelen en te koppelen aan de mate waarin het park economisch interessant kan zijn is naar mijn mening een juiste keuze geweest. Op deze manier is het mogelijk om tot een goed compleet beeld te komen. Het nadeel is echter wel dat de combinatie van onderzoeksmethode en vooral onderwerp heeft geleidt tot weinig concrete conclusies. Hiermee bedoel ik dat de conclusies via de theorie afgeleid konden worden en in een voorspellende sfeer getrokken konden worden. 

Echter was het niet mogelijk om te komen tot concrete cijfers in het onderzoek en de voornaamste rede hiervoor is dat elk vergelijkingsmateriaal ontbrak. Conclusies in de vorm van ‘het afval = voedsel principe zal in de vorm van de centrale faciliteit leiden tot X % minder energieverbruik en daardoor een besparing van X euro op jaarbasis voor het gehele park’ konden dus niet getrokken worden. In plaats daarvan heeft het onderzoek zich geconcentreerd op waarom de centrale faciliteit, het watermanagement, enzovoorts interessant waren. Om tot representatieve cijfers te komen over deze eerder aangehaalde onderwerpen zal in de toekomst nader onderzoek verricht moeten worden, hoogstwaarschijnlijk na de lancering van het park.

Ook zal nader onderzocht moeten worden in welke mate de cradle-to-cradle omgeving een positieve invloed heeft op de werknemers van Park 20|20. Als het park een aantal jaar operationeel is kan dit getoetst worden.

Na dit onderzoek kan ik de betrokken partijen Delta Development Group, VolkerWessels, ReggeBorgh Group, William McDonough + Partners, Nelson Byrd Woltz en de Gemeente Haarlemmermeer aanbevelen Park 20|20 tot uitvoering te laten komen. Daarbij raad ik aan er in de uitvoering scherp op toe te zien de huurprijzen inclusief energiekosten zoals gepland op het niveau van traditionele kantorenparken te laten. In dit geval kan ik de potentieel geïnteresseerde  ondernemingen sterk aanbevelen zich te vestigen op Park 20|20.(
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Tot slot

Cradle-to-cradle, voor het lezen van dit onderzoek had u er mogelijk nog nooit van gehoord maar na lezing van de voorgaande 40 pagina’s heeft u hopelijk een goed beeld van wat een project volgens dit duurzaamheidconcept impliceert. Belangrijk is in elk geval niet te vergeten dat Park 20|20 een voorloper is zowel in Nederland, Europa als in de wereld en door het gebrek aan vergelijkingsmateriaal werkt het onderzoek dan ook wetenschappelijk verbredend. 

Terugkomend op cradle-to-cradle mag niet worden verwacht dat in het komende decennium dergelijk grote projecten als ‘cradle-to-cradle paddestoelen’ uit de grond zullen komen. Park 20|20 zal bij de geplande oplevering in 2017 nog steeds een pionier op deze schaal zijn. Echter, alles lijkt er op dat cradle-to-cradle meer dan een trend is en zich zal ontwikkelen tot vooraanstaand duurzaam economisch concept. 

Van Park 20|20 wordt in elk geval verwacht dat het een vitale rol zal spelen als duurzaam en economisch interessant paradepaardje van Werkstad A4 om Schiphol terug aan de Europese top te krijgen.
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( *Zie News, Press statement op � HYPERLINK "http://www.park2020.com/" ��http://www.park2020.com/� 


(( *EI staat voor Economisch Interessant


( *zie ook pagina 20; ‘hoe zal het watermanagement uitgevoerd worden op Park 20|20?’





( *MBDC is het bedrijf McDonough Braungart Design Chemistry, gespecialiseerd in het ontwerpen van producten en processen volgens het cradle-to-cradle principe


**EPEA is de Environmental Protection and Encouragement Agency en werkt wereldwijd met cliënten om de cradle-to-cradle methodologie toe te passen op het ontwerpen van nieuwe processen, producten en services.





*** Er zal hier dieper op ingegaan worden op pagina 15, in het hoofdstuk ‘Wat zijn de beperkingen van het afval = voedsel principe op Park 20|20?’








(*Er zal hier dieper op ingegaan worden op pagina 20; ‘Hoe zal het watermanagement uitgevoerd worden op Park 20|20?’





(*bron: Hengelsport Vereniging Haarlem 


( *Bron: voucher duurzame ontwikkeling Park 20|20


(*zie ook pagina 11; ‘Hoe wordt het afval = voedsel principe toegepast binnen de biosfeer op Park 20|20?’


( *Definitie van VN Commissie Brundtland, 1987


( ( *Bron: voucher duurzame ontwikkeling Park 20|20


( ( *Bron: voucher duurzame ontwikkeling Park 20|20
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