
Van suikerfabriek tot creatieve verbinding
De transformatie van de voormalige suikerfabriek in Arnhem naar een 
bedrijfsverzamelgebouw dat de lokale creatieve industrie in contact 
brengt met het publiek én zichzelf.
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introductie:  rmit leerstoel

“The primary objective is no longer to build the new, 
but to add to the existing structures”

Prof.dr.ir. Jo Coenen



introductie:  rmit voorbeeld

1903 opening grote Gashouder, Amsterdam



introductie:  rmit voorbeeld

2010 Gashouder, Amsterdam, Braaksma & Roos



introductie:  de voormalige suikerfabriek

bron: Microsoft bingmaps



Onderzoeksvraag:

Hoe kan de voormalige suikerfabriek op het KEMA terrein worden getransformeerd 
tot een bedrijfsverzamelgebouw voor de creatieve industrie en het publiek een in-

zicht geven in de activiteiten binnen het gebouw?
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locatie:  kema terrein
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locatie:  bijzondere opzet kema terrein
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locatie:  barrieres vormen kema deelgebieden
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locatie:  gebruik 17:00-09:00
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locatie:  mogelijkheden vanaf 2015



Rijn

IJssel

ArnhemOosterbeek

locatie:  kema en arnhem



Rijn

IJssel

ArnhemOosterbeek

VELUWE

locatie:  unieke ligging arnhem

  Arnhem, gelegen aan twee rivieren en de Hoge Veluwe



Rijn

St. Jansbeek

locatie:  arnhem en het water



Rijn

St. Jansbeek

locatie:  omlegging rijn

  circa 1530, geeft economische en strategische voordelen



Rijn

Klingelbeek

locatie:  suiker fabriek en het water

  circa 1860, bouw bietsuikerfabriek
  water gebruikt in het productieproces en transport



Rijn

Praets

Arnhem

locatie:  herontwikkeling kades

  huidige situatie



locatie:  herontwikkeling kades

bron: Ruimtelijke visie Rijnkade

  <1940   huidige situatie



Rijn

Praets

arnhem:  plannen gemeente



arnhem:  verbinding noord-zuid

  Arnhem centrum (noord)   Praets (zuid)



Praets

masterplan  

Arnhem centrum

Praets

groene route

Veluwe

in samenwerking met: Lina Intaite, Rosemarijn Karsemeijer en Wessel van der Pol



Rijn

Praets

masterplan:  aansluiting met kades



Rijn

Praets

Veluwe

masterplan:  aansluiting met natuurgebieden



masterplan:  klingelbeek als leidraad



masterplan:  groen kema ingezet als park



masterplan:  consequenties suikerfabriek

  Suikerfabriek als knooppunt en landmark



De suiker fabriek



1860 1914 1958 1964 20131985

suikerfabriek:  historische ontwikkeling

  huidige situatie

(suikerfabriek)

(conferentiecentrum, expositieruimte, kantoor, laboratorium, werkplaats)

(wolfabriek) (papierfabriek) (laboratorium)



suikerfabriek:  huidige situatie

  hoofdentree noordzijde



suikerfabriek:  huidige situatie

  grote verscheidenheid aan materialen en volumes



suikerfabriek:  huidige situatie

  grote verscheidenheid aan materialen en volumes



suikerfabriek:  huidige situatie

  geknutselde oplossingen: invalidetoileten in gang



suikerfabriek:  huidige situatie

  Noord- en westgevel



suikerfabriek:  huidige situatie

  Lichtbanen in de zadeldaken (spanten uit ca. 1946)



suikerfabriek:  huidige prestaties zadeldaken

  wintersituatie: veel warmteverlies

  zomersituatie: overhitting



suikerfabriek:  waardestelling

  positief: ligging suikerfabriek   positief: oude baksteen gevels   positief: dak met lichtbanen



suikerfabriek:  waardestelling

  negatief: geknutselde aanpassingen  negatief: slechte prestaties   negatief: wildgroei materialen/volumes



Luik naar kelder

suikerfabriek:  waardestelling

  begane grond

hoge waarde

lage waarde
indifferent



De nieuwe functie



context:  arnhem is creatieve stad

opleidingen   ondersteundende organisaties            overheden



context:  masterplan creatieve industrie

opleidingen   ondersteundende organisaties      overhedenondersteundende organisaties  

Master plan Mode & Vormgeving 2011-2014
(tbv stimulering van creatieve industrie, regio Arnhem)



functie:  aansluiting masterplan

      “Creatieve industrie heeft moeite met het maken  
         van onderlinge connecties en netwerken.”

      “De creatieve industrie moet beter zichtbaar zijn  
        voor het publiek.” 

bedrijfsverzamelgebouw voor creatieve industrie 

bron: Masterplan Mode & Vormgeving 2011-2014 (2010)



functie:  gebruikers

Twee belangrijkste  gebruikersgroepen:
       
       - groeibedrijven*
       - starters

  *groeibedrijf = goeddraaiend jong bedrijf met potentie tot groei



functie:  consequenties starters

    Mark van den Broek over gebruikerseisen: 
    (manager Caballero Fabriek, Den Haag)

     

    starters hebben een laag budget
    betaalbaarheid = haalbaarheid



(excl. servicekosten)

39 €/m2

NDSM
(Amsterdam)

modificaties

lege kavel
zelfbouw werkruimte

hoge afwerkingsgraad
‘plug and play’ werkruimtes

CabFab
(Den Haag)

AtoomClub
(Utrecht)

59 €/m2 100 €/m2 130 €/m2

>120 €/m2

functie:  huurprijzen precedenten



(excl. servicekosten)

39 €/m2

NDSM
(Amsterdam)

modificaties

lege kavel
zelfbouw werkruimte

hoge afwerkingsgraad
‘plug and play’ werkruimtes

CabFab
(Den Haag)

AtoomClub
(Utrecht)

59 €/m2 100 €/m2 130 €/m2

>120 €/m2

Suikerfabriek
(Arnhem)

functie:  plaatsing in markt



verschillende afwerkingsniveau’s:  verschillende huurprijzen

collectieve faciliteiten:  zelfde prijs, veel meer mogelijkheden

grote commerciele partij:  hogere huurprijs, verbindt zich aan creatieve industrie

multifunctionele ruimte: verhuurbaar aan derden voor extra inkomsten

programma:  haalbaarheid



Het ontwerp



ensemble:  te slopen delen



slopen:  vervallen opslagloodsen



slopen:  1-laags kantoren



slopen:  werkplaats



slopen:  1-laags hoekstuk



ensemble:  leesbaarheid



context:  plaatsing in landschap

tekening op basis van masterplan van tekening op basis van masterplan van lina intaitelina intaite



context:  aansluiting op verkeersstromen



context:  publieke route



publiek inzicht geven 

haalbaar

leesbaar

doel:  ensemble



publiek toegankelijke functies

strategisch gekozen, eenvoudige ingrepen om het 
maximale uit het bestaande te halen

aanpak:  ensemble



route:  doorsnijdt gebouw

omgevingstekening door omgevingstekening door lina intaitelina intaite



route:  bestaande situatie
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route:  begane grond

0 1 5 10



0 1 5 10

fabriek:  doorsnede DD



  hoofdstructuur   baksteen gevels   daken met lichtbanen

fabriek:  versterking/behoud elementen



fabriek:  bestaande situatie
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fabriek:  structuur versterken/benadrukken

0 1 5 10
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fabriek:  functies begane grond

0 1 5 10



0 1 5 10

fabriek:  doorsnede BB



krijgt:
aankomend talent en nieuwigheden (nieuws)

verbinding naam aan Suikerfabriek (imago/netwerk)

levert:
versterken bereik Suikerfabriek (netwerk)
hogere huuropbrengst (fi nancieel)

fabriek:  commerciele partij



fabriek:  functies eerste verdieping

0 1 5 10



fabriek:  functies tweede verdieping

0 1 5 10



0 1 5 10

 beton 
 (gietvloer)

 baksteen  gegalvaniseerd 
 staal

 wit pleisterwerk  geperforeerde  
 staal plaat

 stalen kozijn
 (antraciet coating)

fabriek:  doorsnede AA



fabriek:  impressie



0 1 5 10

fabriek:  behoud dakbeeld



0 1 5 10

1
3

2

4

5

6
7

8

10

11
12

9

 1.  vulmateriaal tbv dakafschot
 2. waterdichte laag, bitumen
 3. cassetteplaat bestaand, beton
 4. 120mm drukvaste isolatie
 5. rvs slab
 6. aluminium profi el, thermisch onderbroken
 7.  stalen profi el, bestaand
 8. polycarbonaat kanaalplaat 50mm, met UV coating
 9. aluminium profi el, thermisch onderbroken
10. rvs dekprofi el
11. 18mm multiplex
12. glaswol isolatie

  detail nieuwe situatie dak

fabriek:  verbetering prestaties dak



0 1 5 10

fabriek:  behoud gevelbeeld



fabriek:  schematische plaatsing voorzetramen



0 1 5 10

fabriek:  noordgevel



  hoge verdiepingen   verschrikkelijke gevels   gevels ca. 1959

wol:  



wol:  noordgevel



wol:  plattegrond begane grond

0 1 5 10



wol:  plattegrond eerste verdieping

0 1 5 10



0 1 5 10

wol:  doorsnede EE



0 1 5 10

SUIKERAANDERIJN

wol-hal:  oostgevel



  eerste zichtbaar vanaf pont/route   bestaand: laag, breed en diep

hal:  



B

B E

EAD

AD

C C

hal:  begane grond

0 1 5 10



0 1 5 10

hal:  ophoging dak



  bestaande situatie 
  (vrije hoogte 2800mm)

  verwijderen dak   verwijderen kolommen
  oplengen kolom  

  vakwerkligger dak
  (vrije hoogte 9100mm)

  momentvast boven
  scharnierend onder

hal:  hergebruik kolommen



hal:  doorsnede CC



hal:  doorsnede CC zoom



hal:  impressie



SUIKERAANDERIJN

hal:  zuidgevel



SUIKERAANDERIJN

hal-starters:  zuidgevel



  betaalbaarheid = haalbaarheid

kosten

  onaantrekkelijke gevels   onderling contact

starters:  aanpak



starters:  plattegrond begane grond

0 1 5 10



starters:  plattegrond eerste verdieping

  indeling gebaseerd op bestaande structuur: 1-2 werkruimtes per beukmaat
0 1 5 10



starters:  plattegrond tweede verdieping

  gedeelde vergaderruimtes, sanitair, printruimte en pantry
0 1 5 10



starters:  gedeelde faciliteiten forceren contact

  2 types op basis van afmetingen en gedeelde faciliteiten



starters:  twee type startersruimten

  doorsnede westvleugel met twee verdiepingen (links) en de zuidvleugel met drie verdiepingen (rechts).



50% transparante gevel
contact met gang 

vloerverwarming
lagere stookkosten

akoestische panelen

starters:  werkruimte



starters:  flexibiliteit

  standaard situatie: ongeschakelde ruimtes



starters:  flexibiliteit

  aangepaste situatie: geschakelde ruimtes (per twee).



Flexibiliteit = extra voorzieningen = duurder   ....maar hoeveel?

1)metalstud met gispkarton, sausklaar afgewerkt:  €55,29 p/m2

1) naadloze verplaatsbare wandplaat:    €90,00 p/m2

2) bijkomende kosten + sloop:     25,7%+9,5%

3) BAR regio Arnhem (kantoorruimte):    8,5-12,0%

oppervlakte verplaatsbare wanden:    121 m2

oppervlakte verhuurbare startersruimte:   901 m2

kosten:  € 0,7714 p/m2/jaar

starters:  flexibiliteit

1). bron: Bouwmaat Bouwkostenwijzer 2011

3). bron: Kengetallen bouwkosten (2011)

2). bron: DTZ Zadelhoff  factsheet (jan-2013)



starters:  bestaande gevel

  westgevel: sterk verouderde ramen, slechte isolatie, rommelig gevelbeeld



starters:  bestaande gevel



starters:  bestaande gevel



starters:  nieuw kozijn in bestaande opening



starters:  opbouw gevelpakket



starters:  gevelbekleding

  Plato Fraké, verduurzaamd hout: lange levensduur en mooie vergrijzing



starters:  nieuwe gevel



starters:  details nieuwe gevel



Starters:  aansluiting maaiveld



vergelijkings materialen:
1)ongeisoleerde stalen geprofi leerde beplating:  €35,00 p/m2

1) thermohardend kunstof gevelplaat:    €143,37 p/m2

1) aluminium golfprofi elen:      €141,00 p/m2

1) red cedar rabatdelen (18mm, 135mm):    €150,71 p/m2

4) plato fraké (40x50mm):      €171,46 p/m2

2) bijkomende kosten + sloop:     25,7%+9,5%
3) BAR regio Arnhem (kantoorruimte):    8,5-12,0%

oppervlakte starters gevel:      1354 m2

oppervlakte verhuurbare ruimte:     1652 m2

starters:  prijs van architectuur

1). bron: Bouwmaat Bouwkostenwijzer 2011

2). bron: Kengetallen bouwkosten (2011)

3). bron: DTZ Zadelhoff  factsheet (jan-2013)

4). bron: begroting Projectburo Looman



meerprijs thermisch verduurzaamd hout:

tov aluminium golfprofi elen:  € 3,31 p/m2/jaar (BAR= 12%)

tov aluminium golfprofi elentov aluminium golfprofi elen:  € 2,21 p/m2/jaar (BAR= 8%)

starters:  prijs van architectuur



starters:  gevelbeeld



starters:  westgevel



installaties:  schematische weergave (begane grond)

mech. vent.

met warmtewiel



installaties:  schematische weergave (2e verdieping)

mech. vent.

geen 

warmtewiel



0 1 5 10

installaties:  gebruik binnen architectuur



reflectie:  onderzoekvraag

“Hoe kan de voormalige suikerfabriek op het KEMA terrein worden getransformeerd 
tot een bedrijfsverzamelgebouw voor de creatieve industrie en het publiek een in-

zicht geven in de activiteiten binnen het gebouw?”

Ordening, opdeling in duidelijke delen (leesbaarheid)

Verschillende afwerkingsniveaus (kosten)

Publiek toegankelijke functies (inzicht/contact)



tijd voorvragen


