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

OMIT

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

Profdrir. Jo Coenen
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INTRODUCTIE: RMITVOORBEELD
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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?



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
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LOCATIE: KEMA EN ARNHEM

lJssel

Rijn



LOCATIE: UNIEKE LIGGING ARNHEM

Oosterbeek Arnhem

IJssel

Rijn

Arnhem, gelegen aan twee rivieren en de Hoge Veluwe



LOCATIE: ARNHEM EN HET WATER

' St. Jansbeek
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Rijn



LOCATIE: OMLEGGING RIJN

St. Jansbeek

Rijn

circa 1530, geeft economische en strategische voordelen



LOCATIE: SUIKER FABRIEK EN HET WATER

Klingelbeek

Rijn

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



LOCATIE: HERONTWIKKELING KADES

Praets

Rijn

huidige situatie



LOCATIE: HERONTWIKKELING KADES

<1940 huidige situatie

bron: Ruimtelijke visie Rijnkade



ARNHEM: PLANNEN GEMEENTE

Praets

Rijn



ARNHEM: VERBINDING NOORD-ZUID

Arnhem centrum (noord) Praets (zuid)



MASTERPLAN

Arnhem centrum

- >
GROENE ROUTE

Praets

Veluwe

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



MASTERPLAN: AANSLUITING MET KADES

Praets

Rijn



MASTERPLAN: AANSLUITING MET NATUURGEBIEDEN
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MASTERPLAN: KLINGELBEEK ALS LEIDRAAD




MASTERPLAN: GROEN KEMA INGEZET ALS PARK

o o mm il o —-.l..-_‘.ll
7 =m 1 x |

-
e _ 1 ¥ 1 | [ | -I‘ s

Ay 1] [ e T e = L A

..---—




MASTERPLAN: CONSEQUENTIES SUIKERFABRIEK




De suiker fabriek



SUIKERFABRIEK: HISTORISCHE ONTWIKKELING
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1860 1914 1958 1964 1985 2013
(suikerfabriek) (wolfabriek) (papierfabriek) (laboratorium)

huidige situatie
(conferentiecentrum, expositieruimte, kantoor, laboratorium, werkplaats)



UIKERFABRIEK: /HUIBIGE SITUATIE
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SUIKERFABRIEK: HUIDIGE SITUATIE

grote verscheidenheid aan materialen en volumes



ERFABRIEK: HUIDIGE SITUATIE
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grote verscheidenheid aan materialen en volumes
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geknutselde oplossingen: invalidetoileten in gang



UATIE

HUIDIGE

SUIKERFABRIEK
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SUIKERFABRIEK: HUIDIGE PRESTATIES ZADELDAKEN

zomersituatie: overhitting

wintersituatie: veel warmteverlies



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



SUIKERFABRIEK: WAARDESTELLING

I HoGE WAARDE
- . ’ ’ ’ ’ - ’ )T " . I INDIFFERENT
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begane grond



De nieuwe functie



CONTEXT: ARNHEM IS CREATIEVE STAD

opleidingen ondersteundende organisaties overheden
Armhem Mode Incubator PPNEENTE &)
Arnhem gg
ArtEZ hogeschool
voor de kunsten ~ Drovinde
Gelderland

Stichting Atelierbeheer SLAK



CONTEXT: MASTERPLAN CREATIEVE INDUSTRIE

opleidingen overheden
GEMEENTE ﬁ
Arnhem gg
ArtEZ hogeschool
voor de kunsten — —
— provincie
Gelderland

T |
|

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



FUNCTIE: HUURPRIJZEN PRECEDENTEN

NDSM CabFab AtoomClub
(Amsterdam) (Den Haag) (Utrecht)
- | -
>120 €/m?
- e - e
39 €/m? 59 €/m? 100 €/m’ 130 €/m?

modificaties
-

(excl. servicekosten)

-

lege kavel
zelfbouw werkruimte

hoge afwerkingsgraad
‘plug and play’ werkruimtes



FUNCTIE: PLAATSING IN MARKT

NDSM CabFab AtoomClub
(Amsterdam) (Den Haag) (Utrecht)
- | -
>120 €/m?
- e - e
39 €/m’ 50€/m* 100 €/m? 130 €/m’
- | e
Suikerfabriek
(Arnhem)
(excl. servicekosten)
modificaties
- e
lege kavel hoge afwerkingsgraad

zelfbouw werkruimte

‘plug and play’ werkruimtes



PROGRAMMA: HAALBAARHEID

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



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
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CONTEXT: AANSLUITING OP VERKEERSSTROMEN
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CONTEXT: PUBLIEKE ROUTE
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DOEL: ENSEMBLE

publiek inzicht geven
haalbaar

leesbaar



AANPAK: ENSEMBLE

publiek toegankelijke functies

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



ROUTE: DOORSNIJDT GEBOUW
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BESTAANDE SITUATIE

ROUTE
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ROUTE: BEGANE GROND
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FABRIEK: DOORSNEDE DD
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FABRIEK: VERSTERKING/BEHOUD ELEMENTEN

'tl,r'
daken met lichtbanen

hoofdstructuur baksteen gevels



BESTAANDE SITUATIE

FABRIEK
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FABRIEK: STRUCTUUR VERSTERKEN/BENADRUKKEN e
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FABRIEK: FUNCTIES BEGANE GROND
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FABRIEK: DOORSNEDE BB
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FABRIEK: COMMERCIELE PARTIJ

krijgt:
aankomend talent en nieuwigheden (nieuws)
verbinding naam aan Suikerfabriek (imago/netwerk)

levert:
versterken bereik Suikerfabriek (netwerk)
hogere huuropbrengst (financieel)

omroep §qld



FABRIEK: FUNCTIES EERSTE VERDIEPING




FABRIEK: FUNCTIES TWEEDE VERDIEPING




FABRIEK: DOORSNEDE AA
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stalen kozijn baksteen gegalvaniseerd  wit pleisterwerk geperforeerde ~ beton L | L
staal staal plaat (gietvloer) L g i

(antraciet coating)



FABRIEK




FABRIEK: BEHOUD DAKBEELD




FABRIEK: VERBETERING PRESTATIES DAK

1. vulmateriaal tbv dakafschot

2. waterdichte laag, bitumen

3. cassetteplaat bestaand, beton

4.120mm drukvaste isolatie

5. RVS slab

6. aluminium profiel, thermisch onderbroken
7. stalen profiel, bestaand

8. polycarbonaat kanaalplaat somm, met UV coating
9. aluminium profiel, thermisch onderbroken
10. RvS dekprofiel

11.18mm multiplex

12. glaswol isolatie

detail nieuwe situatie dak




BEHOUD GEVELBEELD

FABRIEK




FABRIEK: SCHEMATISCHE PLAATSING VOORZETRAMEN
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FABRIEK: NOORDGEVEL
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gevels ca

verschrikkelijke gevels
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WOL: NOORDGEVEL
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WOL:

PLATTEGROND BEGANE GRO
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WOL: PLATTEGROND EERSTE VERDIEPING
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WOL-HAL: OOSTGEVEL
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HAL:

eerste zichtbaar vanaf pont/route bestaand: laag, breed en diep
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HAL: OPHOGING DAK
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HAL: HERGEBRUIK KOLOMMEN

BAAANINANNAN I |
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R R R g g g g R g g g R R g R
bestaande situatie verwijderen dak verwijderen kolommen vakwerkligger dak momentvast boven

(vrije hoogte 2800mm) oplengen kolom (vrije hoogte 9100mm) scharnierend onder



HAL: DOORSNEDE CC
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HAL: IMPRESSIE




HAL: ZUIDGEVEL




HAL-STARTERS: ZUIDGEVEL
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STARTERS: AANPAK
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betaalbaarheid = haalbaarheid onaantrekkelijke gevels onderling contact

KOSTEN
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STARTERS: PLATTEGROND EERSTE VERDIEPING
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indeling gebaseerd op bestaande structuur: 1-2 werkruimtes per beukmaat



STARTERS: PLATTEGROND TWEEDE VERDIEPING

HIFT
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gedeelde vergaderruimtes, sanitair, printruimte en pantry



STARTERS: GEDEELDE FACILITEITEN FORCEREN CONTACT
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2 types op basis van afmetingen en gedeelde faciliteiten




TWEE TYPE STARTERSRUIMTEN
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doorsnede westvleugel met twee verd



STARTERS: WERKRUIMTE
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vloerverwarming 50% transparante gevel
lagere stookkosten contact met gang
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STARTERS: FLEXIBILITEIT
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standaard situatie: ongeschakelde ruimtes




STARTERS: FLEXIBILITEIT
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aangepaste situatie: geschakelde ruimtes (per twee).




STARTERS: FLEXIBILITEIT

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

Pmetalstud met gispkarton, sausklaar afgewerkt: €55,29 p/m?
Y naadloze verplaatsbare wandplaat: €90,00 p/m?
2 bijkomende kosten + sloop: 25,7%+9,5%
9 BAR regio Arnhem (kantoorruimte): 8,5-12,0%
oppervlakte verplaatsbare wanden: 121 m?
oppervlakte verhuurbare startersruimte: 901 m?

kosten: € 0,7714 p/m?/jaar

1). bron: Bouwmaat Bouwkostenwijzer 2011
3). bron: Kengetallen bouwkosten (2011)
2). bron: DTZ Zadelhoff factsheet (jan-2013)



STARTERS: BESTAANDE GEVEL




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
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Starters: aansluiting maaiveld




STARTERS: PRIJS VAN ARCHITECTUUR

vergelijkings materialen:

Dongeisoleerde stalen geprofileerde beplating: €35,00 p/m?
Dthermohardend kunstof gevelplaat: €143,37 p/m?
D aluminium golfprofielen: €141,00 p/m?
Ured cedar rabatdelen (18mm, 135mm): €150,71 p/m?
4 plato fraké (40xsomm): €171,46 p/m?
2 bijkomende kosten + sloop: 25,7%+9,5%
9 BAR regio Arnhem (kantoorruimte): 8,5-12,0%
oppervlakte starters gevel: 1354 m?
oppervlakte verhuurbare ruimte: 1652 m?

1). bron: Bouwmaat Bouwkostenwijzer 2011
2). bron: Kengetallen bouwkosten (2011)

3). bron: DTZ Zadelhoff factsheet (jan-2013)
4). bron: begroting Projectburo Looman



STARTERS: PRIJS VAN ARCHITECTUUR

meerprijs thermisch verduurzaamd hout:

tov aluminium golfprofielen: €331 p/m*/jaar  (BAR=12%)

€ 2,21 p/m’/jaar (BAR= 8%)



STARTERS: GEVELBEELD
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STARTERS: WESTGEVEL
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INSTALLAT’IES: SCHEMATISCHE WEERGAVE (BEGANE GROND)
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INSTALLATIES: SCHEMATISCHE WEERGAVE (2E VERDIEPING)




GEBRUIK BINNEN ARCHITECTUUR

INSTALLATIES
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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)
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