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Situatie project

Beschrijving van het project

In de 2e kwartaal 2021 wordt gestart met de realisatie van een nieuw distributiecentrum, kantoren en
bijpehorende parkeergarage ‘UTR06 Warehouse A’ voor Intospace (voorheen Somerset Capital Partners),
gesitueerd op bedrijventerrein Lage Weide in Utrecht.

Gelegen aan de rand van Utrecht, langs de snelweg A2, is bedrijventerrein Lage Weide een van de oudste
bedrijventerreinen van Nederland. Aanvankelijk vestigden vooral industriéle bouwbedrijven zich er, nu ligt
de nadruk meer op logistiek en distributie. Daarmee is dit nieuwe distributiecentrum zeer centraal
gesitueerd in Midden-Nederland.

Het nieuwbouwproject ‘UTR06 Warehouse A’ maakt onderdeel uit van een project met drie distributiecentra
en komt op een perceel van in totaal circa 10,8 hectare. Het is de 1¢ fase van de drie te bouwen panden,
met een mezzanine vloer van 430 m2 en een kantooroppervlak van 4.457 m2 verdeeld over 2 verdiepingen
en een warehouse van ca. 20.199 m2.

Het buitenterrein wordt voorzien van groenvoorzieningen, terreinverharding, bezoekers- en
medewerkersparkeerplaatsen (grotendeels in een eveneens nieuw te bouwen bijbehorende
parkeergarage), op- en afritten, overdekte stallingplaatsen voor fietsen en elektrische laadpalen voor auto's.
Het terrein wordt afgescheiden met een hekwerk voorzien van schuifpoorten.

De oplevering staat gepland op eind maart 2022 (28-03-2022).
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Ligging project
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Gebouwinformatie

Opdrachtgever:
BREEAM adviseur :

BREEAM assessor :
Bouwjaar :

Architect :

Constructeur:

Aannemer:
W-Installateur:
E-Installateur:
Koel-/vriestechniek
Commissioning manager:

Commissioning koeltechniek:

Bouwaard:
BREEAM-score:

Opp. kantoor:
Opp. industriefunctie:

Opp. terrein:

EPG score kantoor:
Rc-waarden:
verwarming:
koeling

Ventilatie:
Verlichting:
Bouwtijd:

Intospace te Oisterwijk
Adamasgroep te Arnhem

n.n.b.

Ontwikkeling 2021, realisatie 2022
Quadrant4 te Oisterwijk

IQ Staal te Deventer

Wouters - Schijndel te Schijndel
AGO Technische Installaties te Schaijk
Kanters Elektro te Erp

Veld Koeltechniek BV te Groenlo
Adamasgroep, Chris van Veldhuizen
Sparkling Projects te Apeldoorn

industrie- + kantoorfunctie
staalskeletbouw

>70% Categorie “Excellent”
4.457 m?2

20.199 m?

21.128 m?

0,9

3,5 m?K/W (vloer), 4,5 m?K/W (gevel), 6 m*K/W (dak)

VRF

VRF

LBK met warmtewiel
LED-verlichting

1 jaar



Dossier: 1140
Datum: juni 2021
Versie: 1.1

Innovatief en milieubesparend ontwerpen

In dit project zijn de volgende items opgenomen:

[ aanwezigheidsdetectie t.b.v. verlichting in kantoren, was- en kleedruimten en sanitair
[ bewegingsmelders in het magazijn per gangzone geregeld

[ toiletten uitgerust met spoelkeuzeknoppen of spoelonderbrekers

[ afzonderlijke meting van diverse energiestromen

[ Waterbesparende maatregelen

[ energiezuinige verlichting, met aanwezigheidsdetectie en daglichtregeling

[ laadpalen t.b.v. stimulering elektrisch aangedreven vervoersmiddelen

[ lekdetectie op koelmiddelen

[ isolaties geleverd onder milieucertificering

) beton geleverd onder milieucertificering

Deze maatregelen leiden tot de volgende energetische gebouwprestaties:

jaarlijks jaarlijks / m2 BVO
VERWACHTE ENERGIEBEHOEFTE
gebouwgebonden installaties kantoor 322.335 kWh 72,3 kWh/m2
gebouwgebonden installaties warehouse nntb nntb
DUURZAME ENERGIE 0 kWh 0 kWh
FOSSIELE BRANDSTOF
verwacht gebruik nvt nvt
DRINKWATER
verwacht gebruik* 4,6 m3/persoon

* 0.b.v. gemiddeld toiletbezoek per persoon per dag: 5,9 keer
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Milieubesparend bouwen

De nieuwbouw wordt gerealiseerd in staalbouw. Naast efficiént bouwen en afvalvermindering door deze
schone bouwmethodiek (groot aandeel prefab bouwdelen), vindt er scheiding van afval plaats in minimaal
zes stromen. Afvalscheiding en —vermindering zijn onderdelen van het door het bouwteam opgestelde
Smart Waste Management Plan.

Daarnaast is er een werkplan opgesteld om de milieu-impact van de bouwplaats verder te beperken. In het
werkplan staan diverse maatregelen hiertoe. Voorbeelden van beoogde doelen zijn beperking van CO2-
uitstoot als gevolg van transport op de bouwplaats, beperking van waterverbruik, minimaliseren lucht en
grondwatervervuiling, Daarnaast is er een milieubeleidsplan van kracht en werkt zowel de aannemer als de
afvalverwerker volgens een gecertificeerd milieumanagementsysteem (1ISO14001).

Ook is er in de planvorming rekening gehouden met implicaties van het project voor de ecologie van het
plangebied. Er worden maatregelen getroffen die medegebruik van soorten tabellen 2 en/of 3 van de AMvB
van de Flora en Faunawet faciliteren, en er worden voorzieningen getroffen voor bijzondere natuurwaarden.
Deze plannen zijn in nauwe samenspraak tussen de ontwikkelaar, bouwer en ecoloog tot stand gekomen.

BREEAM-NL aspecten

Door middel van maatregelen op 9 hoofdstukken binnen de BREEAM-NL systematiek, wordt gestreefd naar
een BREEAM waardering ‘Excellent’. Deze score wordt behaald door punten te behalen binnen deze 9
rubrieken van BREEAM. De totaalscore moet daarvoor minimaal 70% zijn. Deze insteek is tijdens de
ontwerpfase met alle betrokken stakeholders als leidraad genomen hetgeen geresulteerd heeft in een
duurzaam ontwerp met een PRE-Assessment score tussen de 70% en 75%.

Voor het behalen van een BREEAM-certificering is de Adamasgroep ingeschakeld om als “BREEAM-
expert” extern namens Wouters Schijndel het proces te adviseren, te sturen en te begeleiden. Vanuit de
assessment-tool volgt ook de benadering van de “assessor” voor toetsing van het project. De
Adamasgroep stuurt en codrdineert de totstandkoming van de uiteindelijke bewijsvoering, op basis van
bewijslast die door alle betrokken partijen wordt aangedragen.

De Adamasgroep heeft als founding partner van de DGBC de nodige ervaring in het realiseren van
BREEAM-gecertificeerde projecten. Op deze wijze wordt sneller nut en noodzaak samen met de klant
gescheiden.

Inmiddels hebben Wouters Schijndel en Adamasgroep de nodige ervaring in het samen realiseren van
BREEAM-gecertificeerde projecten. Daardoor kunnen sneller nut en noodzaak samen met de klant
gescheiden worden. Ruime ervaring met quickscans levert zeer betrouwbare inzichten op. De kosten- en
batenanalyse van zowel interne als externe kosten wordt steeds eerder in het proces ingezet en de
nauwkeurigheid daarvan stijgt. Middels vergroening door het behalen van het ‘excellent’ BREEAM-
certificaat hebben wij bijgedragen aan een hogere marktwaarde voor het gerealiseerde vastgoed. Uiteraard
heeft de kennis over BREEAM ook voor Wouters Schijndel, als bouwer van bedrijfshuisvesting,
onderscheidende waarde.
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Kosten/baten:
01 Doordat we steeds meer ervaring opgedaan hebben met BREEAM bij andere projecten zie je dat

het proces steeds beter verloopt. Het onderzoeken van nut en noodzaak samen met de klant vindt
eerder plaats, de QuickScan wordt eerder gemaakt en geeft een steeds betrouwbaarder inzicht in
de te behalen score. De kosten- en batenanalyse van zowel interne als externe kosten wordt steeds
eerder in het proces ingezet en wordt betrouwbaarder. Middels vergroening door het behalen van
het ‘excellent’ BREEAM-certificaat hebben wij bijgedragen aan lagere energiekosten en fiscale
voordelen middels willekeurige afschrijving. Uiteraard heeft de kennis over BREEAM ook voor
Wouter Schijndel, als specialist in bedrijfshuisvesting, onderscheidende waarde.

In de materieelinzet zijn stappen gezet in verder gaande verduurzaming, bij de inkoop van keten
wordt dit tot de standaard verheven.

SPECIFIEKE CREDITS

Het project wordt gekenmerkt door een integrale benadering. Bouwkundige en installatietechnische
maatregelen zijn derhalve niet gericht op één credit, maar op een combinatie van credits, zoals te zien is in
de tabel op de volgende pagina’s. In het overzicht zijn de belangrijkste maatregelen en score voor relevante
credits vermeld.

Tips voor een volgend project:

Op basis van ervaringen uit dit en voorgaande projecten, vinden wij de volgende aandachtspunten van
belang voor een perfect BREEAM-traject:

QuickScan en keuzelijst met kosten en baten moeten meegenomen worden in het uitvoerende
traject

Stroomlijnen samenwerking proces t.b.v. door lopen van een efficiént ontwerp en realisatieproces
Verder onderzoeken hoe CO2 reductie verder kan worden ingevuld, bijvoorbeeld groene stroom op
bouwplaatsen

Ervaring met BREEAM geeft voorsprong
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Pre-assessmentscore
Max

MANAGEMENT 8,25%
GEZONDHEID EN COMFORT 11,16%
ENERGIE 10,96%
TRANSPORT 3,32%
WATER 4,50%
MATERIALEN 7,38%
AFVAL 7,50%
LANDGEBRUIK EN ECOLOGIE 10,00%

VERVUILING

5,83%

EXEMPLARY PERFORMANCE

6,00%

100,00%
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40,00%
30,00%
20,00%
10,00%

0,00%
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Kwalificatie

74,90%

>85%

FoH o He Kok Ak

7313%
| 57,69%  57,69%
| 4156%

EXCELLENT

Max
68,75%
74,38%

41,56%
75,00%
59,02%
100,00%
100,00%
58,33%
6,00%

B MANAGEMENT

W GEZONDHEID EN COMFORT
ENERGIE

B TRANSPORT

m WATER

B MATERIALEN

W AFVAL
LANDGEBRUIK EN ECOLOGIE

m VERVUILING

W EXEMPLARY PERFORMANCE
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projeet OC LTROS WH-A
nummer 11404

y N
. s ~ adamasgroep s e s oy | e
datum 7-10-2021 “geeh uw visie toekomst

IMAN1  Prestatieborging

wesplicht vaor

5 ster

MANZ  Bouwplaats en omgeving

t 2 om%

[MAN3  Milleu-impact bouwplaats

4 o

Map 4 Gebrulkershandielding

Tegengaan lichthinder

HEA4  Hoog frequent verlichting

HEAS  Kunstverlichting binnen- en buiten

HEAG  Lichtregeling

IHEA S Inteene luchthwallteit

HEa

IHEA 10 Thermisch comfort

naar 10/21 par

Opgenomen sxd. selzcensgebonden controle i het
eerste jaat van gebrulk, Onveikkelsar zou wel
seimensgekandsan controle wensen (vaor Sa punt),
gebrulker  gaat hiermee  akkoord, ook met
Interviews.

de bouwplaats zal woldosn aan beide punten. Wouters Schijndel
‘Waouters regelt dt o by, checklist A7

De bouwplaats 7al aan & punten Incl de £P Wouters-Schijndel

ualdoen. |ncien score dit toelast mag EP-punt

varvallan |km-ragistratie verval)

rmax seere met EF punt Wouters-Schijadel

ap tijd Banleseren sevise dossier, adamas sten de Wouters-Schijndel / adamas
3 met

Woutars-Schijndsl en de Enstallateurs. Oplevering
waorsfgeand san het i gebruik nemen wan het

De casestudie wordt woorafgasnd asn de bouw Wouters-Schijndsl s
opgesteld en gepublicesrd waarin uitgslegd wordt ontwikkelaar  gebruder
wat de Insteeh is bt deze ontwikieing , lsmede sdsmas
wardt in ht plan yagrzien van het opreman van
men besidscherm bij wntree sn kentine thuy.
operationesl gobruk maar ook voor itley mib.t. de
gekozen duurzaamhaidsmaasregeian in hat plan,

In bestek opgenomen, kantoor en kantine hethen Wouters-Schijndel
sersans mat een glars factor 3,
instaek LED , chack ee hijndel /

De verkichtingsplannan wordan zowal vaar binnen Wauters-Schijndel
als voor het bultenterreln opgesteld en deze

waldoan aan de NEN 124641 [2. Evt. gebruikars

spectiake aisen worden voorafgaand met de klant

averlegd of deze conflicteren met de REN.

In Bestek opgenemen: uitvssren conform cradit- Wouters-Schindal
eisen.

alls werkplskkan en kantoarfuncties werden o Wouters-Schijnds|

Ingaregeld dat er valdoende vesse lucht s ta.v. de
juiste amantal gebruikers Of max aantal te
werwachten gebriskers per rumite, De inlaat en
uithast van de Luchibehandelngsinstallaties njn
rodanig op hat dak gepositioneerd dat er geen
vervuiling kan ortstaan. ok voar de industris
wordt woldaan san de e= dat santoonbasr
vakdoand versa fucht gadefinieard 3an hat aantal
gebruikers wordt behaald, door op een julste iocatie
deze lucht inlaat ta situsron. deuren 1ijn gaor toe te
rakenven infiravie plsk,

UREANEIBUNE (5 daF e (imen. kitten en materialen Woutars-Schijndsl
die ean emissis hebben valdoan asn de eisen oals )
dero gesteld wordan onder dit cradit. Ljman stc,

zullen voldoen san het keurmesk ECLs,

=7y g S T o N
bijgenkomstryimies worden zo opgesteld dat een

Kilmasthizas B wordl behsald (confstm Bestex).

Installaties  worden  hierap  wtgelegd,  Na

aficopmeting opnemen,

installatie adviseur, adamas,

agtie
In Besek opgenemen; utvoaren conform cradit- Wouters-Sehindal
eisen.
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conform dcenaria 20 Aangeren een 4 steren adamas
gebouw gewsnst wordt, dien: er minimaal voar &
punten ZON PV aangebracht te worden Aantal
panslen volgt Ut PG berskemingen. Door
tospassan minder PV & betere score mogslik op
MATL,

ENE1  COZ2emissie reductie
een systemm wordt toegesast thyv. wen Wouten-Schijndsl
— ;,,:,hg‘l e [ovaige: N .. . ::u:;r:;n«mu an sturing van het gebruk van
Gezien raclama varlichting gebristkor rsico 3anwe3ig Wouters-Schijndel
BNEE Energieninge bitenverching i o e g e T
74 haalbaarhedsstudie opstellen, rapport geatt 3 adamas
. Toupisaing hers ansih i 3 - :Amm;ﬂr::;:r:::m bereheningen hoeveel 02
B o e B - dynamische energie berskaningsn nadig, thy. €6 2 adamas

Energiezuinige liften

Toelevering en manceuvrersn.

[TRA3a  Alternatief veryoer overige) 2 osm

Exemplary performance - 1008
[TRA4  Voetgangers en fietsersvedigheid z osm
ITRAS  Vervoersplan en parkeerbeleld

|WAT &

reductie b nen.

uitgangspunt Wt woldoes, bilv. KONE, OTIS GEN 2 Wouters-Schijndel
Schindlera.gl.

Opnemen contractues| dat er testen gadaan Wouters-Schijndel
worden, alieen thermoscan  gerskend.
Blowerdoortest mowlilk haathasr v inbouw
gebruiker, mag vervallen

plan verdar uitwerken, nog geen informatie, maar Wouters-Schijndel
hierti] wel uitgegaan dat ssn beide punten il )
worden voldaan

Voar EF noadiak carpooiing en Zorgen voor Wouters-Schijndal
voldosnde elektrische oplaadpaien voor E-garkeer. )
Gebrulker stimuleert/faciliteert carpooling nlet. EP-

punt vanalien. .

plan werder ultwerken, nog geen nfo, sanname dat Wouters-Schijndel
het wel aan da ezen kan valdaen voor fiatsers. :
Minimaal 1 punt opgenomen,

opstellen rapport optie, aannams wel L punt onder adamas/ gebrutker
albar

sanitalr, en zorg woor 5C% urinairs [H] met lags

BL weE 1L urknoir an

IWAT 1a Waterverbiruik [overige} t 3 o of elektrisch nog en waterbesparende douche kop,

geen infe oz
[WAT2  Watermeter [ sorsh aanigeslian op het gps wﬂﬂ

) doar aanshiting on GBS misdels software op te Wouters-Sehiindal

WATZ  Lekdetectie hoofdwateraansiuiting I oomw poRny

Een lekdetectie wordt woor de sanitaire ruimtes an_cmhdﬂ
|WATA  Zelfsiuitende watertagvoer sanitair 1 o opgenoman in et plan, Fu aangasicten op do- :

veeginstalatie

Iokal toglanting walk . overing mat.da scolacg Weutars-Sehindal
wordt  bepaald  wards opgenomen n et
begraeningsplan
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MATS  Ondechouwde herkomst van materialen
Examplary performance
MAT?  Rabusst ontwerpen

|WST1  Afvaimanagement op de bouwplaats 1a5%
Exemplary performance 100%
(WST2  Gebrulk van secundair materiaal Lg%
Exemplary performance 1008

‘WsT3a  Opslagruimie voor hergebrulk afual (utiliteit)

1354

CEICY

ILE3 Aanwezige planten en disren op de bouwlocatie
Planiten en dieren als medegebruiker van het.

Les ‘Duurzaam medegebruik van pianten en dieren op

rot2 i S T R

LEEEY

POL3  GWP van koudemiddelen voor werenkoeling:

FOLE  Ruimteverwarming g NOx emissie

053%

081

“advins ambitie
DUTSTANDING

Fits

am
47% Puntenteliing 3fh van te heaveeibaid ZON- 7. Duer Woutars-Schijndel /

toepassen berskende hoevesiheid 208 PV cin 3 adamas
punten gerehend. Dafininieva MPG nog ta makan,

naast dat het fsolutie materiaal zal voldoen aan de Woutess-Schijdel
IS0 13001 men wordt ngestoken em ook de
averige matesialen te faten vokdoan san de sisen op
150 14001 of BES §00L Indien magelijk. Beton mat
€3¢ cenificast en dakbedekkingan als ook de gavals
dieren hierasn 1e vokdoen bs de insteek. Dok is een

F8C contificaas nodi.

nagasn max scors Weutars.Schijndal

webouw zal ersan voldoen Wauters-Schijndal
el biest juiste met Woutars-Schijod

de benodigde centficaten Werdoer mak scors

garakend.

ook afvaberwerker zal aan de eisen voldosn Wouters-Schijndel

wel apgenomen sk resliseerbaar, gebouw wordt Wouters-Schindal
geresfiseerd op stsal puinlaag onder uloersn
sanwazig

lietsx zovesl mogelik granuisat toepassen in
funderingen an werkviceran, Industns vioer hoaft
niet.

Wouters-Schifndel

gerehond: cen abvalmanagement gebied wordt Wouters-Schijndel
gadafiniesrd was schoon te houden . ook gubmiiter
witersansluiting en shoerpit regelen

check akan wﬁﬁ-\

‘situstie gewlt 5 puriten o adamas
wort; gezien de sposdeisende werklaring van ds Woutars:Schinds!
Uitgeveerde sanefing wel behasi voor beide

purten

n samenwerking met ecolosg plassen, voor start adamas
ultwosring werkzaamheden een scan opzetien met
de eealaog

2 purten mogelik een ogtie

adarmas

behearplan opstellon Adamss nesnt beheerpian adamas/ gebruiker
op in rapport

oen kskdetomie systaem words n leder gaval Waurers.Schijndal optia
tosgapast well wordt ssngesloten op het G35
zodanig dat 1 punt kan worden tosgekend.

Uirgangspunt gekoeids warenopslag, met wel goeds Gebrulker installatie
hasltachniek, Gebruiker installeart koelechniak met :
houdemiddal CO2, dit valdos.

er wordt riet gasloos gebouwd. Wouters Schijnds!

Alleen te verkrijgen indien gasisos

Mt hydroloog indien haalbaar uitwsrken sisen aan adamas | Wouters-Schijndal

tarrain, check sisen gemeente Uitgangspunt terrein optie
L punt



