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Situatie project

Beschrijving van het project

In de 2e kwartaal 2021 wordt gestart met de realisatie van een nieuw distributiecentrum met kantoren
‘UTR06 Warehouse B’ 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 B’ maakt onderdeel uit van een project met drie distributiecentra
en komt op een perceel van in totaal circa 10,8 hectare. Het is de 3¢ fase van de drie te bouwen panden,
met een mezzanine vloer van 1.661 m2 en een kantooroppervlak van 1.222 m2 verdeeld over 2
verdiepingenen een warehouse van ca. 13.428,8 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.



Dossier: 1140 4
Datum: juni 2021
Versie: 1.1

Ligging project
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Gebouwinformatie

Opdrachtgever:
BREEAM adviseur :

BREEAM assessor :
Bouwijaar :

Architect :

Constructeur:

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

Commissioning koeltechniek:

Bouwaard:
BREEAM-score:

Opp. kantoor:
Opp. industriefunctie:

Opp. terrein:

EPG score totaal:
Rc-waarden:
verwarming:
koeling
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”
1.222 m2

15.089,8 m?

21.128 m2

0,63

3,5 m2K/W (vloer), 4,5 m2K/W (gevel), 6 m2K/W (dak)
VRF

VRF

LBK met warmtewiel

LED-verlichting

1 jaar
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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

O o0oooooooOo g

Deze maatregelen leiden tot de volgende energetische gebouwprestaties:

jaarlijks jaarlijks / m2 BVO
VERWACHTE ENERGIEBEHOEFTE
gebouwgebonden installaties kantoor 32.416 kWh 72,3 kwh/m2
gebouwgebonden installaties warehouse 270.471 kWh 17,56 kwh/m2
DUURZAME ENERGIE 218.094 kWh 13,04 kWh/m2
FOSSIELE BRANDSTOF
verwacht gebruik 50.838 m3 gas 3,1 m3/m2
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:
o 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:

0

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%
Totaal
score 74,90%
Kwalificatie EXCELLENT
>85%
000 0ooo

100,00%

90,00%
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30,00%

20,00%

10,00%
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Max
68,75%
74,38%
57,69%
41,56%
75,00%
59,02%
100,00%
100,00%
58,33%
6,00%

B MANAGEMENT

B GEZONDHEID EN COMFORT
ENERGIE

B TRANSPORT

B WATER

B MATERIALEN

B AFVAL
LANDGEBRUIK EN ECOLOGIE

W VERVUILING

B EXEMPLARY PERFORMANCE
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project DC UTRGS WH-A
nummer 11404

versle fose DO 425

datum 7-10-2021

redit

verplicht voor

MAN 2 Bouwplaats en omgeving

2 omx

MAN3  Milieu-impact bouwplaats.

4 0k

MANS  Kennisoverdracht

1 on%

HEAS  Kunstverlichting binnen- en buiten

HEAG  Lichtregeling

HEAS  Interne luchtkwaliteit

HEAS

HEA10  Thermisch comfort

HEALL  Temperatuurregeling

i 10421

-
sxdl. controle n het

eersta Jast van gebrulk. Ontwikkelssr zou wel

seimensgebondsn controle wensen (voor 3o punt),

gebrulker gaat hiormee akkoord, ook met

Interviews.

do bouwplaats 7al voidosn aan beide punten. Wouters Schijridel
Waouters ragolt d 0.b.v. checklist A7

De bouwplaats zal aan 4 puntes Incl de EP Wouters:Schijndel

voidoen. Indien score dit toslast mag EP-punt

vervallen [km-regatratie vorvatt)

max score met EP punt Waouters-Schijndel

op tijd aanleveran revisie dossier, adamas stelt da Wouters-Schijndel / adamas
I op, In met

Wouters-Schijndel en de tnstallateurs: Opievenng

vooralgasnd san het n gebruik nemen van het

gebouw.

De cazestudie wordt aan de bouw

opgasteld en gepubliceerd waarin uitgalegd wordt ontwikkelaar
wat de insteek is m.b.t. dete ontwikkeing , alsmede sdbmas
wordt in hat plan voorzien van het opnemen yan

een beeldscherm bij entree en kintine thy.
operaticneol gebruik maar ook voor uitleg mb.t. do
@ekozen duurzaamhaidsmaatregeien in het plan.

In beszek opgenoman, kantoor en kantine hehben WouterssSchijadel
screens met een glars factor 3,
insteek LED , chy

De vedhichtingsplannen wosden 2owal voar binnen Wouters-Schijndel
el voor het buitenterrein opgesteld en dete

voidogn aan de NEN 12464-1 /2. Evt. gebrulkars

specifieke eisen worden voorafgasnd met de klant

ovarlegd of deze conflicteren met de NEN.

In bestek opgencmen: ultvosren confarm cradit- Wouters Schijndal
isen,

alle on wordan
Ingeregeld dat-er voldoende verse lucht is tav. de
fusta aantal gebruikers Of max, aantal te
verwachten gebrushers per ruimte. D@ Infaat en
uitlaat van de Luchtbehandelingsinstallaties zjn
zodanig op hat ‘dak gepositioneerd dat er geen
vervuiling kan ontstaan. Ook voor de industrie
wordt voldaan san de es dat santoonbaar
vokdoands verss lucht gedefinicord 2an het aantal
gebrulkers wordt behaald, door op een juiste locatie
dora jucht infast ta situeren, deuren zijn gaen tacte,
rakenen infitratie plek.

itgaNgspunt I dar alle lljmen. kitten en materialen Wouters-Schijndel
die een emissie hebben valdoen asn de eisen rools

doze gesteld worden onder dit credit. Ljmen etc.

2ullen voldoen aan het Keurmerk ECLe.

TOB berekeningen opstellen, Kantooeruimtes en Wouters-Schijndel,
bigenkomstruimtes worden 20 opgesteld dat een

Mimaatklasse B wordt behsald (conform Bestek),

Installaties  worden  hiorop  uitgelegd,  Na

aficopmeting opnemen.

installatie adviseur, adamas,

optie.
In bestek opgencman: ultvosren conform cradit- WoutersSchijndsl
isen,
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wose [IEG

ENE 4 Energiezuinige buitenverlichting 1 o7
ENES  Toepassing hernieuwbare energie 1 3 omx
Exemplary performance - 1,005%

ENE26 ? 2

NANSOOR

[TRA3a  Alternatief vervoer {overige) PR
Exemplary performance - a0k
TRAS  Voetgangers en fietsersveiligheid 2 osm

WAT 1a  Waterverbrulk (overige}

WAT2 _ Watermeter
WAT3  Lekdetectie hoofdwateraansiuiting. 1

(WATA  Zelfsluitende watertoevoer sanitair

conform scenario 2. Aangeren een 4 stermn adamas
ebouw gewenst wardt, dient er minimaal voar 6
punten JON FV 3angebracht te worden Aantal
penelen volgt ult EPG berekeningen Door
tospassan mindar PY. = Beters scara mogalijk op
MATI,

een systeem wordt toegepsst thy. een -I
optimale controfe en sturing van het gebrulk van
het gebouw

sker risico aanwezig

dat dit niet voldost. Esen reclame gebruiker zin
doorgegeven. Uitgsngspunt dat dit voldoet.

PV haslbaarhedsstudia opstelien, rapport geeft 1 adamas
punt. Nagasn middels berekeningen hosveel CO2
reductio optreadt

dynamische enargis berekaningsn nodig, th.v. CO 2 adamas
reductie bereke

uitgangspunt Mt voidoet. bijv. KONE, OTIS GEN 2 Wouters-Schijndel
Schindler a.gl.
Opnemen contractues| dat er testen gedaan Wouters-Schijndel
worden,  alleen  thermoscan  gerokend.

Blowordoortess mooilik haalbaar wm  inbouw

ebruiker, mag vervallen.

plan verder uitwarken, nog geen informatie, maar Wouters-Schijndel
hierbij wel uitgegaan dat san beide punten gal :
worden voldazn

Voor EF noodzaak: carposiing mn Zorgen voor Wouters-Schijndsl
voldosnde slextrische oplaadparen voor E-parkeer. :
Gebrulker stimuleert/faciliteert carpaling niet. £P-

purt warvallon.

plan verder ultwerken, nog geen info, sanname dat Wouters-Schijndel
hot wiel aan de een kan voldoen voor fiatsers.

Minimaal 1 punt opgenomen,

opstellen rapport optie, aannams wal 1 punt onder adamas/ gebruiker
parkeren hsalbsar

r ey ey
sanitair, on zorg voor SO urinoirs: [H] met lage
BLwe 1L urinoir en
of elektrizch 0og en waterbasparende douche top,
geen info nog
wordt sangesloten op het gps Woutersschijlel

door aanstuting op GRS misdels software op ta Wouters-schijndsl

lossen.

Een lekdetectie wordt voor de sanitaire ruimtes Wouters-Schijndel
opgenoman in het plan. £v1. aangesicten op de- :

veeginstallatis

lakale beplanting welk i overleg met de ocoloog Woutess-Schijndel

wordt bepaald wordt opgenomen in  het

begroeningsplan .
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47% Puntentelling afh van de hoeveelheid ZON- V. Door Wouters-Schijndel /
berekende hoevesiheid 208 PV zijn 3 adamas

punten gerskend. Dafinitieve MPG nog te maken.

MAT1  Bouwmaterialen 1 8  oman

naast dat het isolatie materisal zal voidoen san da WoutessSchijndel
IS0 34001 wsen wordt Ingestoken om ook de

overige matesialen re faten voldoen san de eisen op

1S0 14001 of BES 6001 Indien mogeiijk. Beton met

€SC cenificast en dakbedekkingen als ook de gavals -

dienen hieraan te yoldoen is de insteek. Ook is een

4 onw

FSC cortificant nodg.
Woutars-Schijnds|
Wouters-Schijndel
§ chijndal kiest juiste met Wouter
3 de benodigde certificaten Werdoor max scors
IWST1  Afvalmanagement op de bouwplaats 3 128% s
ook afvaiverwerker zal aan de eisen voidoen Woutess-Schijndel

Exemplary performance = 100%

wel opgenamen ab realiseerbaar, gebouw wordt Wouters-Schijndal
gereatiseerd op steal puinleag onder vioersn
sanwazig

WST2  Gebrulk van secundair materiaal 1 s

lists zovesl mogelik gran. in
funderingen en werkvioeren. |ndustoe vioer hoeft.
niet.

Exemplary performance. - 100%

gerekend. een afvalmanagement gebied wordt Wouters-Schijndel !
gedefinloard wat schoon te houden & ook gebruiker

WST3a  Opslagruimte voor hergebrulk afval (utiliteit) 1 1 1% witarssnsluiting en atvosrput regelen.

WST6  Inrichting } RS 11 check esen Weuters-Schijndel

1%
sltuatie geeft 5 punten . adamas
wordt gezien de spoedetsende verdlaring van de Wouters-Schinde!
uitgevoerde sanering wel behaaid voor beide
punten
In samenwerking met ecoloog oplossen, voor start adamas
uitvosning werkzasmheden een scan opzetten met i

de ecoloog

ea d van het 2 7 e 2punten mogelik een optie adamas

—— plangebied

e behaerplan cpstellan Adamaz nesmt beheerplan adamas/ gebruiker

de lange tecr op In rapport

VERVUILING

oen lekdetectie systaem wordt in seder geval Woutars-Schijndsl optia
tosgepast welk wordt ssngeslotsn op het GBS
zodanig dat 1 punt kan worden tosgotend.

Uitgangspunt gekosids warenopslag, met wel goeds Gebrulker installatie
kaeltechniek. Gebruiker installeert koekechniek met

POL3  GWP 1 osm Kouderniddsl CO2, 41t voldost.

FOLA  Ruimteverwarmiog gerelateerde NOx emissie aF wordt it gastoos gebbuwd. Wouters-Schijads!
Exemplary performance - ey

Met hydroloog indien haalbaar uitwerken aisen aan adamas / Waouters-Schijndel
tarrain, check esen gemeente Uitgangspunt terrsin optie

POL 6 Afstromend regenwater 3 o nu 1 punt

OUTSTANDING



