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In het kader van de aanbesteding voor de herhuisvestingsopgave voor Alliander Duiven, geldt dit
Ambitiedocument als de formele vooraankondiging. Het doel van het Ambitiedocument is om
marktpartijen te informeren over de kern van de opgave, zodat zij — individueel, of samen met andere
partijen — een visie kunnen vormen over de gevraagde diensten.

Dit Ambitiedocument beoogt prikkelend en uitnodigend te zijn en de ambities te weerspiegelen die
Alliander gerealiseerd wil zien. Cruciaal hierbij is dat het niet ‘slechts’ gaat om het realiseren van een

huisvesting in Duiven, maar om het integrale ontwerp- en bouwproces.

Alliander wil met dit Ambitiedocument de marktpartijen informeren over de aankomende aanbesteding
voor de herhuisvestingsopgave van Duiven aankondigen,

De inhoud van het Ambitiedocument vloeit voort uit de strategie van Alliander.
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1. INLEIDING

Alliander N.V. te Arnhem, Nederland, heeft het voornemen om op de bestaande grondlocatie in Duiven
een ontwikkeling te laten plaatsvinden om een gedeelte van haar medewerkers in de regio groot
Arnhem te herhuisvesten. De wens van Alliander is om dit project integraal en zoveel mogelijk in
gezamenlijkheid met partners te ontwikkelen. Het voornemen is om hiertoe met een geschikte
marktpartij, of een combinatie van marktpartijen, een DBM-contract (design, build, maintain) te sluiten
voor het doorlopen van het bouwproces. Daarnaast vragen wij expliciet aan de gegadigden of zij een
koppeling kunnen leggen met de operationele kant (DBMO).

Met dit document wil Alliander gegadigde marktpartijen informeren over de kern van de opgave, om
hen daarmee te prikkelen tot het formuleren van een visie, en wellicht daaraan gekoppeld een optimale
samenwerking tussen partijen voor de gewenste integrale dienstverlening.

Alliander gelooft er sterk in dat samenwerking tussen partijen die verschillende invalshoeken of
disciplines vertegenwoordigen positief kan bijdragen aan de uitvoering en het uiteindelijke resultaat.
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2. HET PROJECT

Naam van het project : Herhuisvestingsopgave Alliander Duiven
Gebruikersorganisatie(s) : Alliander

Locatie (indien bekend) : Arnhem

Aard van de locatie : Herhuisvesting Duiven, Dijkgraaf 2-4

Indicatieve omvang huisvesting : Ontwikkeling van een huisvesting, met behoud van de bestaande

bebouwing, welke huisvesting kan bieden aan naar schatting 1275
medewerkers. Echter dient bij deze omvang wel rekening gehouden te
worden met Het Nieuwe Werken met aandacht voor flexibiliteit en
meervoudige functionaliteit.

Scope van de gevraagde diensten omvat in hoofdzaak de volgende activiteiten:

het maken van het bouwkundig/architectonisch ontwerp om aan bovenstaande
huisvestingsvraag te kunnen voldoen met behoud van de bestaande bebouwing;
het behouden of revitaliseren van de huidige bebouwing;

de integratie van draagconstructies en installaties in het ontwerp;

het verzorgen van de aanvraag bouwvergunning;

het realiseren van het ontwerp (o.a. constructief, bouw- en installatietechnisch);
onderhoud.

Randvoorwaarden daarbij zijn:

het gehele proces wordt ecologisch zo duurzaam mogelijk uitgevoerd;

het eindproduct in de vorm van het gebouw is ecologisch zo duurzaam mogelijk;

het eindproduct is bestendig in het kader van Het Nieuwe Werken;

het realiseren van zichtbare maatregelen die de huisvesting in verbinding leggen met haar
omgeving.

De operationele kant valt op dit moment buiten de scope van de gevraagde diensten. Wel verwachten
wij van de geinteresseerde marktpartijen dat er een nadrukkelijke koppeling wordt gelegd naar de
operatie van het gebouw om de traditionele valkuil te voorkomen van onbeheersbare operatie- en
exploitatiekosten die niet in verhouden staan tot de bouw. Hiertoe zal Alliander ook dialoog faciliteren
met de bestaande partners voor de operationele kant.

Ontwikkelaar/initiatiefnemer : Alliander N.V.

Adres
Plaats
E-mail

: Utrechtseweg 68
: Arnhem
: hendrik.van.zantvoort@alliander.com

Kaderstellende documenten die van toepassing zijn:

Jaarverslag Alliander 2010
De bedrijfswebsite van Alliander N.V.
BREEAM Gebiedsmodule, Béta versie
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3. DUURZAME AMBITIE

Strategie

Alliander is een netwerkbedrijf met een duidelijke missie: het zorgen voor een betere samenleving in de
regio’s waarmee zij is verbonden. Voor de herhuisvestingsopgave heeft Alliander de ambitie om een
duurzaam icoonproject te realiseren. Deze ambitie vloeit voort uit de wijze waarop wij tegen
duurzaamheid aankijken. Die is dat je moet investeren in wonen, werken, reizen, produceren en
consumeren op een manier dat toekomstige generaties niet worden opgezadeld met de nadelige
gevolgen van onze keuzes’. Daarnaast geloven wij dat echte samenwerking en echte verbinding de
randvoorwaarden zijn voor een succesvolle transitie naar een meer duurzame leefwereld. Onze nieuwe
huisvesting moet dat optimaal faciliteren. En tot slot geldt ook: ‘practice what you preech’. Wij geloven
in verduurzaming van de energievoorziening, dus geloven wij ook in de verduurzaming van onze
werkomgeving.

De beleidsbasis voor duurzaamheid kunt u nalezen in ons jaarverslag. Onze visie ten aanzien van
duurzaamheid kan worden teruggebracht tot twee (ontwerp)principes die de uitgangspunten vormen
voor het voorliggende project. Deze principes zijn:

- Circulariteit: Circulariteit gaat uit van zelfdragende systemen. De wereld is in een circulair
systeem geen “onuitputtelijke hulpbron” meer, in plaats daarvan houden de systemen zichzelf
in stand. Afval wordt verwerkt tot grondstof, productieketens versmelten in elkaar en
samenwerking komt centraal te staan. In een circulair systeem staat lange termijn denken
centraal — er wordt niet gedacht in termen van een eindproduct maar slechts tussenproducten.

- Verbondenheid: Waar in de huidige samenleving het individualisme voorop staat, gelooft
Alliander sterk in de kracht van “wij”. Verbindingen leggen tussen Alliander en haar omgeving,
maar ook intern de verbindingen tussen afdelingen versterken. Niet alleen omdat dit leidt tot
maatschappelijke impact, maar ook omdat deze verbindingen de bron van innovatie zijn, en
vernieuwing cruciaal is om een duurzame samenleving te creéren en in stand te houden.

De twee kernprincipes kunnen worden gelegd op de drie assen die van belang zijn binnen deze opgave:
het gebruik van het pand, het gebouw zelf en de totstandkoming daarvan, en als derde maar niet
onbelangrijke as het gebied (zie figuur 1).
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Ambities voor de Herhuisvestingsopgave Duiven
Wanneer de bovengenoemde principes over de verschillende assen (gebruik, gebouw, gebied) worden
gelegd, leidt dit tot een heldere uiteenzetting van de ambities zoals is weergegeven in tabel 1.

Gebruik 1. Duurzame herhuisvesting 3. Prettig en passend werk- en
verblijfsklimaat

Gebouw 2. C2Cgebouw en bouwproces 4. Bouwproces gericht op samenwerking

Gebied 3. Positieve energiebalans 5. Relatie met gebied

Deze ambities zijn tevens getoetst met de toekomstige ‘bewoners’ van de huisvesting in Duiven en
interne experts. Dit heeft geleid tot een uitwerking van de ambities, waarbij benadrukt moet worden
dat deze uiteenzetting voornamelijk ter inspiratie dient, en niet beperkend dient te zijn voor de kennis
en ideeén van marktpartijen. Alliander staat qua invulling van de ambities open voor nadere ideeén en
heeft mede daarom gekozen voor marktverkennende dialoog.

CIRCULARITEIT
1. Duurzame herhuisvesting: Het realiseren van een toekomstbestendige herhuisvesting. Hierbij kan
gedacht worden aan:
- Maximaal gebruik van bestaande bebouwing op het eigen terrein, waarbij revitalisatie tot de
mogelijkheden behoort;
- Flexibiliteit van de nieuw te ontwikkelen huisvesting voor toekomstig gebruik.

2. Cradle2Cradle-gebouw en bouwproces: Het gebruiken van bouwmaterialen met een gesloten,
ecologisch neutrale kringloop en een duurzaam en verantwoord bouwproces. Voor beiden is het
circulaire principe van Cradle2Cradle het uitgangspunt. Hierbij kan gedacht worden aan:

- Het gebruik van enkel duurzame bouwmaterialen (C2C);

- Een zorgvuldige selectie van leveranciers die werken volgens het C2C principe;

- Sloop- en bouwwerkzaamheden met gesloten afvalkringloop;

- Het minimaliseren van CO, en NOy uitstoot in het bouwproces door bijvoorbeeld
transportbewegingen van en naar de bouwplaats te minimaliseren;

- Een gebouw realiseren waar duurzaam onderhoud en beheer mogelijk is met minimale
middelen (bijvoorbeeld tijd, geld, materialen).

3. Positieve energiebalans: Alliander heeft als strategische doelstelling het faciliteren van de transitie
naar een duurzame energievoorziening. Middels het circulaire denken komen wij uit op een gebouw
dan wel gebied dat meer energie oplevert dan dat het gebruikt, waarmee onze ambitie als volgt
geformuleerd kan worden:

- Het ontwikkelen van een gebouw dan wel gebied met een positieve energiebalans (meer opwek
dan gebruik). De opwekking van de energie dient duurzaam te zijn.

VERBONDENHEID

4. Prettig en passend werk- en verblijfsklimaat: Het realiseren van een huisvesting waarmee Het
Nieuwe Werken wordt gestimuleerd middels zichtbare maatregelen. Het werk van Alliander is
mensenwerk, en medewerkers zijn het belangrijkste kapitaal. Alliander wil graag dat haar
medewerkers hun kennis en kunde op een zo goed en prettig mogelijke manier kunnen inzetten en
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wil hen daarbij zo goed mogelijk ondersteunen. Op dit moment ontwikkelt Alliander voor haar
leidende kernprincipes voor Het Nieuwe Werken. Het is waarschijnlijk dat samenwerken, werken
vanuit vertrouwen, kennis delen, inspireren en innoveren, onderdelen van de visie op Het Nieuwe
Werken zullen zijn. Daarnaast vormen flexibiliteit, openheid en transparantie een belangrijke basis.

5. Bouwproces gericht op samenwerking: In de realisatie van het bouwproces heeft Alliander de
ambitie om op positieve wijze in relatie staan met haar directe en indirecte omgeving. Hierbij kan
gedacht worden aan:

- Eenintensieve samenwerking tussen opdrachtgever en opdrachtnemer(s) waarin co-creatie
centraal staat;

- Eeninnovatief contract waarbij een langdurige samenwerking wordt gestimuleerd die verder
gaat dan de realisatie van het gebouw — en zodoende zowel exploitatie als operatie meeneemt;

- Het benutten van het bouwproces als leertraject voor hoog- en laaggeschoolde studenten.
Alliander onderhoudt nauwe relaties met o0.a. de TU-Delft en de Radboud Universiteit. Tevens
beschikt zij over het opleidingsprogramma Step2Work van Alliander voor mensen met een
achterstand tot de arbeidsmarkt.

6. Relatie met gebied: Zoals de missie van Alliander aangeeft, staat Alliander graag in verbinding met
haar omgeving en zoekt zij de synergie. Hiertoe is een inventarisatie gedaan met haar
gebiedspartners en staat Alliander open voor ideeén van marktpartijen om haar ambities hierin aan
te scherpen. Gedacht kan worden aan:

- Gezamenlijk toewerken naar meer functiemenging in het gebied, met een combinatie van
werken en recreéren;

- Het eventueel bundelen van functies (catering, overlegruimtes);

- Gezamenlijk werken aan verdere verduurzaming van de energievoorziening;

- Gezamenlijk werken aan duurzame verwerking van afvalstromen;

- Optimaliseren/reduceren van vervoersstromen.

Alliander zal voor het bepalen van duurzame ondergrenzen gebruik maken van GreenCalc (gebouw) en
de BREEAM-gebiedsmodule (gebied).
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4. RANDVOORWAARDEN OP HET GEBIED VAN STEDENBOUW

De herhuisvestingsopgave van Alliander op Dijkgraaf 2-4 past binnen de gemeentelijke ambities voor de
revitalisatie van het bedrijventerrein Centerport-Nieuwgraaf, alsmede het Klimaatbeleidsplan van de
Gemeente Duiven. De volgende randvoorwaarden worden vanuit de Gemeente gewenst dan wel
voorgeschreven:

* Revitalisatie van de panden op het bedrijventerrein Centerport-Nieuwgraaf;

e Het versterken van de leefbaarheid van het bedrijventerrein Centerport-Nieuwgraaf middels het
realiseren van groenstroken;

* Het verbeteren van de mobiliteit naar, van, en op het bedrijventerrein Centerport-Nieuwgraaf,
waardoor de bereikbaarheid van het bedrijventerrein verbeterd wordt;

e Het duurzaam inrichten van bedrijventerreinen door op bouwplanniveau na te denken over
functie, leefbaarheid en duurzaamheid.

Er liggen tevens stedenbouwkundige kaders ten aanzien van de herhuisvestingsopgave van Alliander,
echter heeft de gemeente ook aangegeven hier enigszins flexibel mee om te willen gaan in het kader
van de hoger gelegen doelen van de duurzaamheid van het gebied. Zodoende zullen deze kaders op dit
moment nog niet meegegeven worden aan de marktpartijen.
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5. PLANNING

Zoals reeds aangegeven in dit ambitiedocument is het voornemen van Alliander om de partij(en) voor
deze diensten te selecteren middels een concurrentiegerichte dialoog. Hiermee hoopt zij optimaal
gebruik te maken van de aanwezige kennis en kunde in de markt. De te lopen aanbestedingsprocedure
is hierop aangepast, waarbij wij de volgende data kunnen meegeven aan marktpartijen. In de planning is
zoveel mogelijk rekening gehouden met de Bouwvakantie.

*  Start kwalificatiefase: week 27

* Einde kwalificatiefase: week 36

* Dialoog met marktpartijen: weken 38-43

e Start gunningsfase: week 43

* Einde gunningsfase: week 51



