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Het Fletcher Hotel van Emmen
verhuisde in maart van de Van
Schaikweg naar een nieuw
gebouw aan het Raadhuisplein.
Hotel ‘ByZoo’ is de kroon op de
transformatie van dit plein, pal
naast dierenpark Wildlands.

‘Een project met veel mutaties tijdens de uitvoering’,
noemt Jan Nijkamp het werk in Emmen, waarbij zijn
werkgever AKOR Rijssen - als goede relatie van pro-
jectontwikkelaar Peter van Dijk - sinds 2016 betrokken
was. Het basisidee was de uitbreiding van een bestaan-
de parkeergarage, met daarbovenop commerciéle
ruimtes in twee lagen. ‘Rond de bouwvak van 2018 zijn
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we daaraan begonnen. Toen we halverwege de
kelder waren, kwam de opdrachtgever met het
plan om nog een hotel toe te voegen. Dat heb-
ben we toen in allerijl uitgeéngineerd, want
zo'n extra volume bovengronds kan natuurlijk
alleen als de kelder dat kan dragen.’

Een stevige extra uitdaging dus voor construc-
teur Maurits Nijenstein van Goudstikker - De
Vries, want de randvoorwaarden logen er niet
om. ‘De gevel van het hotel moest parallel lopen
met de tunnelwand van de Hondsrugtunnel,
maar op dat punt mochten we niet in de grond
werken, want er mocht absoluut niets met de
groutankers van die tunnel gebeuren. Het
kwam erop neer dat we een uitkraging van 9

meter moesten realiseren.’



Stalen liggers

Dat is gelukt via enorme stalen liggers, die vol-
ledig rusten op het platte vlak van de parkeer-
kelder, want bovengronds was er geen ruimte
voor trekschoren of andere tilvoorzieningen.
‘Men wilde een vrij indeelbare ruimte, voor een
zo flexibel mogelijk gebruik in de toekomst’,
legt Nijenstein uit. Tegelijk moest de nieuwe
parkeergarage qua (kolommen)indeling en uit-
straling niet te veel afwijken van de oude waar-

op hij werd aangesloten. ‘Een parkeergarage
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met een heel gebouwencomplex erop kan natuur-
lijk niet precies dezelfde constructie krijgen als
één die alleen een plein moet dragen. Daar moe-
ten gewoon meer kolommen onder.” Nijkamp:
‘We hebben uiteindelijk gewerkt met voorgespan-
nen betonnen liggers met extra veel wapening.’
Nijenstein: ‘Een betaalbare én uitvoerbare op-
lossing die een goede constructie oplevert voor
de nieuwbouw en tegelijk geen enkel risico voor
de tunnelwand meebrengt.’

Flat

Overigens lag ook aan de andere kant van het
bouwvlak een groot risico, want daar staat de op
staal gefundeerde Myriadeflat waar uiteraard
ook niets mee mocht gebeuren, terwijl de ge-
meente juist daar de hellingbaan voor de par-
keerkelder wilde hebben, vanwege de overzich-
telijkheid voor het verkeer. Nijkamp: ‘We hebben
daar een diepwand-keerconstructie aangebracht,
die de krachten van die flat opvangt.’ Nijenstein:
‘Al met al hebben we zeker niet de gemakkelijkste
weg gekozen, maar alles uit de kast getrokken

om aan alle wensen en eisen tegemoet te komen.’




Aansluitingen op maat

Flexibiliteit was een sleutelwoord, beaamt ook
Arend Lichtenberg van Bordewijk De Adviseurs
voor Installatietechniek en Bouwfysica. Hij
geeftals voorbeeld de stroomvoorziening. ‘Om-
dat alle gebouwgebonden installaties all electric
zijn - het hotel heeft wel een gasaansluiting,
maar alleen voor het koken - was er een be-
hoorlijk zware elektriciteitsaansluiting nodig:
wel vijf of zes transformatorstations. In plaats
daarvan is één grote centrale transformator
aangesloten op de middenspanning van Enexis.
Van daaruit loopt een spanningsrail door het

panningsrail
door het hele
complex’

- Arend Lichtenberg
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hele complex, waarop iedere gebruiker een
aansluiting op maat krijgt, met een eigen meter.

Waar het specifiek om het hotel gaat, spreekt
Lichtenberg over ‘een duurzaam installatiecon-
cept’, met vraag naar verwarming en warm
water, verschillende soorten luchtbehandeling
voor hotel- en horecadelen - en het liefst met
zo min mogelijk technische ruimtes, want die
kosten hotelruimte. In dit geval was de klus
nog wat ingewikkelder, omdat bij aanvang niet
duidelijk was welke keten het hotel zou gaan
uitbaten. “Tot laat in het proces was flexibiliteit
gewenst, om nog specifieke wensen van de
huurder te kunnen meenemen.’ Voor verwar-
ming en koeling van het gebouw koos Bordewijk
De Adviseurs voor een hybride VRF-systeem
van Mitsubishi. ‘Lucht-water-warmtepompen
met buiten- en binnendelen, waarbij het koel-
middel grotendeels is vervangen door water.
Wat uiteraard fijner is qua milieu en veiligheid,
en ook goedkoper in exploitatie over de gehele
levensduur.” Voor de warmwatervoorziening
zorgen twee grote CO2-warmtepompen op het
dak, die in staat zijn om primair hoge water-
temperaturen te maken. ‘Erg belangrijk om aan
de wet- en regelgeving met betrekking tot legi-
onella te voldoen’, aldus Lichtenberg.
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Staalframegevels

Bovenop de parkeerkelder bouwde AKOR vanaf de zomer van 2019 de
commerciéle ruimtes, een staalconstructie met prefab vloeren, met
daaromheen staalframegevels van M-Frame uit Zwartemeer. Nijkamp:
‘De steenstrips daarop geven het geheel de uitstraling van massief met-
selwerk, maar in werkelijkheid is het veel lichter én sneller te bouwen.
In januari 2020 konden we de eerste ruimtes casco opleveren aan de
huurders.” In de tussentijd werd het hotel nog uitgeéngineerd. ‘Het ori-
ginele ontwerp bevatte nogal wat metselwerk in ronde vormen, dat bleek
moeilijk tot niet uitvoerbaar. We hebben het hotel uiteindelijk op dezelf-
de manier opgetrokken als de rest, met een gouden kroonlijst als markant
element.’ Bijzondere innovatie - heel bevorderlijk voor de snelheid van
bouwen - is het gebruik van prefab badkamers en sanitair, die zo het
werk ingeschoven’ konden worden. ‘Medio november konden we het

casco overdragen aan Fletcher.

Wensen waarmaken

Uiteindelijk was AKOR nog tot voor kort aan het werk op het Raadhuis-
plein, omdat diverse huurders van commerciéle ruimtes - en ook Fletcher
zelf - nog afbouwopdrachten verstrekten. ‘Het was vaak in een laat
stadium duidelijk wie welke ruimte zou gaan huren. Die bedrijven had-
den natuurlijk nog specifiecke wensen, en dan was het aan ons om daar
zo goed mogelijk aan tegemoet te komen. Dat konden we waarmaken
omdat we een heel intensieve samenwerking hadden tussen alle partijen,
met wekelijks overleg en indien nodig nog vaker. ledereen was nadruk-
kelijk deelgenoot van onze gezamenlijke uitdaging. Een belangrijk voor-
deel daarbij was dat alles in BIM-3D was uitgewerkt, zodat alle partijen

precies konden zien wat de impact van eventuele wijzigingen was.’
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