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Programma vandaag

Stec Groep (Hub Ploem) 
Noord-Brabant (Mark Spanjers)
• Clustering van logistiek op green- & brownfields
• Regionale meerwaarde & brede welvaart

Reflectie door WDP (Michiel Assink)

Uw vragen en gesprek met sprekers

Volgende webinar ‘Verdienen aan circulaire 
bedrijventerreinen’ op 20 mei 2021



Meerwaarde 
(her)ontwikkeling 
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Stec Groep – Hub Ploem



Logistieke ruimtevraag blijft ‘hot’….



….met veel aandacht voor brownfields



Felle maatschappelijke discussie



Onze mening over CRa-advies

• Groei faciliteren op de strategische clusters
• Clustering en focus op knooppunten versterkt 

logistieke ecosysteem
• Versterken bestaande clusters en strategische 

locaties
• Meer focus op brownfields
• Werk maken van versterken toegevoegde 

waarde (= imago)
• Meer oog voor landschappelijke inpassing
• Ruimtelijke, financiële of juridische 

instrumenten moet uitgewerkt worden



Sterke groei logistiek vastgoed
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Opname logistiek vastgoed per jaar

Top-5 voorraad logistiek 
vastgoed (2019)

In m²

Noord-Brabant 10.000.000

Zuid-Holland 5.300.000

Limburg 5.000.000

Noord-Holland 4.200.000

Gelderland 4.000.000

Top-5 groei voorraad logistiek 
vastgoed 2014-2019

In m²

Noord-Brabant 2.700.000

Limburg 1.700.000

Zuid-Holland 1.600.000

Overijssel 1.000.000

Gelderland 1.000.000
NVM 2020, bewerking/aanvulling Stec Groep

NVM 2020, bewerking/aanvulling Stec Groep





Nieuwe plannen onvoldoende in veel 
regio’s…..

Prognose uitbreidingsvraag 
logistiek > 5 ha, t/m 2030 
(op basis van provinciale prognoses)

Beschikbaar hard aanbod >5 
hectare (zonder specifiek label) 
(op basis van provinciale monitoring)

Planaanbod voor logistiek >5 hectare 
(in procedure of zeer concreet) 
(op basis van provinciale monitoring)

Noord-Brabant 300-400 hectare 175 hectare 150-200 hectare
Limburg 450-500 hectare 200 hectare 80-100 hectare
Gelderland 200-350 hectare 110 hectare 60-80 hectare
Overijssel 100-160 hectare 80 hectare 50-80 hectare
Drenthe 60-80 hectare 40 hectare 140-160 hectare
Flevoland 100-150 hectare 120 hectare 120-150 hectare
Utrecht 60-80 hectare 0 hectare 0 hectare
Noord-Holland 100-150 hectare 115 hectare 0 hectare
Zuid-Holland 150-200 hectare 160 hectare 50-70 hectare
Groningen <50 hectare 30 hectare (excl. zeehavens) 0 hectare (excl. Oostpolder)
Friesland <50 hectare 50 hectare 70-80 hectare

Zeeland <50 hectare 20-30 hectare (excl. zeehavens) 0 hectare



….roept ook de vraag op of je alle 
vraag moet willen faciliteren

Regionale 
meerwaarde

Werkgelegenheid

Toegevoegde 
waarde

Andere ruimte-
claims

Landschap



Brownfields goed voor 15% dynamiek

Aandeel brownfields 

in totale logistieke 

dynamiek
Zuid-Holland 24%
Noord-Brabant 23%
Utrecht 21%
Limburg 8%
Gelderland 6%
Overijssel 5%

Recente (aankondigingen van) brownfield herontwikkelingen



Herontwikkeling: kans of bedreiging?

+/+

• Nieuw elan voor verouderde / 
verpauperde locatie(s)

• Nieuwe werkgelegenheid op 
bestaande bedrijventerreinen

• Clustering op bestaande 
terreinen en geen (extra) 
nieuwe uitleglocaties

• Vaak gelegen op toplocaties, 
dichtbij bewoners (= 
werknemers)

-/-

• Wildgroei: het kan overal in 
de vigerende plannen

• Verkeer/bereikbaarheid komt 
(verder) onder druk te staan

• Soms strijdig met visie / 
ambitie gemeente met gebied

• ‘Verdrukken’ lokaal MKB
• Maatschappelijke weerstand 

nabij woonomgeving
• Moeilijk te realiseren; voor 

XXL kavel zijn 2-3 kavels 
nodig



Brownfield potentie indicator

A B

Brownfield potentie indicator

C

Leeftijd vastgoed Score

tot en met 1980 5

1981 – 1990 4

1991 – 2000 3

2001 – 2010 2

2011 – 2020 1

Floor Space Index Score

tot en met 0,30 5

0,31 – 0,40 4

0,41 – 0,50 3

0,51 – 0,60  2

0,61 of hoger 1

Terreinquotiënt Score

350 m² of hoger 5

300 – 350 m² 4

250 – 300 m² 3

200 – 250 m² 2

lager dan 200 m² 1

Ontwikkeling banen Score

< - 20% 5

-20 tot -10% 4

-10 tot -5% 3

-5 tot 0% 2

0% of hoger 1

D

Verdieping op:
- Leegstand
- Marktdynamiek (opname, beleggingen)
- Infrastructuur / belastbaarheid wegennet
- Typen logistiek / marktpotentie

Lokaal inzicht ontbreekt vaak nog! Hierdoor overgeleverd 
aan de markt.



Voorbeeld uitwerking Haven Waalwijk
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Overal faciliteren, ontmoedigen of juist 
stimuleren?



Urgentie van clustering

Clustering en selectief beleid, waarom?
• Voorkomen wildgroei
• Sturing op gewenste ontwikkeling
• Sturing op overige beleidsambities (modal shift, 

samenwerking, infrastructuur, maar ook landschap)
• Marktpartijen hyperactief, achterdeur staat open
• Niks doen: groter probleem, overgeleverd aan de markt, 

ook in gebieden waar het nu nog niet speelt/ongewenst is

Waarom gezamenlijk?
• Level playing field, want bovenlokale markt
• Aanpak, instrumenten, uitvoering samen vormgeven
• Focus in investeringen om markt te ‘verleiden’ (bv. 

arbeidsmarkt, stikstof, voorzieningen & faciliteiten)



Gereedschapskist: sturing op clustering

• Behoefteraming: wat komt er op ons af?
• Visie locaties verankeren in regionaal beleid
• Planologische borging ontwikkeling op specifieke locaties 

bv. door kavelomvang, bouwmogelijkheden en 
gebruiksmogelijkheden

• Voorkomen speculatieve ontwikkeling
• Proactief verleiden (bv. infrastructuur, 

faciliteren, voorzieningen, arbeidsmarkt)
• ‘Wortel en stok’ (bv. voortoets stikstof)



Gereedschapskist: sturing op 
brownfields

• Beleid: provincie, regio, gemeente op herstructurering 
van XXL-brownfields

• Bestemmingsplannen, regionale programmering, 
Omgevingsvisie/ -plannen

• Procescapaciteit
• Privaatrechtelijke instrumenten, zoals verhandelbare 

ontwikkelrechten, stedelijke kavelruil, contracten
• Financiële instrumenten, bv. een statiegeld-

regeling of bijdrage in fondsvorming

Ontmoedigen: voorbereidingsbesluit, 
parapluplan, strategische posities verwerven



Regionale meerwaarde & brede welvaart



Traditioneel: toegevoegde waarde (XXL-) 
logistiek

€65 mrd

47%

21%

15%

13%
4% Mbo 1/2 of lager

MBO 3

MBO4

Hbo/HBO+

WO



Toekomst: DC’s van onschatbare waarde in 
CE!

Ketenregie

VAL & VAL

Opslag en 
warehousing

Transport en 
overslag

Support-
activiteiten

waarde
creatie

• Eerste demontage, technical distribution
• Sorteren en documenteren naar materiaalsoort
• De-installatie (van software
• Certificatie (bij vernietiging)
• Reconditionering, controle
• Actief verkopen retouren



Maar ook meer aandacht voor…..
Landschappelijke inpassing Duurzaamheid

Arbeidsmarkt & huisvesting 
migranten Bijdrage aan regionaal ecosysteem



Voorbeeld afwegingskader

Regionale binding 
& herkomst

Economie & 
arbeidsmarkt

Bijdrage aan 
regionaal 

ecosysteem
Innovatie

Bijdrage aan 
faciliteiten en 
voorzieningen

Landschappelijke 
inpassing, 

duurzaamheid & 
energietransitie



Landschappelijke inpassing: markt 
geeft al eerste aanzet hiervoor

Bron: Heembouw



Sturing op regionale meerwaarde?

• Waar ben ik van? (toekomstvisie)
• (Lokaal of regionaal) afwegingskader & 

huisvestingsprotocol, incl. afstemming leads
• Toetsingscommissie voor vestiging, waarbij ook 

omgeving en landschap vertegenwoordigd is
• Beauty contest: wat voegt het bedrijf toe aan ‘brede 

welvaart’ in de regio?
• Locatievereisten: vastleggen in 

bestemmingsplan (gewoon doen!)



Beleid en regionale samenwerking (X)XL-logistiek in Brabant



Bedrijventerreinen in Brabant



Logistiek in Brabant

– Belangrijk economisch cluster; 
• Sterke verbondenheid tussen industrie en logistiek (maakindustrie, agrofood, 

high-tech, etc.)
• Ligging aan de Goederencorridor-Zuid
• Centrale ligging in Benelux (e-commerce)

– Toegevoegde waarde € 12,6 mld (24% groei 2010-2018) en 13% 
logistiek gelieerde banen; 

– Prognose ruimtevraag (X)XL-logistiek 2021-2030: ca. 250-500 ha. 
– Ruimtevraag vooral afkomstig uit Brabantse regio’s; 75/90% van 

de vastgoedtransacties is regionaal gebonden
– Ruimtevraag in alle Brabantse regio’s, maar type logistiek 

verschilt per regio





Ruimtelijk-economisch beleid (X)XL-logistiek en 
regionale samenwerking sinds 2016

– 2016-2018: Bovenregionale afstemming (X)XL-logistiek en 
regionale afspraken:
• Aanleiding: forse ruimtevraag (X)XL-logistiek in alle regio’s (prognoses 

2014/2015)), maar nog meer planaanbod in voorbereiding
• Overeenstemming over: 

– Beperkt aantal locaties in Brabant om extra ruimtevraag (X)XL-logistiek tot 
2030 te accommoderen  (clusteringsbeleid)

– Een vraaggerichte ontwikkeling van deze locaties: 
• Ontwikkelen bij concrete marktvraag/eindgebruiker in beeld (i.p.v. 

aanbodgerichte programmering)
• Opstellen van regionale werkwijze voor programmering 

bedrijventerreinen en huisvesting bedrijven (o.a. delen leads/regionale 
bedrijvenloketten)

• Verankering in regionale afspraken: juridische doorwerking naar 
bestemmingsplannen van gemeenten (via provinciale Omgevingsverordening)



Aanpak werklocaties 2020-2023: aanscherping 
selectief beleid (X)XL-logistiek

– Regionale meerwaardebenadering
– Meer en beter inzicht in de (on)mogelijkheden op brownfields om 

(X)XL-logistiek te accommoderen
– Versterken samenwerking Rijk en andere provincies



Regionale meerwaarde

– Kwalitatieve afspraken in West- en Midden-Brabant (o.a. 
regionale meerwaarde bij bedrijfsvestiging, zon-op-dak, 
huisvesting arbeidsmigranten)

– Vestigingseisen vastleggen in ovk’s bij uitgifte en planregels: 
voorbeelden Haven Waalwijk, Logistiek Park Moerdijk, Wijkevoort
Tilburg



(X)XL-logistiek op brownfields

– Aanpak werklocaties 2020-2023
• Selectief clusteringsbeleid nieuwe (logistieke) bedrijventerreinen en 

vraaggerichte programmering en ontwikkeling
• Te weinig zicht op (her)ontwikkelingsmogelijkheden op brownfields
• Belangrijk voor (regionaal) beleid en afspraken, benutten van kansen,  

voorkomen ongewenste ontwikkelingen en overleg met het Rijk

– Rijkssturing op concentratie van logistieke activiteiten
• Nationale Omgevingsvisie (NOVI): logistieke ladder
• BZK-traject Grip op ruimtevraag grote bedrijfsvestigingen 
• Programma Goederenvervoercorridor / BO MIRT-GVC 

– Pilot Midden- en West-Brabant; logistieke hotspots en regionale 
afspraken. 



Denkkader sturing op herontwikkeling brownfields



Selectie markttechnisch geschikte bedrijventerreinen



Tool: brownfield potentie indicator



Belangrijkste resultaten en conclusies
– Meer logistieke vastgoedtransacties op brownfields dan landelijk (30% /15%): 

• Topregio’s, schaarste(-beleid), hoge rendementen logistiek vastgoed 

– Ook in de toekomst is er volop perspectief voor herontwikkeling van brownfields in 
deze regio’s:
• 30% van de grootschalige vastgoedvoorraad nadert einde levensduur
• 100 ha. korte termijn, nog eens 100 ha. middellange/lange termijn

– 80 van de 275 bedrijventerreinen in deze regio’s zijn voor de markt interessant voor 
vestiging of herontwikkeling

– Hoeveelheid kansrijke brownfields en verouderd vastgoed vormt risico:
• Voor selectief clusteringsbeleid (X)XL-logistiek
• Op ongewenste ontwikkelingen (niet alle terreinen zijn vanuit ruimtelijk en/of 

infrastructureel oogpunt geschikt) 
• Op focus en optimaal rendement van publieke investeringen 
• Voor ontwikkelingsmogelijkheden lokaal MKB / bedrijven in regionale topclusters 

– Aanscherping selectief beleid gewenst (voor brownfields)?



Verdere aanscherping selectief beleid (X)XL-logistiek
Advies Stec Groep: focus op 35 bedrijventerreinen (greenfields én brownfields)



Vervolg

– Aanscherping regionale afspraken? bv:
• Brownfieldlocaties toevoegen (geen exclusiviteit voor (X)XL-logistiek!)
• inzet gemeentelijk en provinciaal instrumentarium (benutten kansen en 

ontmoedigingsbeleid)

– Ook onderzoek(en) in ZO- en NO-Brabant



Reflectie door Michiel Assink (WDP)
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