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pakhuizen van 
de stad

Uit deze verkenning blijkt dat er voor het 
denken overeen Vervoerscentrum in Slo­
terdijk II Noord vijf factoren een grote rol 
spelen:

2. Business to consumer
Door de voortgaande ontwikkeling van 
online winkelen groeien de goederen­
stromen van bedrijven die rechtstreeks 
bij de klant leveren. Dit kan een particu­
liere klant zijn, maar ook bijvoorbeeld een 
aannemer die zijn bouwmaterialen alleen 
laat aanleveren op locatie als hij ze nodig 
heeft. Dit leidt tot veel meer vervoers- 
bewegingen door de hele stad. Door de 
Vervoerscentra slim te positioneren ten 
opzichte van het stedelijke stratennet kan

1. AH electric
Binnen enkele jaren zijn de meeste bedrij­
ven voor de stadsdistributie overgestapt 
op elektrisch aangedreven transportmid­
delen. Dit betekent dat de actieradius van 
de voertuigen kleiner wordt en het steeds 
belangrijker wordt om in de directe nabij­
heid van de stad nieuwe overslagcentra te 
maken vanwaaruit elektrische voertuigen 
de stad inrijden. Sloterdijk II Noord kan een 
van die locaties zijn.

Stadsdistributie staat aan de vooravond 
van een enorme transitie. Op dit moment 
wordt er hard gewerkt aan een groot 
aantal technische innovaties in de keten, 
van producent tot consument. Een aantal 
daarvan hebben ook grote effecten op de 
ruimtelijke organisatie van de stad.
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Kortom, de toekomstige stadsdistributie 
vraagt om een nieuw netwerk van stede­
lijke Vervoerscentra waar nationale goe­
derenstromen worden overgeslagen op 
stedelijke distributienetwerken. Nabijheid 
van het stedelijke stratenpatroon is daarbij 
belangrijker dan een directe aansluiting op

Nabijheid stad 
is belangrijker 
dan directe 
aansluiting op 
snelweg.

het aantal onnodige vervoersbewegingen 
beperkt worden.

bestelling geleverd kan worden en hoe be­
trouwbaarder de timing. Mits het vervoers­
centrum wel genoeg ruimte heeft om voor 
een bedrijf voldoende opslagcapaciteit te 
kunnen bieden.

het nationale wegennet, mits het grote 
vrachtverkeer op een goede manier bij 
het Vervoerscentrum kan komen, zonder 
teveel hinder voor de omgeving. Boven­
dien zullen de toekomstige Vervoerscen­
tra niet alleen producten uitleveren aan 
de stad, maar ook grondstoffen innemen 
en mogelijk een eerste bewerking geven, 
voordat deze retour gaan naar de produ­
centen.

3. Bigger & smaller
Distributie van (inter)nationale goede­
renstromen gaat steeds meer met grote 
vrachtwagencombinaties, te groot om nog 
in de stad toe laten. Tegelijkertijd worden 
voertuigen voor de stadsdistributie steeds 
kleiner om goed bij alle klanten thuis te 
kunnen komen. Wendbaarheid en mini­
maal ruimtebeslag (ivm laden en lossen) 
zijn belangrijker dan volume. Zeker voor 
kleine elektrische voertuigen en cargo 
bikes is het van belang dat de routes tussen 
het vervoerscentrum en de stad kort zijn.

4. Fast delivery
Automatisering van de bestellingen en 
verwerking in de distributiecentra maakt 
het mogelijk om steeds sneller te kunnen 
leveren. Daarbij wordt de betrouwbaarheid 
van het tijdstip van levering een cruciale 
factor voor een klant om vooreen bepaald 
bedrijf te kiezen. Hoe dichter het Ver­
voerscentrum op de stad zit, hoe sneller de

5. Circular concepts
Afvalstromen worden steeds vaker retours­
tromen. Voor bedrijven wordt het belang­
rijk om ook de retourstromen van gebruik­
te goederen, verpakkingsmateriaal en afval 
goed te organiseren omdat deze weer 
ingezet kunnen worden als grondstof. Dit 
betekent dat in een Vervoerscentrum niet 
alleen overslag van groot naar klein plaats­
vindt, maar ook inzameling en sortering 
van retourstromen met juist een overslag 
van klein naar groot transport.
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spoorwegennet. Ook de havenbekkens 
liggen om de hoek, dus aanvoer over water 
behoort ook tot de mogelijkheden. Vanuit 
de stad gezien is het een aantrekkelijke 
plek met goede invalsroutes naar de west­
kant en de binnenstad. Havenstad, een van 
de grootste stedelijke ontwikkelingen van 
Amsterdam, grenst direct aan het studie­
gebied. Dus ook logistieke stromen voor de 
bouw van dit nieuwe stadsdeel zouden via 
het Vervoerscentrum kunnen lopen.

3. Veel energie
De nabijheid van de Nuoncentrale biedt 
grote kansen om slimme energieconcep- 
ten voor het elektrisch vervoer te ontwik­
kelen. Zowel voor opslag, als productie en 
distributie van elektriciteit.

5. Groeiruimte
Het studiegebied ligt in een deel van de 
haven waar voldoende ruimte is om op 
termijn door te groeien en relaties te leg­
gen met andere logistieke clusters in dit 
deel van het Westelijk Havengebied.

1. Voldoende ruimte
Hoewel nog niet duidelijk is hoe groot de 
ruimtebehoefte is voor nieuwe Vervoers- 
centra lijkt het er wel op dat er forse ruimte 
beschikbaar moet komen in de stad. De 
locatie Sloterdijk II Noord, met een uitgeef- 
baar oppervlak van ongeveer 350 hectare 
en een geschatte capaciteit van 1 miljoen 
m2 vloeroppervlak voor distributiecentra is 
fors. Daarbij is wel uitgegaan van maxima­
le inzet op efficiënt grondgebruik en dus 
stapeling van distributiehaHen. 4. Goed zichtbaar

De ligging aan de A10 en A5 maakt van 
deze locatie een prominente zichtlocatie. 
Zowel voor de logistieke bedrijven als voor 
de gemeente Amsterdam kan deze locatie 
flink bijdragen aan de zichtbaarheid van de 
logistieke transitie in de stad.

6. Zuinig met schaarse ruimte
En tenslotte, het beter benutten van het 
grondgebied in Sloterdijk II Noord zorgt 
er ook voor dat het kwetsbare landschap 
in de directe omgeving van Amsterdam

Kansen voor 
het slimme 
energie- 
concepten.

2. Strategisch gelegen
Het studiegebied ligt op de ideale plek 
voor stadsdistributie. Enerzijds ligt het di­
rect langs de A10 en A5 en kan het gebied 
eventueel aangesloten worden op het

Is Sloterdijk II Noord een kansrijke 
locatie voor de ontwikkeling van een 
stadslogistiek centrum?
De verkenning toont aan dat Sloterdijk II 
Noord een kansrijke locatie is voor de ont­
wikkeling van een stadslogistiek centrum. 
De belangrijkste redenen zijn:
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de distributie richting de stad. De gelijk­
vloerse kruising van het goederenspoor 
in combinatie met de aansluiting op de 
A10 leidt tot grote verstoringsrisico's. Het 
is ook de vraag of Rijkswaterstaat akkoord 
zal gaan met de ontwikkeling van een 
groot Vervoerscentrum die dit kruispunt 
veder zal belasten waardoor het risico op 
terugslag van files naar de snelweg, vlak 
na de Coentunnel, alleen maar groter 
wordt. Zowel voor de bereikbaarheid 
vanaf de A10 als voor de aansluiting op

Er moet een 
verbinding 
over het

Maar de locatie is op dit moment nog niet 
optimaal geschikt voor een optimaal func­
tionerend Vervoerscentrum. Er zijn drie 
belangrijke aandachtspunten:

gespaard kan blijven van nieuwe logistieke 
centra. Dit is van cruciaal belang voor de 
leefbaarheid in en om de stad.

voerscentrum vormen, het concept Single 
Brands.

1. Gefragmenteerd eigendom
Het studiegebied heeft voldoende ruimte 
voor de grootschalige logistieke processen, 
maar het eigendom is gefragmenteerd. Het 
zal niet eenvoudig zijn om het hele gebied 
in een keer te ontwikkelen. En als dat niet 
kan is het maar de vraag of het mogelijk 
is om een grootschalig en vooral efficiënt 
Vervoerscentrum te ontwikkelen. Daarom 
zijn er twee varianten nader onderzocht. 
De eerste gaat uit van een grootschalig 
Vervoerscentrum dat in een hand en met 
een partij ontwikkeld wordt, het concept 
White Label. De tweede gaat juist uit van 
de huidige eigendom situatie en zoekt naar 
een geleidelijke ontwikkeling van kleinere 
distributiecentra die tezamen een Ver-

2. Noodzakelijke aansluiting op natio­
naal niveau van twee kanten
Door de splitsing van A10 en A5 en de 
Coentunnel is het niet mogelijk om aan de 
noordzijde een goede alzijdige aansluiting 
op het snelwegennet te maken. Tenzij er 
via het terrein van de Nuoncentrale een 
nieuwe ontsluiting wordt gerealiseerd. 
Omdat wij veronderstellen dat dit onmo­
gelijk is blijft het noodzakelijk om de goede 
zuidelijke ontsluiting via de A5 en Basisweg 
te behouden.

goederenspoor 
komen.

3. Onlogische aansluiting op lokaal 
niveau
Vooral de Nieuwe Hemweg, aan de noord­
zijde van het studiegebied is erg kansrijk als 
directe invalsroute naar Havenstad, Oud 
West en de binnenstad van Amsterdam. 
Maar door het goederenspoor ontbreekt er 
een directe aansluiting op deze invalsroute. 
Dit is niet onoverkomelijk, maar bedreigt 
wel de snelheid en betrouwbaarheid van
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1. Ruimte voor langzaam verkeer
Zowel voor de bussen als voor het grote 
vrachtverkeer moet een robuuste ontslui­
tingsstructuur gerealiseerd worden. Omdat 
grote aanpassingen van de infrastructuur 
noodzakelijk lijken te zijn liggen hier grote

Er ontstaat mogelijk voldoende schaal 
om een eigen energiemaatschappij op te 
richten die optimaal gebruik maakt van 
de opslagcapaciteit die beschikbaar is als 
de meeste voertuigen gestald zijn en het 
grote potentieel aan dakvlak om elektrici­
teit op te wekken.

2. Bereikbaar met openbaar vervoer
De PersonenHUB is het begin- en eind­
punt voor heel veel buslijnen. Dit biedt dus 
ook de kans om een nieuwe bushalte te 
realiseren in een werkgebied waar normaal 
gesproken geen buslijn zou komen. Daar­
mee worden de vele banen in het Ver­
voerscentrum ook met openbaar vervoer 
goed bereikbaar.

het lokale wegennet is een directe verbin­
ding tussen het studiegebied en de Nieu­
we Hemweg dus cruciaal. Dit betekent dat 
er een viaduct over de goederenspoorlijn 
gerealiseerd moet worden.

3. AU electric
Beide logistieke clusters zullen groten­
deels werken met elektrisch aangedreven 
voertuigen. Bundeling van krachten om 
energieopwekking en energieoplsag geza­
menlijk op te pakken biedt veel voordelen.

Met OV en 
fiets is het 
werkgebied 
goed 
bereikbaar.

Wat is de meerwaarde van het koppe­
len van een PersonenHUB en Vervoers­
centrum?
In het zuidelijke deel van het studiegebied 
komt mogelijk de nieuwe stallingsgarage 
van het GVB. Daarmee wordt de Perso- 
nenHUB rondom Station Sloterdijk verder 
versterkt en ontstaat er een groter gebied 
dat goed bereikbaar is met het openbaar 
vervoer en voor langzaam verkeer. De mo­
gelijke synergie tussen deze ontwikkeling 
en het Vervoerscentrum zit op drie aspec­
ten:

kansen op synergie tussen beide functies. 
Zowel richting de Nieuwe Hemweg als 
richting de Basisweg. Daarbij ontstaat ook 
de gelegenheid om de verbinding over de 
Basisweg aantrekkelijker te maken voor 
voetgangers en fietsers zodat het hele Ver­
voerscentrum beter bereikbaar wordt voor 
werknemers die met het openbaar vervoer 
komen of de fiets pakken.
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vereenkomst) wordt deze herontwik- 
keld. Daarbij is de huidige verkaveling en 
ontsluiting een dwingend startpunt dat 
maar moeilijk aangepast kan worden om­
dat het bestaande bedrijventerrein moet 
blijven functioneren. Dit leidt tot minder

start kan worden met de realisatie van een 
goede noordontsluiting over het goede- 
renspoor naar de Nieuwe Hemweg.

1. White Label
Als het mogelijk is om voor een groot deel 
van het gebied in een keer een nieuw lo­
gistiek complex te realiseren is het mogelijk 
om de ontsluiting en de organisatie van 
de gebouwen in nauwe samenhang met 
elkaar te ontwikkelen. Dit biedt de garantie 
dat de beschikbare ruimte maximaal benut 
wordt. In dit ontwikkelconcept past ook het 
idee dat het Vervoerscentrum ontwikkeld 
wordt door een grote partij of een consorti­
um van verladers die een robuust en flexi­
bel concept kan neerzetten en exploiteren. 
Bijkomend voordeel van deze aanpak is dat 
er genoeg slagkracht ontstaat om gelijk 
met de herontwikkeling van het terrein ge-

Net als de Markthallen aan de Jan van Ga­
lenstraat heeft het hele gebied een identi- 
teit, een eigenaar en een exploitant. Daar­
binnen is alle ruimte en flexibiliteit voor 
bedrijven om, naargelang de behoefte, 
ruimte te huren. Zowel voor grote als hele 
kleine partijen. Iedereen profiteert van de 
gezamenlijke faciliteiten, zoals energieop- 
slag, ontsluiting, verpakkingsstandaarden, 
gedeeld vervoer, etc. Omdat dit concept 
uitnodigt tot samenwerken en het delen 
van faciliteiten liggen er ook grote kansen 
om vervoersstromen te bundelen en zo het 
aantal vervoersbewegingen naarde stad te 
reduceren.

2. Single Brands
Dit concept gaat uit van een geleidelijke 
transitie van het studiegebied naar een 
cluster van bedrijven gericht op stedelij­
ke logistieke distributie. Als er een kavel 
beschikbaar komt (bij afloop erfpachto-

Hoe landt deze opgave op locatie, zijn 
er kansrijke meekoppelkansen?
Er zijn twee wezenlijk verschillende ontwik- 
kelconcepten voorSloterdijk II Noord uit­
gewerkt. Een die uitgaat van een integrale 
herontwikkeling van het gehele gebied, 
liefst in een keer, en een concept dat uit­
gaat van een gefaseerde herontwikkeling 
in kleinestappen:
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Omdat hiersprake is van meer individuele 
ontwikkelingen ligt het voor de hand dat 
hier meer ruimte is voor bedrijven die een 
eigen merken identiteit willen neerzetten 
met een eigen technologie en logistieke 
afwikkeling. Daarmee neemt de kans op 
het delen van faciliteiten af. Aan de andere 
kant leidt dit concept tot een veel gelei- 
delijkere ontwikkeling die makkelijker kan 
inspelen op de behoeften van de makt en 
heeft daarmee dus minder investeringsri­
sico's. Het is echter de vraag of dit concept 
in basis wel goed aansluit op de markt- 
behoefte. De hele grote (inter)nationale 
bedrijven die behoefte hebben aan een 
eigen distributiecentrum met een eigen 
technologie en identiteit hebben waar­
schijnlijk grotere oppervlakken nodig dan 
beschikbaar zijn in de huidige situatie. En

de kleinere bedrijven hebben juist erg veel 
behoefte aan het delen van dure techno­
logie omdat ze zelf onvoldoende kritische 
massa hebben om dit op eigen kracht te 
kunnen ontwikkelen.

Voor beide concepten geldt dat het een 
grote vraag is of retourstromen ook af­
gewikkeld moeten worden in hetzelfde 
gebied. Gedacht vanuit de logica van het 
gebruik van de voertuigen lijkt dit heel 
logisch. Maar als je het bekijkt vanuit de 
afhandelingsprocessen lijkt dit minder van­
zelfsprekend. Misschien ligt het meer voor 
de hand om de retourstromen af te hande­
len in het omliggende havengebied, zodat 
het transport niet veel langer wordt.

efficiënt grondgebruik. Ook grote voorin- 
vesteringen, zoals een goede ontsluiting 
aan de noordzijde, over het goederenspoor 
naar de Nieuwe Hemweg, zal alleen maar 
mogelijk zijn als deze door de gemeente 
wordt gerealiseerd.

wikkeling is niet zo groot als de mogelijke 
ontwikkeling van Sloterdijk II Noord, maar 
is wel zo groot dat de samenhang tussen 
beide logistieke centra goed moet wor­
den onderzocht.

Schematische weergave Single 
Brands

Amsterdam Logistic City HUB
Na afronding van de verkenning naarde 
mogelijkheden vooreen Vervoerscentrum 
in Sloterdijk II Noord werd bekend dat er 
iets verderop in de haven, aan het einde 
van de Nieuwe Hemweg, een groot logis­
tiek centrum wordt gerealiseerd: Amster­
dam Logistic City HUB (ALC). Dezeont-
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De ontwikkeling van ALC bewijst in ieder 
geval dat het van groot belang is om als 
Metropoolregio en stad een strategie te 
ontwikkeling voor het netwerk van distri­
butiecentra. Gezien vanuit het perspectief 
van dit onderzoek lijkt de ontwikkeling van 
ALC het bewijs dat Sloterdijk II Noord een 
kansrijke locaties is voor een nieuw Ver­
voerscentrum voor stadsdistributie. Het

netwerk van 
distributie­
centra is 
noodzakelijk.

sluit goed aan op het idee dat de haven­
terreinen langs de Nieuwe Hemweg en de 
Westhavenweg de potentie hebben om uit 
te groeien tot een samenhangend cluster 
voor stedelijke logistiek voor leveringen 
aan klanten in de stad en het verwerken 
van retourstromen.

Het ALC heeft veel overeenkomsten met 
het concept White Label van deze verken­
ning. Het is een flexibel Multi Tenant con­
cept voor kleine en middelgrote logistieke 
bedrijven. Ook hier is gekozen voor een 
meerlaags distributiecomplex. Het grote 
voordeel van deze locatie is dat het direct is 
aangesloten op de Nieuwe Hemweg, waar­
door de goederenstromen direct aan de 
goede kant van het goederenspoor zitten. 
Het complex ligt echter wel ruim 3 kilo­
meter verder van de stad af, waardoor de 
bereikbaarheid voor cargo bikes en kleine 
elektrische voertuigen minder goed is. Ook 
is het gebied nauwelijks goed bereikbaar 
met openbaar vervoer en fiets. Een strategie 

voor het
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dLe E Vrachtfiets

RCV's
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Trends en ontwikkelingen stadsdistributie
Voertuigen aanvoer worden groter (L zvlangereenzwaarderevrachtwagencombinatie) en afvoer kleiner (LEV, lightelectricvehicle)

Kleiner
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Noord-Holland vervoert steeds meer...
2018Groei van aantal bestelbussen en vrachtauto's op de weg

Wegvervoer; vervoerd laadgewicht Noord-Holland

x 1 000 ton

Totaal geladen gewicht

60000

50000

40000

30000

20000

10000

2005 2007 2009 2011 2013 2015 2017

https://opendata.cbs.nl/statline/#/CBS/nl/dataset/83082N ED/I i n e?ts=1562149536430
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Vervoerd binnen Noord-Holland

■ Vervoerd naar andere provincies

■ Vervoerd naar buitenland

Totaal geladen gewicht

■ Vervoerd binnen Noord-Holland

https://opendata.cbs.nl/statline/%2523/CBS/nl/dataset/83082N
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De omvang van stadslogistiek
2014Kilometers stadslogistiek Nederland naar segmenten en vervoerstype

Bestelauto Vrachtautomln. km./jaar mln. km./jaar

5000 5000

4500 4500

4000 4000

3500 3500

3000 3000

bron: https://www.ce.nl/publicatie/segmentering_van_de_logistieke_activiteiten_in_nederland/1809
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■ Onderdelen en stukgoederen

■ Diensten

■ Hangend

Pallets, rolcontainers, dozen

Posten pakketten

Versproducten

■ BuIk en stukgoederen

■ Afval

■ Hangend

Pallets

Posten pakketten

Versproducten

a 
o

D
iensten en facaliteiten

Bouw

R
etail

Sector

Thuis

D
iensten en facaliteiten

Bouw

R
etail

https://www.ce.nl/publicatie/segmentering_van_de_logistieke_activiteiten_in_nederland/1809


Verwachte forse groei thuissegment
Groei m2 distributieruimte logistieke sectoren

E-commerce / e-fulfilment

Supermarkt

veiligheid, gezondheid en mileuV G M

Fashion

consumenten Electronics

Pharma/medical

gevaarlijke stoffen A D R

fast moving consumer goods FMCG

Bouw

Automotive

bron: https://stec.nl/wp-content/uploads/2018/06/Stec-Groep-whitepaper-Logistieke-Vastgoedpartijen.pdf
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Naast e-commerce rekenen de marktpartijen op veel vraag naar distributieruimte vanuit de retail (super mar kt,fashion, consumer electro- 
nics), de agrofoodsector enpharma/medical.

https://stec.nl/wp-content/uploads/2018/06/Stec-Groep-whitepaper-Logistieke-Vastgoedpartijen.pdf


±60% Consumentenmarkt

±40% Zakelijke markt

bron: https://stec.nl/wp-content/uploads/2018/06/Stec-Groep-whitepaper-Logistieke-Vastgoedpartijen.pdf ( bewerking MUST)
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Zakelijke markt vs consumentenmarkt
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https://stec.nl/wp-content/uploads/2018/06/Stec-Groep-whitepaper-Logistieke-Vastgoedpartijen.pdf


CO2 emissies stadslogistiekkton/jaar

Bestelauto

Vrachtauto

1600

1400

1200

1000

800

600

bron: https://www.ce.nl/publicatie/segmentering_van_de_logistieke_activiteiten_in_nederland/1809
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O 
o 
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M
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Reductie van de CO, emissies
Emissies stadslogistiek Nederland naar segmenten en vervoerstype2014

R
etail (stukgoederen)

Afval

Bouw

D
iensten en facaliteiten

R
etail (pallets, rolcontainers, dozen)

H
angend

Versproducten

Post en pakketten

https://www.ce.nl/publicatie/segmentering_van_de_logistieke_activiteiten_in_nederland/1809


Amsterdam uitstootvrij
Ambitie 2025 A10 (binnen de ring) bestel- en vrachtauto's uitstootvrij!

2022 | Centrum uitstootvrij

O.V. bussen, touringcars

4

2030
44

ƒ
2025 2030 | Amsterdam uitstootvrij

k
*

bron: https://amsterdamlogistics.nl/wat-betekent-amsterdam-uitstootvrij-in-2030-voor-de-logistiek/
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O.V. bussen, touringcars, passagiersvaart, 
taxi's, bestel-en vrachtwagens, pleziervaart, 
GVB veren (brom- en snorfietsen hele 
bebouwde kom)

O.V. bussen, touringcars, passagiersvaart, 
taxi's, bestel-en vrachtwagens, pleziervaart, 
GVB veren, brom-en snorfietsen, 
personenauto's en motoren

4
! 2022 )

2025 | Binnen de ring A10 
uitstootvrij

https://amsterdamlogistics.nl/wat-betekent-amsterdam-uitstootvrij-in-2030-voor-de-logistiek/


Areaal bedrijventerreinen loopt terug
Schuifpuzzel tussen ruimte voor wonen en ruimte voor werken

è »

7 L

f ZAANSTAD

OOSTZAAN

NDSM

*
'Buiksloterham Plannenwolkiewerf

2 Haven-Stad
Ham er kwartier

4 V‘2 Woningbouw harde en zachte plannenMarktkwartier -2%7,
Cruquius

AMSTERDAM Bedrijventerrein

/
Groot Amstéyarti er 

an. 't.
•,1

HAARLEMMERMEER

‘/A
Schiphol

Am stel III -ArenA Poort

•4%

ABC

ned orWS1$ • UITHOOf

bron: Herstructureringsopgave bedrijventerreinen MRA (2018, Stee groep. Bewerking door ST)
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Schinkelkwartier 
e)N ieuwe Meer Boven 20% van de bedrijventerreinen hangt 

een 'plannenwolk', harde of zachte plannen 
voor woningbouw. Alleen Westpoort buiten 
de ring en Businesspark Osdorp blijven vrij 
van plannen

LANDSMEER

r

MSTELVEEN



Intensivering en herziening van bestaand bedrijvenareaal
Dubbelgebruik van grond en voorzieningen d»è *

•2

«
Gezoneercl bedrijven- of industrieterrein

Stad als groot woon- werkgebied

bron: Herstructurering: pgave bedrijventerreinen MRA (2018, Stee Be werking door ■)

groep

MUST 23

Gebieden met extra potentie voor de 
Next Economy / circulaire economie*

*Bron: herstructureringsopgave bedrijventerreinen 
M RA (Stee groep, 2018)

i 
k

| Hoge milieucontour/LIB-contour
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Concept stedelijke distributieknopen
Vervoerscentra XL-L-M-S (S oterdijk = L)

W:

. 2
1

$ I

7 $- © $
$

Lo -o- • 9 $$6 $‘$$ $
4 •

$$
9$

$
$

$ $ <>
$

$
XL > 40 000 m

$
< L

$ M jrtplein, postkantoor
bron: gemeente Amsterdam

s Brievenbus, kluisjes
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Total hub S
Stapelen van activiteiten en thema's, mdan a I leenmobilitejt 

~ 9 N cO'
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CO I

V — / 1Oc
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bron: gemeente Amsterdam
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1 A1
V

€
RingwegHavenkade Trein emplacement Station Sloterdik Haarlemmerweg

Haven

Stad

Wisselwerking haven en stad
Uniekevestigingsfactorenvervoerscentrum ____

y 8 e°e°

Hemweg centrale
MUST 26
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Plek waar haven en stad elkaar opnie ontmoeten
Schaalvergroting zorgde ervoor dat de haven westwaarts trok en de stad verouderde havengebieden overnam

h

V
MUST 27

StadHaven I
J
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Wat zijn kansrijke bouwstenen en om­
gevingsaspecten bij herontwikkeling en 
intensivering van het bedrijventerrein?
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.0 B

Bedrijven
Vervoerscentrum Sloterdijkis nu een multifunctioneel bedrijventerrein

n
Stam BakkSloterd.3 

L Trilling 
Vetkeerssctool

Dyka I I
ter Ho d ngProttand SiFabi

Stork

Decca vastgo ed
Decca vastgoed

Groenend ijkbedrijfskledingLogis

Decca vastgoed Decca vastgoed SlootercoopbvoPloterdam Stedelijk Museum De tot Nobel vastgoed
St JCrown fin< arts 1

vastgoed

rönics | DigitalHetherlah - 
nDuuret

ost ids| Getronics

Van Duuren (GLS)
°L Joh. schede

Di

CJ Hendriks
o

illenium Towc Politieacademie DlHG/Fietswinkelnl
Bouwmaat

Stern lercedes-BenzU‘

technische Unie
Peeters Holdingothandel

New Ways

□
Toscon Nooteboom OnOny

1

MUST 29
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Bedrijven gesorteerd naar categorie

Auto Service Sen Bouwmaat IG Impex Marchon Benelux WMF Nederland BV Jumbo UPS CROWN relocations GebouwWest B.V.

Toscon Amsterdam DYKA Amsterdam E.&A Scheer B.V. Groenendijk Bedrijfskleding NelecBV Marqt Logistiek BV Fietsenwinkel.nl rown Fine Art B.V. DPD /Doornbos-Amsterdam BV

Rensa The Coffeevine Summum Woman HQ KMP Kantoormeubilair ABE kratten wasserij Polygon Nederland B.V.

Toolstation Amsterdam Sloterdijk Futurola Mayblack Luxury Fashion Stam en Bakker Beheer B.V. SJV

KAV Autoverhuur B.V. Glashandel De Glasspecialist New Ways B.V. FaberExposize B.V. Cycletours Holland B.V.

Verkeersschool Trilling CJ Hendriks Group Found Welzorg Woning op Maat

Petit Forestier Location JBTFood&Dairy Syste ms B. V. Sandwich

Ti mtex Transport B.V. New Tech installatie adviesbureau Technisch dienstverlener Unica

Threeforce Charging Station SAUTER Boekenmaker Nederland

Toscon Trailer Service center Pro Contact | Inbound recruitment Alliance Mode

GLS Amsterdam JIJENWIJ | Perspectief in Geld, Werken Gezondheid Autobestickeren.com

Darras Coffee Roasters PC extreme

Equinix Data Centre Telesur

Politieacademie Amsterdam GYRO Center Amsterdam

Technische Unie

Drukkerij de Bij BV

Autobed rijf Nieuwendijk Renault & Dacia Amsterdam West

Dutchband

Joh. Enschedé Amsterdam B.V.

RELX Group plc

Fonz Auto's

MUST 30

Ca rrosse riece nte r 
Van Veen B.V.

overig

E-com
m

erce / e-fulfilm
ent

Superm
arkt

consum
enten Electronics

Fashion

fast m
oving consum

er goods FM
C

G

Pharm
a/m

edical

veiligheid, gezondheid en m
ileuVG

M

gevaarlijke stoffen AD
R

Bouw

Autom
otive

Fietsenwinkel.nl
Autobestickeren.com
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Logistieke bedrijfsvoering
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Bebouwing

Te behouden

□

1

MUST 31



Erfpachtsituatie
M

9

II
88

bron: https://maps.amsterdam.nl
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Erfpacht
Ege Niet natuurlik persoon

[

1

/

W

Combinatie

] Natuurlijk persoon

1 Po rt of Amste rd a m

gggewllllll.—

md.gso

https://maps.amsterdam.nl


Doorlooptijd erfpachtcontracten

t

2025 2035 2045

-MRp IMnp
2055 2065

MUST 33
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GSI
50% van privaat eigendom bedrijventerrein is verkeersruimte

Privaat | GSI 0,5 (gemiddeld )

Max. GSI bestemmingsplan 0,75L_______ I

MUST 36
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Milieuzoneringen

—1

o

AN
o

□
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Milieuzonering

Windturbine

Ondergrondse infra

1



Bedrijven milieucategorie 1 t/m3

met dien verstande dat:

Bevi-bedrijven niet zijn toegestaan.

water;

MUST 41

horeca in de categorie "Horeca IV", ter plaatse van de functie­

aanduiding "horeca van categorie IV";

onderwijsvoorzieningen, uitsluitend ter plaatse van de functie­

aanduiding "maatschappelijk";

kantoren ter plaatse van de functieaanduiding "kantoor"; 

horecavoorzieningen in de categorieën "horeca l"en "horeca IV" 

met een maximum van drie vestigingen in het gehele plangebied 

(behoudens de mogelijkheden ingevolge de op de plankaart 

aangegeven functieaanduidingen "horeca" en "horeca van cate­

gorie IV") en met een maximale brutovloeroppervlakte van 120 

m2 per vestiging;

Artikel 5 Bedrijf-3

5.1 Bestem mingsomschrijving

De op de plankaart voor Bedrijf - 3 aangewezen gronden zijn be­

stemd voor: bedrijven, die vallen in categorie 1,2 of 3 van de van deze 

regels deel uitmakende Staat van Inrichtingen bestemmingsplan 

Westhaven; met daarbij behorende:

• kantoor- en andere vergelijkbare nevenruimten;

• bergingen en andere vergelijkbare nevenruimten;

• ontsluitingswegen en -paden;

• ontsluitingssporen;

• laad- en losvoorzieningen;

• parkeervoorzieningen;

• nutsvoorzieningen;

• groenvoorzieningen;

• waterstaatkundige voorzieningen;

• reclame- en kunstobjecten;

• infrastructurele voorzieningen;

alsmede:
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• White Label
• Single brands

Hoe ziet de logistieke voetafdruk van de 
toekomst eruit?
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Bochtstraal LZV
0Radius 6,5 (binnen-)/14,5 (buitenbocht)

i—1,2 m —।

Pallet

I 1 2,65 / 2,9 m

[ D) 2,35m
12 m

Shipping container

e ] DF©©)-©) OWw

[ □ [ 03 [ E □ [ □ 2,6 m

12 m 16,5 m 18,75 m 25,25 m

Vrachtauto Trekker met oplegger Vrachtauto met aanhanger LZV Configuratie E

6,5 m - 8 m

[[ □ □
Curve
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Universeel grid
12,5 x 12,5 meter

I
50 m 12,5 m--------1 i-------- 12,5 m 75 m 12,5 m--------1।-------- 12,5 m

ö
2,5 m12,5 m

N
CO 0 0
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n •LI I
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50m | Trekker met oplegger laaddock 75 m | LZV laaddock
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Eén transitie centraal
van lineair naar circulair economie | van bezorgenstromen naar retourstromen

2035 20502020

MUST 46

) I

100%
Circulaire logistiek 
en distributie

Lineare logistiek 
en distributie

Logistiek 
distributieketen

2.
Produceren

5.
Retourlogistiek 
en opslag

3.
Distributielogistiek 
en opslag

4.
Consumeren

6.
Recyclen, upcyclen 
en downcyclen

1.
Grondstoffen 
en materialen



Twee modellen
overeenkomsten, verschillen en vertrekpunten ontwerpend onderzoek

5. Morfologie en typologie

4. Mobiliteit en infrastructuur

2. Driverforchange 3. Deel economie

1. Marktscenario

Xuto Service Sen Bouwmaat Bouwmaat Jumbo

MUST 47

Multi tenant

IN-stroom

ArchetypeLZV
Whitelabel

◄ Delen en uitwisselen A4
Agglomeratie "

Ring A5 | A10

UIT-stroom

Aaneenschakeling

Single tenantLEVV

Stadsstraten
2

Prototype

Groei
Logistieke marktsectoren
overstap duurzame stadslogistiek

Ketenintegratie
Smart Logistics
Bezorg logistiek

Circulariteit
Next Economy
Retourlogistiek

L | M | S 
±20.000 | 5000 m‘

XXL | XL | L | M | S | XS 
±<40.000 |1000 m2



Twee ontwerpen
White Label of Single Brands

dl ik

I■arblA Ka I

4ER"Tim:
1

White label Single brands

personen hu b ontwikkeling

goederen vervoerscentrum
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White label
KAV Autoverhuur B.V. - Amsterdam West poort, Sloterdijk II Noord © Must
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Systeemverandering
Standaardisatie logistieke keten, the Amsterdam box



E-commerce / e-fulfilment

Supermarkt

consumenten Electronics

Fashion

fast moving consumergoods FMCG

Pharma/medical

veiligheid, gezondheid en mileuVGM

gevaarlijke stoffen ADR

Bouw

Co nsu me nte n ma r kt
Automotive

Zakelijke markt
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Logistieke programma's
Schaal en sectoren
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Bezorg- en retourlogistiek gescheiden
Circulariteit in havengebied

»)

bezorglogistiek

retourlogistiek
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U

GVB 
LZV'S 
LEVV'S

Infrastructuur en mobiliteit
Ingrepen en concept

Amsterdam West Bedrijventerrein SUN Gebouwniveau

bezorglogistiek

retourlogistiek
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M2 | GSI | FSI | MXI
Facts and figures

±0,75 ±3,0 ±0,8

incl. gebouwde verkeersruimte excl. gebouwde verkeersruimte excl. gebouwde verkeersruimte
FSI incl. gebouwde verkeersruimte 3,8

353.579 m2totaal uitgeefbaarterrein huidigesituatie

MUST 56

( 5 bouwlagen ) excl. MilleniumTower 
en gebouwde verkeersruimte

FSI*

MXI = vloeroppervlak vervoerscentrum (logistiek) gedeeld 
door het totale vloeroppervlak

GSI* MXI*

±1.000.000 M2

M2*



HavenAmsterdam

Openbare ruimte Infrastructuur“L

Economie Circulariteit9:

WaterFasering

Gebouwtypologie (gespiegelde cross-dock situa­
tie) laat zich makkelijkstapelen;

Gebouwtypologie

Logistiek
llllll

Energie

Ê

/

Efficiënt ruimtegebruik, hoge floor space index 
(ESI) en ground space index (GSI), veel vierkante 
meters distributiecentra te realiseren, 
Gebouwtypologie met universeel gnd biedt flexi­
biliteit voor krimp en groeivraag van bedrijven.

Efficiënte bedrijfsprocessen, vervoerscentrum 
functioneert als logistieke machine met een 
geautomatiseerd op- en overslagsysteem, digitaal 
en met robots,

Sterk

MUST 57
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Amsterdam

Sluit totaal-hub concept uit, geen menging met 
andere programma's en thema's

Economie9:

Openbare ruimte“L
Weinig sociale controle, nodigt in avonduren 
ongewenste activiteiten uit
Functioneel karakter, geen verblijfskwaliteit, geen 
aantrekkelijke plek, bestemming voor bezoekers

Infrastructuur

Haven

Circulariteit

Water

Grondposities, werven van meerdere percelen om 
ontwikkeling mogelijk te maken, vergt sterke rol 
van deoverheid (sturing en initiatief)
Weinig sociale controle, nodigt in avonduren 
ongewenste activiteiten uit
Functioneel karakter, geen verblijfskwaliteit, geen 
aantrekkelijke plek, bestemming voor bezoekers 
Zichtbaarheid van bedrijven beperkt
Sterke focus op bepaalde marktsegment uit de lo-

Fasering

Grondposities, werven van meerdere percelen om 
ontwikkeling mogelijk te maken, vergt sterke rol 
van de overheid (sturing en initiatief)

Gebouwtypologie

Logistiek
llllll

Energie

Ê

/

Zichtbaarheid van bedrijven beperkt, geen merk- 
beleving, branding en identiteit,
Sterke focus op bepaalde schaal bedrijven en 
marktsegment uit de logistieke sector (consumen­
tenmarkt, e-commerce en e-fulfilment)
Sluit totaal-hub concept uit, geen menging met 
andere programma's en thema's

Grondposities, werven van meerdere percelen om 
ontwikkeling mogelijkte maken, vergt sterke rol 
van de overheid (sturing en initiatief)
Weinig sociale controle, nodigt in avonduren 
ongewenste activiteiten uit
Functioneel karakter, geen verblijfskwaliteit, geen 
aantrekkelijke plek, bestemming voor bezoekers 
Zichtbaarheid van bedrijven beperkt
Sterke focus op bepaalde marktsegment uit de lo-

Zwak

MUST 58
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Openbare ruimte Infrastructuur

HavenAmsterdam

Economie Circulariteit

Voedsenproductie op daklandschap met kassen,

Fasering Water

Werkgelegenheid focus op extra laagwaardige 
banen (post- en pakket bezorgers).

Nleuw'eindstation' personenhub aansluiten op 
openbaar vervoer netwerk, introductie van nieuwe 
busverbinding naar Station Sloterdijk,

Gecentraliseerde Energieopwekking, kansen voor 
grootschalige energieproductie op dakoppervlak 
en windmolens in openbare ruimte, 
Gestandaardiseerd Amsterdams logistiek 
systeem, stimuleert innovatie in gehele logistieke 
sector.
Bereikbaarheid van de stad vermindert (bemoei­
lijkt aanbod op andere locaties), terwijl de vraag 
naarstadsbevoorrading toeneemt (helpt business- 
case initiatiefnemer)_________________________

Gestandaardiseerd Amsterdams logistiek 
systeem, stimuleert innovatie in gehele logistieke 
sector.
Bereikbaarheid van de stad vermindert (bemoei­
lijkt aanbod op andere locaties), terwijl de vraag 
naarstadsbevoorrading toeneemt (helpt business- 
case initiatiefnemer)

Verbinding maken met afvalverwerkings- en 
energiebedrijven alsmede terminals met kade in 
de haven,
Werkgelegenheid focus op extra laagwaardige 
banen.

Voedsenproductie op daklandschap met kassen, 
Verbinding maken met afvalverwerkings- en 
energiebedrijven alsmede terminals met kade in 
de haven,
Werkgelegenheid focus op extra laagwaardige 
banen___________________________________

Gebouwtypologie

Logistiek
llllll

Energie

Ê

/

Postpakketen hub opslag, overslag en sorteren van 
retour- en uitvoerstromen;
Logistiek, whitelabel opslaan en bezorgen via 
een bedrijf dat door andere bedrijven worden 
ge-rebrand,
The Amsterdam Box, standaardisatie van logistiek 
door introductie van maatvasten pakketten,

Gecentraliseerde Energieopwekking, kansen voor 
grootschalige energieproductie op dakoppervlak 
en windmolens in openbare ruimte, 
Energiebattenj, vloot aan levv voertuigen vormt 
n e t we r k va n e n e rg i e - u 11 wi ss e 11 n g,

Kans
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Amsterdam

nt behoeft sterke en sturende regievoerde

Fasering

Flexibel en adaptief, model kan slecht inspelen op 
markt- en systeemverandenngen,
Hoge voorinvestering bedreigd realiseerbaarheid 
Onvoldoende beeld op de gebruikers en com- 
mitment.
Zet in op aanpassingsvermogen van meerdere 
partijen (iedereen moet zich conformeren tot één 
systeem)
Variant behoeft sterke en sturende regievoerder

Economie9:
Flexibel en adaptief, model kan slecht inspelen op 
markt- en systeemverandenngen,
Hoge voorinvestering bedreigd realiseerbaarheid 
Onvoldoende beeld op de gebruikers en com- 
mitment.
Zet in op aanpassingsvermogen van meerdere 
partijen (iedereen moet zich conformeren tot één 
systeem)
Variant behoeft sterke en sturende regievoerder

Openbare ruimtetL Infrastructuur

Haven

Circulariteit

Water

Flexibel en adaptief, model kan slecht inspelen op 
markt- en systeemverandenngen,
Hoge voorinvestering bedreigd realiseerbaarheid 
Onvoldoende beeld op de gebruikers en com- 
mitment.
Zet mop aanpassingsvermogen van meerdere 
partijen (iedereen moet zich conformeren tot één 
systeem)
Variant behoeft sterke en sturende regievoerder

Flexibel en adaptief, model kan slecht inspelen op 
markt- en systeemverandenngen,
Hoge voorinvestering bedreigd realiseerbaarheid 
Onvoldoende beeld op de gebruikers en com- 
mitment.
Zet mop aanpassingsvermogen van meerdere 
partijen (iedereen moet zich conformeren tot één 
systeem)
Variant behoeft sterke en sturende regievoerder

Flexibel en adaptief, model kan slecht inspelen op 
markt- en systeemverandenngen,
Hoge voorinvestering bedreigd realiseerbaarheid 
Onvoldoende beeld op de gebruikers en com- 
mitment.
Zet mop aanpassingsvermogen van meerdere 
partijen (iedereen moet zich conformeren tot één 
systeem)
Variant behoeft sterke en sturende regievoerder

Flexibel en adaptief, model kan slecht inspelen op 
markt- en systeemverandenngen,
Hoge voorinvestering bedreigd realiseerbaarheid 
Onvoldoende beeld op de gebruikers en com- 
mitment.
Zet mop aanpassingsvermogen van meerdere 
partijen (iedereen moet zich conformeren tot één 
systeem)
Variant behoeft sterke en sturende regievoerder

Flexibel en adaptief, model kan slecht inspelen op 
markt- en systeemverandenngen,
Hoge voorinvestering bedreigd realiseerbaarheid 
Onvoldoende beeld op de gebruikers en com- 
mitment.
Zet in op aanpassingsvermogen van meerdere 
partijen (iedereen moet zich conformeren tot één 
systeem)
Variant behoeft sterke en sturende regievoerder

Flexibel en adaptief, model kan slecht inspelen op 
markt- en systeemverandenngen,
Hoge voorinvestering bedreigd realiseerbaarheid 
Onvoldoende beeld op de gebruikers en com- 
mitment.
Zet mop aanpassingsvermogen van meerdere 
partijen (iedereen moet zich conformeren tot één 
systeem)
Variant behoeft sterke en sturende regievoerder

Gebouwtypologie

Logistiek
llllll

Energie

Ê

/

Flexibel en adaptief, model kan slecht inspelen op 
markt- en systeemverandenngen,
Hoge voorinvestering bedreigd realiseerbaarheid 
Onvoldoende beeld op de gebruikers en com- 
mitment.
Zet mop aanpassingsvermogen van meerdere 
partijen (iedereen moet zich conformeren tot één 
systeem)
Variant behoeft sterke en sturende regievoerder

Flexibel en adaptief, model kan slecht inspelen op 
markt- en systeemverandenngen,
Hoge voorinvestering bedreigd realiseerbaarheid 
Onvoldoende beeld op de gebruikers en com- 
mitment.
Zet mop aanpassingsvermogen van meerdere 
partijen (iedereen moet zich conformeren tot één 
systeem)
Variant behoeft sterke en sturende regievoerder

Flexibel en adaptief, model kan slecht inspelen op 
markt- en systeemverandenngen,
Hoge voorinvestering bedreigd realiseerbaarheid 
Onvoldoende beeld op de gebruikers en com- 
mitment.
Zet mop aanpassingsvermogen van meerdere 
partijen (iedereen moet zich conformeren tot één 
systeem)
Variant behoeft sterke en sturende regievoerder

MUST 60

XXX



2 1

11IT

eeecmeme
F vecusleasef ==

== ===
E •

tl
ifIYjvruckm

V

RHU( 1 I ==5

id 1eF
•2 I=:

CD

VZ-690-5

ST

Single brands
Rhoneweg, Sloterdijk II Noord © Must

MUST 61

7—c

L

-

-1

----=============-
■ ±%

is

.V

e J



52
C

« C

C
S

o

MUST 62

Systeemverandering
Circulaire waardecreatie op locatie



E-commerce / e-fulfilment

Supermarkt

consumenten Electronics

Fashion

fast moving consumergoods FMCG

Pharma/medical

veiligheid, gezondheid en mileuVGM

gevaarlijke stoffen ADR

Bouw

Co nsu me nte n ma r kt
Automotive

Zakelijke markt

MUST 63

Logistieke programma's
Schaal en sectoren
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Bezorg- en retourlogistiek
Circulariteit op locatie

bezorglogistiek

retourlogistiek

i:
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Amsterdam West Bedrijventerrein SUN

bezorglogistiek

retourlogistiek
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Infrastructuur en mobiliteit
Ingrepen en concept
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A

GSI FSI MXI

±GSI ± FSI ±MXI

MUST 68

M2 | FSI | GSI | MXI
Facts and figures

M2

±M2



Openbare ruimte Infrastructuur

Fijnmazige infrastructuur en verbindingen

HavenAmsterdam

Economie Circulariteit

Fasering Water

Fasering, strategische uitservering voor

Plekken en bestemmingen, clusteren van activitei­
ten voor werknemers, bezoekers en passanten

Circulariteit, verbinden en sluiten van kringlopen 
op schaalniveau van het bedrijventerrein, waarde 
creatie op locatiel

Agglomeratie kracht, samenwerking en uitwis­
seling van kennis, innovatie en verschillende 
bedrijfsprocessen,
Next Economy, nieuwe vormen van produceren en 
internet-infrastructuur

Gebouwtypologie

Logistiek
llllll

Energie

Ê

/

Flexibiliteit (sloop-nieuwbouw), eeuwige transfor­
matie, adaptief en flexibel,
Gebouwtypologie (gespiegelde cross-docksitua­
tie) laat zich makkelijk stapelen, 
Gebouwtypologie met universeel gnd biedt flexi­
biliteit voor krimp en groeivraag van bedrijven.

Sterk
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HavenAmsterdam

Openbare ruimte Infrastructuur“L

Economie Circulariteit9:

WaterFasering

Mobiliteitsconcept, sturend voorordening van 
bedrijfsprocessen en uitgifte bouwkavels;

Gebouwtypologie

Logistiek
llllll

leder zijn eigen systeem, niet integraal

Energie

Ê

/

Inefficiënt gebruik van kavel en terrein, veel ruimte 
gaat verloren aan verkeersruimte.

Zwak
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Openbare ruimte Infrastructuur

HavenAmsterdam

Economie Circulariteit

Fasering Water

Stedelijke mijnbouw, terugwinnen, hergebruiken, 
repareren, opknappen en recyclen van producten 
en materialen.
Grondstoffen hub opslag, overslag en sorteren van 
retour- en uitvoerstromen;

Duurzame straatprofielen, thema's zoals voedsel, 
water, energie, biodiversiteit zicht- en tastbaar in 
de openbare ruimte.

Hoog waardige productie en grootschalige retail 
en gemeenschappen met gespecialiseerde gi ld es 
van ambachten,
Werkgelegenheid extra hoogwaardige banen, bv. 
software ontwikkelaars, tech ingenieurs

Gebouwtypologie

Logistiek
llllll

Energie

Ê

/

Stadsdistributie over water, overslagpunt bevoor­
raden van de stad met vrachtschepen, 
Stadsdistributie over het spoor, overslagpunt 
bevoorraden van de stad met goederentreinen,

Kans
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Amsterdam

Zwakke positionering en profilering, vervoerscen 
trum wordt zoals alle andere 'multifunctionele' 
bedrijventerreinen,

Fasering

Economie9:

Openbare ruimtetL Infrastructuur

Haven

Circulariteit

Water

Gebouwtypologie

Logistiek
llllll

Energie

Ê

/

Ontwikkeling logistieke hub komt niet van de 
grond door multifunctioneel accent, karaktervan 
vervoerscentrum.
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Gyroscoopweg, Sloterdijk II Noord © Must

4.
Vervolgvragen

Hoe nu verder? Wat zijn de belangrijkste 
vervolgstappen die gezet moeten wor­
den?



1.

2.

3.

4.

5.

staat;

6.

MUST 74

Kansverkenning energieconcept in samenhang met transformatie 

NUON-centrale.

Vestigingsfactoren, positionering en profilering vervoerscentrum in 

netwerk van hubs (benoemen locatie specifieke kwaliteiten en boven­

lokale kansen i.r.t. andere kansrijke locaties voor hub ontwikkelingen); 

Stakeholders analyse betrokken partijen, formuleren van gezamenlijke 

agendapunten, rollen en posities (wat zijn de belangrijkste aanjagers 

voor verandering, routekaart voor ontwikkeling?)

Marktonderzoek naar trends en ontwikkelingen stadslogistieke sector 

Metropoolregio Amsterdam (kansrijke logistieke sectoren en program­

ma's voor vervoerscentrum);

Raamwerk stedenbouwkundigplan, bouwstenen, spelregels en ontwik- 

kelpad voor ontwikkeling (uitgangspunten en randvoorwaarden - com­

binatie van beide modellen - inrichting openbare ruimte en bouwkavels 

formuleren);

Mobiliteitsonderzoek naar verkeersbelasting van nieuwe personen hub 

en vervoerscentrumontwikkeling (identificeren kansen en knelpunten 

verkeersnetwerk) in samenwerking met Havenbedrijf en Rijkswater-

Vervolgstappen
Hoe nu verder?



Contactpersonen AchtergronddocumentenMust Stedebouw
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mail@must.nl 
www.must.nl

Lutmastraat 191 G+H
Postbus 16631
1001 RC Amsterdam
T+31 (0)20 470 2013

Havenbedrijf Amsterdam
@ portofamsterdam.com

• Werken aan een nieuw Amsterdam, 
ORAM, 2019

• Levv logic, HVA, 2018
• De omvang van stadslogistiek, CE 

Delft, 2016

Must Stedenbouw
@must.nl

gemeente Amsterdam
@amsterdam.nl
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Referentie- en schaalstudie

Gyroscoopweg, spoort race, Sloterdijk 11 Noord © Must

5.
Bijlagen



Handelingen en activiteiten
Gebouwtypologieën a.h.v. aard van logistieke handelingen en activiteiten

T2

O
Same carrier size Different carriers sizes Unloading time T1<T2 Loading time

Increase in numberof docking doorsIncrease in numberof docking doors

A 1
0A A

2B
Unprotected environment Protected / controlled environmentReciving and shipping Reciving, re-packaging, re-labeling, shipping

Increase in use of floorspace

O Oü C•-e ->[ 0
Immediate processing Tempora ry storage

Human labour Automated labour

Increase in useof floorspace Increase in use of hight

Increase in use of floorspace

□ n
Handling by forklifts / pallet trucks Handling by conveyor beits Shelving system

Increase space f lexibilil

Increase in use of hight icrease in use of hight

Increase in use of floors eIncrease in use of floorspact
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Pallet stacking

ease space flexibility



Typologiën
Twee archetype

Shipping

■■■

I SD■■ ■■■
ID I

I ■■■■■■■■■■■■■■■■■■■■!■■■ I •••••■■

I■■■

I■■ ■■■■ ië I
■■■■■■■■■■■■■■■■■■■mi ■■■■

Shipping Sorting Storing SortingReciving Reciving

• 50m • 150m

Cross-dock Warehouse
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Typologiën
Drie archetype

□[ ]
A *. 4 4 4 4

7
• f f44 >

distance between the doors traffic congestion corner cost

"T" shape "X"shape
between 150 and 200 docking doors more than 200 docking doors
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" I "shape 
max 150 docking doors



21%22% 32%

44%6%
16%

28%
31%

<2025 >2025

https://stec.nl/wp-content/uploads/2018/06/Stec-Groep-whitepaper- Logistieke-Vastgoedpartijen.pdf
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XXL (>25k) 

XL (>15-25k) 

M (>10-15k) 

S (<10k)

XXL (>25k) 

XL (>15-25k) 

M (>10-15k) 

S (<10k)

Markt en ontwikkelingen
Logistieke vastgoedmarkt verwacht kleinere DC's op middellange termijn

https://stec.nl/wp-content/uploads/2018/06/Stec-Groep-whitepaper-


E-commerce / e-fulfilment

Fashion
Consumet electronics

Pharma/medical
ADR

FMCG
Bouw

Automotive

https://stec.nl/wp-content/uploads/2018/06/Stec-Groep-whitepaper- Logistieke-Vastgoedpartijen.pdf
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Markt en ontwikkelingen
Groeiverwachting marktsegmenten (meerdere antwoorden mogelijk)

Naast e-commerce rekenen de marktpartijen op veel vraag naar distributieruimte vanuit de retail (super mar kt,fashion, consumer electro­
nics), de agrofoodsector enpharma/medical.

Supermarkt
VGM

https://stec.nl/wp-content/uploads/2018/06/Stec-Groep-whitepaper-


https://stec.nl/wp-content/uploads/2018/06/Stec-Groep-whitepaper- Logistieke-Vastgoedpartijen.pdf
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Markt en ontwikkelingen
Belangrijkste risico's logistieke vastgoedmarkt(meerdere antwoorden mogelijk)

Schaarste (van XXL-kavels)

Schaarste personeel 

oncurrentie van andere marktpartijen 

Gewijzigde wensen t.a.v. vastgoed 

Rente/financierbaarheid onder druk

Minder dynamiek eindgebruikers

Marktplaats voor vastgoed 

Concurrentie buitenland

https://stec.nl/wp-content/uploads/2018/06/Stec-Groep-whitepaper-
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nni

XXL
> 25.000 m2

45 265 40
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A

± 500 mederwerkers
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Coolblue, Vossenberg West, Tilburg | ± 90.000. m2

—

30
205

15 nI

1 ■

dë1

>0m

± 1100 medewerkers

O
CM

O
2

o o

1

Bol.com, Waalwijkse haven, Waalwijk | 50.000 -100.000 m2
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Bol.com


XXL
> 25.000 m2

65

3
,6540°

aO290 •O

0

o%

3

■

/ <
LOm LOm

/

± 200 - 400 medewerkers Onbekend
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1

%

Wehkamp, Hessenpoort, Zwolle | ± 35.000. m2 TNT, Centerpoort Noord, Duiven | 25.000 m2

V

%



XL

35 180 10

LOm

± 1000 mederwerkers ± 000 medewerkers
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15.000 m21 25.000 m2

-

Zalando, Brieselang, Duitsland | ±25.000. m2 Wehkamp, Hessenpoort, Zwolle | ± 00.000. m2
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60
150

15 70 5

75 ?8
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LOm

300 medewerkers 1000 -1500 medewerkers
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3

I//

10.000 m2115.000 m2

2

Picnic, Diemen, Amsterdam | ± 10.000. m2 Kruidvat, Wageningen | ±15.000. m2

%/4



s
< 10.000 m2

- - medewerkers - - medewerkers
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| ± 00.000. m2 | ± 00.000. m2



Prologis Park

fiR •e
7

pvA5 a‘ r
t

0,
A0.

333355555 Pa,

tl N o
K

s

VA

MUST 90

^£22^
R e

ëe a„Fg E4£
ti i

33Ss

asorl®, pad®%"

S.‘V

_-e=ai,-y/-A



Historie
In 15 jaar ontwikkeld
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