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SPECIALE EDITIE LOGISTIEK PARK

Gedeputeerde Annemarie Moons:
‘Marktpartijen zien kansen voor
realisatie van Logistiek Park op
duurzame en innovatieve manier!’

Bestuurders waren het al eens: er is Meer Mogelijk in Moerdijk. Negen plannen, die samen kansen bieden
voor de economie en de leefomgeving in en om Moerdijk, staan in de steigers. Rijk, gemeente en provincie
hebben de afgelopen periode ieder hun eigen verantwoordelijkheid genomen om de aanleg van een Logistiek
Park, het intensiever benutten van het industrieterrein Moerdijk en het verbeteren van de leefomgeving in
de gemeente zelf, werkelijkheid te laten worden.

Deze plannen kunnen alleen een succes worden als de marktpartijen zich er ook in kunnen vinden. De vraag
was dus: zijn marktpartijen geinteresseerd? De provincie onderzocht in samenwerking met het Rijk en de
gemeente Moerdijk of en zo ja onder welke voorwaarden de aanleg en exploitatie van het Logistiek Park
Moerdijk mogelijk is.

Vier consortia van bedrijven hebben, na een selectieprocedure, hun visie over de ontwikkeling van het Logistiek
Park Moerdijk verder uitgewerkt en onderbouwd. Hierin moesten zij aandacht besteden aan aspecten zoals

functionaliteit, inpassing in de omgeving, duurzaamheid, financiéle haalbaarheid en beoogde vorm van samen-
werking. Het doel was niet om een winnaar aan te wijzen, maar de ideeén en mogelijkheden te verkennen die
door de markt gedragen worden. We gebruiken de resultaten als vertrekpunt

voor de verdere ontwikkeling van het Logistiek Park.

Het resultaat van deze openbare marktverkenning ligt nu voor u.

Ik ben verheugd u te kunnen vertellen dat alle vier de marktpartijen — onafhan-
kelijk van elkaar — aantonen dat het Logistiek Park Moerdijk zowel planologisch
als financieel haalbaar is. Hierbij is multimodaliteit een randvoorwaarde om
een onderscheidend en daarmee succesvol bedrijventerrein te ontwikkelen.
Ook hebben de marktpartijen laten zien in staat te zijn innovatieve ideeén te
kunnen ontwikkelen op het gebied van inrichting en duurzaamheid, waarbij
termen als cradle-to-cradle niet worden geschuwd. Inpassing van het Logis-
tiek Park in de omgeving is eveneens belangrijk gebleken.

Kortom, de martkverkenning laat zien dat in Brabant volop innovatieve en duurzame kansen liggen. En dat
zowel overheid als bedrijfsleven deze willen en kunnen benutten. Binnenkort wordt duidelijk of alle negen
plannen van Moerdijk MeerMogelijk haalbaar zijn. Logistiek Park Moerdijk maakt hier onderdeel van uit.

Ik kijk uit naar de volgende stap, om al deze mooie kansen te verzilveren.

Gedeputeerde Annemarie Moons mede namens Rijk en gemeente Moerdijk

De plannen van Moerdijk MeerMogelijk

De ontwikkeling van het Logistiek Park tussen de A16 en A17
is één van de negen plannen van Moerdijk MeerMogelijk.
Hieronder vindt u alle plannen op een rij:

. Ontwikkeling Logistiek Park tussen A16 en A17

. Intensievere benutting industrieterrein Moerdijk

. Inrichting Waterfront Moerdijk

Nieuwe bestemming Campinaterrein Zevenbergschen Hoek
. Inrichting stationsgebied Lage Zwaluwe

. Herinrichting bedrijventerrein Klundert

. Nieuwe bestemming terrein Huizersdijk-Zuid Zevenbergen
. Ontwikkeling Noordrand Zevenbergen

. 825 extra woningen (diverse locaties)
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Moerdijk

Dit is een speciale eenmalige uitgave rondom de marktverkenning van het Logistiek Park Moerdijk. Het

///IVMinisterievan Economische Zaken M O E R D I J K

ELEIRIMIOIGIE[LLI1JIK]

Logistiek Park is onderdeel van Moerdijk MeerMogelijk. Moerdijk MeerMogelijk is een samenwerking
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tussen de gemeente Moerdijk, de provincie Noord-Brabant en het Rijk. Kijk voor meer informatie ook op: www. m oe rd Il km ee r m og el Il ko n I



Roozen-Yan Hoppe/Arcadis
Logistiek regiecentrum biedt flexibiliteit

Het consortium Roozen-Van Hoppe Bouw/Arcadis met onderaannemer LHC
Consulting acht het plan ter realisatie van Logistiek Park Moerdijk zowel
financieel als planologisch haalbaar. Op basis van trends in de internationale
logistieke sector kiezen de partijen voor flexibiliteit en duurzaamheid. Zij
zien in Logistiek Park Moerdijk een kans tot het creéren van een logistiek
regiecentrum, waar transport-, opslag- en assemblagefuncties elkaar ver-
sterken.

Ruimtelijke inrichting

Als eerste zijn grofweg een drietal zones gedefinieerd, te weten:

¢ internationale logistiek

¢ regionale/nationale logistiek

¢ lokale logistiek en facilitaire bedrijvigheid

Het plangebied wordt ontsloten door twee op- en afritten. De zone over de
A17 tussen het bestaande havengebied en het logistiek park is aangewezen
als transferzone of overslagzone. Hier komt transport over de weg, over het
spoor en via het water samen. De inrichting van deze multimodale zone is
flexibel. Dit betekent dat er een verbinding komt met de huidige situatie
(spoorlijn), maar dat met kleine ingrepen de zone aangepast kan worden
aan de toekomst (bij eventuele verlegging van de spoorlijn).

Functionaliteit

Onderzoek van de partijen heeft uitgewezen dat logistieke bedrijven graag
met andere bedrijven uit de logistieke keten op één terrein zitten. Daarom
biedt het plan functionaliteit op het gebied van transport-, opslag- en assem-
blagefuncties. Dit wordt aangevuld met shared services met een facilitair

karakter: parkeermanagement, truckservices, een chauffeurshotel, et cetera.

Eenderde van het plangebied wordt op basis van trendanalyse flexibel inge-
richt: bedrijven kunnen hier snel en voor kortere perioden ruimte huren en
direct aan de slag.

Duurzaamheid en innovatie
Roozen-Van Hoppe Bouw/Arcadis biedt veel ruimte aan duurzaamheid en
innovatie. In de eerste plaats voorziet het plan in een gezamenlijke over-

Heijmans-ProDelta

kapping van bedrijvigheid. Doordat gebouwen niet meer ‘buiten’ staan, is het materiaalgebruik voor individuele
gebouwen minder. Het plangebied wordt grotendeels omzoomd door een groene zone en water. Het water dat de
internationale zone en nationale zone scheidt, wordt eerst door een zogenaamde helofytenfilter geleid, voordat
het aan het water in het gebied wordt toegevoegd. Dit filter zorgt voor schoon en gezuiverd water van een betere
kwaliteit dan in de huidige situatie. Bovendien zorgt het water in combinatie met groen voor een aangename
aankleding van het terrein. Het consortium initieert vele ideeén voor duurzaamheid, waaronder het gebruik
van vegetatiedaken die het regenwater langer vasthouden voor een natuurlijke climate control.

Interface Europe: innovatie door ketenintegratie

Het consortium Heijmans-ProDelta beoordeelt het plan ter realisatie
van Logistiek Park Moerdijk zowel financieel als planologisch als haal-
baar. De partijen zien kansen om op Europees niveau een internationaal
toonaangevend logistiek centrum te vestigen. Zij hebben hiervoor het
concept Interface Europe bedacht. Ketenintegratie, een model waarbij
verschillende bedrijven in de logistieke keten elkaar aanvullen en ver-
sterken, is in dit concept een centrale waarde.

Ruimtelijke inrichting

Heijmans-ProDelta deelt het plangebied in zes deelgebieden in. Vanuit
de gedachte van ketenintegratie staan deze gebieden niet op zichzelf,
maar in interactie met elkaar. De gedachte achter deze indeling is dat
de kern van logistieke bedrijvigheid in het hart van het plangebied
wordt geplaatst, met de ondersteunende functies daaromheen. Aan de
zuidzijde van het plangebied is een uitgebreide groenvoorziening met
recreatieve mogelijkheden voorzien, aan de oostzijde waterrijk gebied
waar nieuwe natuur kan ontstaan. Het consortium verwacht dat door
deze inrichting de verscheidenheid aan plant- en diersoorten in het
gebied zal toenemen.

Functionaliteit

Het hart van het plangebied wordt gevormd door de logistieke kern-
taken. Hier vestigen zich vooral de grote logistieke bedrijven. Daar-
omheen worden de kleinere logistieke bedrijven en ondersteunende
functies geplaatst. Deze functies worden niet strikt per deelgebied
toegewezen, maar enigszins verspreid om synergie te bereiken. De
functionaliteit varieert van logistieke kernbedrijvigheid tot grafische
bedrijven, truckservices en alles daar tussenin. In ‘de oksel’ van A16
en A17 komt een kennisgebied, dat zich via een landmark presenteert
aan de omgeving.

Duurzaamheid en innovatie

Het concept van een logistiek centrum waarin ketenintegratie

zo nadrukkelijk wordt gefaciliteerd is in Europees perspectief

een innovatie op zich. Interface Europe onderscheidt vier

duurzaamheidthema’s, te weten:

® representativiteit voor natuur

¢ bevolking en bedrijven

* CO, neutrale bebouwing

¢ water als beeldbepalend element en een toename van de
biodiversiteit

Interface Europe voorziet onder meer het gebruik van gras-

daken, het opvangen en hergebruiken van regenwater en

zelfvoorziening in energie.



Deze visies zijn bedoeld om de mogelijkheden voor de ontwikkeling van het Logistick Park Moerdijk aan te geven. Er wordt geen keuze gemaakt uit één van deze visies.

-
—

Den Heerlijckheit Niervaart
Fort 1617: synergie in historische context

Het consortium ‘Den Heerlijckheit Niervaart’ acht het plan
ter realisatie van Logistiek Park Moerdijk zowel financieel als
planologisch haalbaar. Duurzaamheid en mensgerichtheid
moeten hierbij wel het uitgangspunt vormen. De realisatie
dient dan door private partijen ter hand te worden genomen
en de exploitatie van het park zou in samenwerking met ver-
schillende partijen, waaronder de overheid, moeten plaats-
vinden. De naam van het consortium ‘Den Heerlijckheit
Niervaart’ verwijst naar een bestuursvorm uit de middel-
eeuwen, gekenmerkt door een stabiele vorm van langdurige
samenwerking van overheid en private partijen. Niervaart
is de vroegere benaming van de grens tussen de gemeenten
Klundert en de Zwaluwe.

Ruimtelijke inrichting

Met ‘Fort 1617’ kiest het consortium voor een concept dat
recht doet aan de historische context van het plangebied.
Het fort wordt omgeven door water- en groenvoorzieningen

DHVG

Eerst de basis op orde

dat aan de Lapdijk zelfs extra breed wordt aangelegd. Een
belangrijke verkeersweg in het plangebied wordt parallel
aan de A17 gelegd om de landschappelijke waarde niet te
beschadigen. Deze baan koppelt Fort 1617 aan het spoorweg-
netwerk en de waterwegen. De ovale vorm van het Fort biedt
ideale mogelijkheden voor een efficiénte organisatie van het
interne transport. Het daklandschap van het park wordt in-
gezet voor het opwekken van schone energie.

Functionaliteit

Bij haar conceptontwikkeling heeft het consortium de mens
centraal gesteld. Dit betekent dat de logistieke functies in het
plangebied logisch worden georganiseerd, dat kantoren in een
prettige omgeving worden geplaatst, en dat het gebied ruimte
biedt aan recreatieve activiteiten ten behoeve van de omgeving.
Het consortium ziet functionaliteit dan ook ruimer dan slechts
de operationele functies van een logistiek park: ook de land-
schappelijke waarde en functie voor de omgeving tellen mee.

Duurzaamheid en innovatie

Den Heerlijckheit Niervaart ziet de realisatie van Logistiek
Park Moerdijk als een paradox: een logistiek netwerk ener-
zijds moet geplaatst worden in een leeg en gekoesterd land-
schap anderzijds. Om deze schijnbare tegenstelling het hoofd
te bieden, kiest het consortium voor een geintegreerde be-
nadering op basis van vier E’s: Economie, Emotie, Ecologie
en Eerlijkheid. Het consortium huldigt het cradle-to-cradle
principe, dat wil afrekenen met het fenomeen afval. Dat wil
zeggen dat gebruikte materialen altijd geschikt moeten zijn
voor hergebruik. Maar de duurzaamheidsgedachte gaat verder;
het consortium wil zich verbinden aan de exploitatie van het
park op lange termijn, en ook in die zin financiéle duurzaam-
heid nastreven. ‘Den Heerlijckheit Niervaart’ bestaat uit DHV
(penvoerder), ProLogis, Dura Vermeer en Op ten noort blijden-
stein architecten en adviseurs, met als prefered suppliers:
Fortis, Achmea, KPN, TCN , MODM Ontwikkeling BV en The
Smart Agent Company.

Het consortium dat bestaat uit DHVG (David Hart Vastgoed Groep), VolkerWessels Vast-
goed en BOAG acht het plan ter realisatie van Logistiek Park Moerdijk haalbaar, maar niet
volgens de oorspronkelijke uitgangspunten van de provincie. Belangrijkste reden daarvoor
is de gewenste snelheid van realisatie en het relatief grote aantal grondeigenaren in het
oorspronkelijke plangebied. Zij stellen voor de ontwikkeling op een functionele en markt-
gerichte manier te benaderen en te beginnen met een deel van het oorspronkelijke plan-
gebied.

Ruimtelijke inrichting

De eerste fase waarop de partijen zich willen concentreren, beslaat het zuidwestelijke deel
van het plangebied omdat de grond van dit deel in handen is van een beperkt aantal eige-
naren. Het noordoostelijke deel dat grenst aan de A16 wordt vooralsnog niet ontwikkeld. In
de eerste fase voorziet het consortium grootschalig logistiek vastgoed. Gebouwen en wegen
worden hierbij zodanig in het gebied geplaatst dat de beschikbare ruimte optimaal wordt
benut. Water- en groenvoorzieningen zijn gepland binnen en rondom het plangebied. o 4

Functionaliteit

De visie van de inrichting van het plan is het realiseren van zowel logistieke opslagcapa-
citeit, kantoren en bijbehorende voorzieningen. Gezien de huidige ontwikkeling op rijks-
wegennet is het absoluut gewenst te zorgen voor een verbinding via spoor en water en voor
opslagcapaciteit voor lege en volle containers die in de toekomst kan worden uitgebreid
om de groei van goederenstromen te kunnen blijven afhandelen. Ook de interne baan naar
het huidige havengebied is noodzakelijk. Een facilitair centrum, openbare en onderwijs-
voorzieningen dragen bij aan zowel de werkgelegenheid als de toegankelijkheid en ver-
groten de wisselwerking tussen het Logistiek Park Moerdijk en de woonkern Moerdijk.

Duurzaambheid en innovatie

De partijen hebben de ambitie om zowel duurzame energie toe te passen als energie-
besparing te bewerkstelligen op collectief en individueel niveau. Hierdoor kan ook de
eindgebruiker zelf sturen op de wijze waarop energie wordt geleverd en de mate van duur-
zaamheid bepalen. Het consortium wil nader onderzoeken welke mogelijkheden er zijn voor
toepassing van zonne- en windenergie en het innovatieve Zonnewegsysteem, dat zonne-
warmte via het wegdek verzamelt en opslaat. De weg kan daarbij in de winter sneeuw- en
ijsvrij blijven terwijl er ’s zomers door koeling minder vervormingen optreden.



Marktpartijen aan het woord

PJ. Verlinde, directeur Vastgoed ProDelta,
namens Heijmans-ProDelta:

“Wij realiseren ons goed dat de huidige economische ontwikkelingen de realisatie van
het Logistiek Park Moerdijk lastiger maken. Maar dat is geen reden het niet te doen.
De containerstromen zullen de komende jaren blijven groeien en Moerdijk is strate-
gisch een uitstekende locatie om in de jaren 2012-2020 een innovatief logistiek cen-
trum te realiseren. Samenwerking is een belangrijke voorwaarde voor succes, zowel
met de overheid als met private partijen, net als de samenwerking die Interface
Europe voor ogen heeft voor de bedrijven die zich er gaan vestigen.”

H. Roozen, algemeen directeur Roozen-Yan H. Timmermans, businessmanager Economie

Hoppe Bouw & Ontwikkeling, namens Roozen- en Ruimte DHY, namens Den Heerlijckheit

Van Hoppe Bouw & Ontwikkeling/Arcadis: Niervaart:

“Ons consortium heeft ongeveer eenderde van de gronden in het “Samenwerking en duurzaamheid vormen het fundament van Den

plangebied in eigendom, net als de overheid. Daarom kiezen wij Heerlijckheit Niervaart. Binnen het Logistiek Park Moerdijk komt

voor een praktische vorm van publiek-private samenwerking veel functionaliteit bijeen die in samenhang moet worden bezien;

waarin een gezamenlijke grondexploitatiemaatschappij zich richt werkgelegenheid, logistiek, water- en groenvoorziening, et cetera.

op het verwerven, bouwrijp maken en uitgeven van grond binnen Het Park moet niet alleen iets te bieden hebben aan de mensen
het plangebied. Dit heeft voor de overheid een aantal belangrijke voordelen. Er kan die er gaan werken, maar ook voor de mensen die in de omgeving wonen en recreéren.
snel worden ontwikkeld omdat reeds tweederde van het plangebied in eigendom is. Bovendien bouwen en exploiteren we het Logistiek Park Moerdijk met oog voor de lange
Hierdoor kunnen dure investeringen later in de tijd worden gezet en worden onnodige termijn, met een eigen energievoorziening via zonne-energie. Dat kunnen we niet alleen,
renteverliezen voorkomen. De grondexploitatie is hiermee een wezenlijk onderdeel van daarvoor moeten we samenwerken. Binnen het consortium en met andere partijen,
het integrale ontwikkelproces. De locatie van Multimodaal Logistiek Park Moerdijk is waarmee we samen een committment willen aangaan voor de komende periode.”

uitstekend en voorziet in een behoefte onder logistieke dienstverleners. Wij zijn al door
diverse partijen benaderd die interesse hebben om zich hier te vestigen.”

R.F. van Hamburg en M. van der Blom, projectontwikke-
laars DHVG, namens DHVG, VolkerWessels Vastgoed en
BOAG:

“Als je voor het hele plangebied aan de slag wilt, moet je onderhandelen met een
groot aantal grondeigenaren. Wij geven prioriteit aan het snel tot overeenstemming
komen met een beperkt aantal grondeigenaren. Dan heb je de basis op orde en kun je
van daaruit verder gaan ontwikkelen. Wij pleiten dan ook voor de oprichting van een :
grondbank, die de verwerving van de gronden van de huidige eigenaren tot doel heeft. M. van der Blom
In de grondbank zouden private en publieke partijen kunnen samenwerken.”

Hoe nu verder? e

De marktverkenningen geven een eerste beeld hoe private partijen Meer informatie over de ontwikkeling van Logistiek Park Moerdijk
denken over de haalbaarheid van het Logistiek Park Moerdijk. Daar- Contactpersoon: Peter Dijkstra (provincie Noord-Brabant)

naast hebben de partijen aangegeven aan welke voorzieningen het Telefoon: 073 - 680 87 10

logistieke bedrijfsleven behoefte heeft en hoe dit zich doorvertaalt e-mail: pdijkstra@brabant.nl

in de ruimtelijke inrichting. Het Rijk, de provincie Noord-Brabant

en de gemeente Moerdijk gebruiken deze vier visies bij het vormgeven Meer informatie over Moerdijk MeerMogelijk

van het vervolgproces. Een onderdeel hiervan is het opstellen van een Telefoon: 0168 - 37 36 00

definitief programma van eisen. Het programma van eisen is het ver- e-mail: info@moerdijkmeermogelijk.nl

trekpunt voor de verdere ontwikkeling van het Logistiek Park. In deze website: www.moerdijkmeermogelijk.nl

vervolgfase wordt ook bekeken welke rol private partijen hierin kunnen

spelen. Uitgave van gemeente Moerdijk, provincie Noord-Brabant en Rijk
Het uitvoeren van de plannen van Moerdijk MeerMogelijk zal voor een Realisatie: Publicis Consultants|Van Sluis

deel betaald worden uit de exploitatie van het Logistiek Park Moerdijk. Eindredactie: provincie Noord-Brabant (Mirjam Jacobs)

Als de financiéle haalbaarheid van alle plannen is aangetoond gaan Beeld: Jos van Loon en consortia

Rijk, provincie en gemeente over tot het tekenen van een bestuurs-

overeenkomst. Aan de teksten kunnen geen rechten worden ontleend.




