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Management samenvatting 

Dit rapport toont de integrale ontwikkeling van DocksNLD-1 en DocsNLD-2 voor XXL-Logis-

tiek en de wijze waarop deze kan voldoen aan de volledige randvoorwaarden van het RPW 

voor het werkmilieu XXL-Logistiek. 

 

 

1 Gewenste ontwikkeling 

Een pakket van 14 maatregelen gericht op een duurzame inrichting, goede landschappelijke 

inpassing (afgestemd met de omgeving) en infrastructurele verbeteringen zorgt voor een in-

tegrale ontwikkeling van DocksNLD-1 en -2 en dus voor een toekomstbestendig XXL-Logis-

tiek cluster. De onderstaande figuren geven een samenvattend overzicht van de maatregelen 

op kaart weer. De oranje ster geeft het zoekgebied voor een combinatiefunctie met truck 

parking, aanbod van schone brandstoffen (Clean Energy Hub), woonfaciliteiten voor tijdelijke 

arbeidsmigrantenhuisvesting en voorzieningen. Naast positieve effecten, hebben sommige 

maatregelen tegelijkertijd ook negatieve effecten op de omgeving: deze worden zoveel als 

mogelijk verkleind. 

 

Figuur 1 Overzicht maatregelenpakket op terreinniveau 
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Figuur 2 Overzicht maatregelenpakket in de regio 

 
 

 

2 Onderscheidende positie en toegevoegde waarde 

De toegevoegde waarde van DocksNLD-1 en -2, plus het onderscheidende karakter zijn aan 

te tonen op verschillende schaalniveaus. 

 

Europa 

Op Europees niveau levert de logistieke EMZ knoop -met daarbinnen DocksNLD- een bij-

drage aan versterking van de TEN-T corridors. 

Nederland 

Nationaal bezien wordt toegevoegde waarde geleverd aan het netwerk van Topcorridors.  

Provincie Gelderland 

Op provinciaal niveau leveren de terreinen een bijdrage aan de ambities van de Gelderse 

corridor, Logistics Valley en toekomstbestendige bedrijventerreinen.  

RPW Regio Arnhem-Nijmegen 

Op regionaal niveau wordt bijgedragen aan agenda’s zoals de Groene Metropool (smart 

logistics), Logistics Valley Liemers-Achterhoek (duurzame versterking van het logistieke 

ecosysteem) en het Regionale Programma Werklocaties (logistieke sector en werkgele-

genheid). 

Gemeente Montferland 

Op locatieniveau wordt de werkgelegenheid voor de regio vergroot en voldaan aan de 

vraag naar XXL-Logistiek terrein vanuit de markt. De negatieve effecten op het landschap 

worden verkleind door te kiezen voor een variant die, afgestemd met de omgeving, de 

minste impact zal hebben. Ditzelfde geldt ook voor de negatieve effecten op infrastructuur 

(door aansluiten op bestaande infra en aanleg van nieuwe infra). Tot slot wijst de gemeente 
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geschikte ruimte aan voor tijdelijke huisvesting van arbeidsmigranten i.c.m. een combina-

tiefunctie voor het XXL-Logistiek cluster met faciliteiten zoals truck parking, een clean 

energy hub en verzorgingsfaciliteiten. 

 

 

 

 

3 Randvoorwaarden 

DocksNLD-2 voldoet aan de zeven randvoorwaarden voor XXL-Logistiek, zoals beschreven 

in het RPW Arnhem-Nijmegen 2021-2024 en het beoordelingskader in het advies over de 

invulling en beoordeling van XXL-Logistiek (Ecorys, november 2020). Hieronder volgt een 

samenvatting van de onderbouwing van deze randvoorwaarden. 

 

 

 

 

 Ruimtebehoefte 

 

Het evenwicht tussen vraag en aanbod is aangetoond en nader onderbouwd in de 

Ladder van duurzame verstedelijking voor DocksNLD-2. 

• Onderbouwde ruimtebehoefte: Richting 2030 ontstaat een ruimtebehoefte voor 

regio-gebonden XXL-Logistiek van 69 hectare binnen het RPW Arnhem-Nijme-

gen, en niet regio-gebonden XXL-Logistiek van 32 – 50 XXL-vestigingen (350 – 

550 hectare). Deze zijn onderbouwd in het RPW 2021 – 2024 en in de Ladder-

onderbouwing voor het bedrijventerrein DocksNLD-2. 

• Huidig aanbod van ruimte: Door tekort aan bestaande en kwalitatief geschikte 

ruimte, kan deze ruimtevraag voor XXL-Logistiek niet volledig gehuisvest wor-

den in bestaand stedelijk gebied, waardoor nieuwe ontwikkeling van bedrijven-

terrein nodig is. DocksNLD-2 voorziet in deze ruimtebehoefte met netto 20 hec-

tare voor regio-gebonden XXL-Logistiek en netto 10 hectare voor niet regio-ge-

bonden XXL-Logistiek en is onderbouwd volgens de Ladder voor duurzame ver-

stedelijking. 

 Clustering en landschappelijke inpassing 

 

• Aansluiting op bestaande clusters: DocksNLD-2 sluit aan op bestaande infra-

structuur en op bestaand bedrijventerrein als uitbreiding van DocksNLD-1. 

• Landschappelijke inpassing: Volgens locatieadvies door Posad Maxwan (2020) 

is de uitbreiding van het huidige DocksNLD-1 terrein in noordelijke richting com-

pact vorm te geven waarmee het terrein zo goed als mogelijk landschappelijk 

wordt ingepast. Als onderdeel van de vergunningsaanvraag bij de gemeente, 

wordt het inpassingsplan voorgelegd. 

• BREEAM Gebied score Excellent: Het bestemmingsplan neemt de eis op dat 

uitbreiding van DocksNLD-2 moet voldoen aan de standaarden van BREEAM-

NL gebiedscertificering Excellent. De gronduitgifte wordt als privaatrechtelijk in-

strument gebruikt om score Excellent af te dwingen, waarmee DocksNLD-2 vol-

doet aan deze vereiste. 
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 Vestigingseisen 
 

DocksNLD-2 voldoet aan de vestigingseisen voor XXL-Logistiek: 

• Multimodaliteit, fysieke en digitale infrastructuur: DocksNLD is goed en multimo-

daal ontsloten op de snelwegen A12 en de Duitse A3 en de Rhein-Waal Termi-

nal in Emmerich en beschikt over goede digitale infrastructuur. 

• Arbeidsmarkt: Er is een match tussen de kwaliteiten van de huidige regionale 

beroepsbevolking en de werkgelegenheid die XXL-Logistiek biedt voor alle op-

leidingsniveaus.  

• Maatvoering: Percelen op DocksNLD-2 krijgen een afmeting van ten minste 4 

hectare en zijn flexibel in te richten voor een Witte raaf als dat nodig is 

• Snelle besluitvorming: Dit wordt georganiseerd via een wijzigingsbevoegdheid 

over de toekenning van extra ruimte voor niet regio-gebonden XXL-Logistiek. 

• Nabijheid Duitsland: DocksNLD ligt letterlijk tegen de Duitse grens waarmee aan 

de vestigingseis van nabijheid van Duitsland wordt voldaan. 

• Positie logistieke keten: Het terrein is onderdeel van het logistieke knooppunt 

EMZ (Emmerich, Montferland, Zevenaar) en van de Rhine-Alpine (A15/A12) en 

Northsea-Baltic (A1) Corridors en maakt daarmee onderdeel uit van de interna-

tionale logistieke vervoersassen.  

• Regionaal DNA: XXL-Logistiek past in het logistiek DNA van de regio van Lo-

gistics Valley Liemers-Achterhoek en sluit aan bij de sectoren in de Groene Me-

tropoolregio Arnhem-Nijmegen. 

 Duurzaamheid 

 

• BREEAM-NL Nieuwbouw score Excellent: Het bestemmingsplan neemt de eis 

op dat nieuwbouw op DocksNLD-2 moet voldoen aan de standaarden van 

BREEAM-NL Nieuwbouw en Renovatie score Excellent. Het afdwingen hier-

van gebeurt privaatrechtelijk bij de levering van de grond via een koopover-

eenkomst. 

• Duurzame XXL-Logistiek: Het integraal ontwikkelplan van DocksNLD-2 bevat 

meerdere maatregelen op het gebied van klimaatadaptatie en biodiversiteit 

(ruimte en toepassing van multifunctioneel en kenmerkend groen) energietran-

sitie (opwekking, conversie en toepassing), circulariteit (modulair/ prefab en 

flexibel bouwen), meervoudig ruimtegebruik (zonnepanelen op daken, gedeelde 

faciliteiten) en duurzaam transport (aanbod duurzame brandstoffen en -aandrij-

ving). In het bestemmingsplan worden regels opgenomen en in een privaatrech-

telijk afsprakenkader tussen gemeente en koper worden afspraken vastgelegd 

over duurzaamheid.  

 Marktoriëntatie en toegevoegde waarde voor de regio 
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• Marktoriëntatie: DocksNLD-2 is gericht op de doelgroepen regio-gebonden 

XXL-Logistiek (kavels ≥4 hectare), niet regio-gebonden EDC’s (kavels ≥4 hec-

tare) en niet regio-gebonden Witte raven (kavels ≥10 hectare). Deze kunnen 

gecombineerd op één terrein gevestigd worden. Het terrein voldoet hiermee aan 

de vestigingseisen van deze doelgroepen. 

• Passende werkgelegenheid: XXL-Logistiek biedt werkgelegenheid voor alle op-

leidingsniveaus, wat aansluit op de kwaliteiten van de huidige beroepsbevolking 

binnen het RPW Arnhem-Nijmegen. Bij de ontwikkeling van het terrein wordt 

met de ontwikkelaar contractueel vastgelegd dat er een inspanningsverplichting 

is voor de eindgebruiker om zo veel mogelijk regionale arbeidskrachten aan te 

trekken.  

• Triple helix samenwerking: binnen het meerjarenprogramma 2021-2024 van Lo-

gistics Valley Liemers-Achterhoek, is de regionale samenwerking tussen logis-

tieke bedrijven, kennisinstellingen en overheden vastgelegd voor duurzame ver-

sterking van het logistieke ecosysteem. 

• Regionale spin-off: er vallen zo’n 2.100 arbeidsplaatsen te verwachten en een 

toegevoegde waarde van ongeveer 200 miljoen euro per jaar vanuit de XXL-

Logistiek op DocksNLD-1 en -2. De ontwikkeling van de terreinen levert zowel 

directe banen op als een multiplier met indirecte banen. Hiermee wordt  de re-

gionale arbeidskracht versterkt,  het XXL-Logistiek cluster de Smart Logistics in 

de regio, conform de Groene Metropool visie Arnhem-Nijmegen verstevigt en 

wordt de regionale bereikbaarheid van de woonkernen in de omgeving ontlast 

en verbeterd. 

 Voorzieningen en huisvesting van arbeidsmigranten 

 

• Ruimte voor voorzieningen: aangrenzend aan het terrein is geschikte ruimte 

voor een ondersteunende combinatiefunctie voor XXL-Logistiek, met gedeelde 

faciliteiten zoals een truck parking, een Clean Energy Hub met duurzame brand-

stoffen en elektrisch laadplatform en woonfaciliteiten voor tijdelijke arbeidsmi-

grantenhuisvesting en chauffeursovernachtingen. Clustering van deze voorzie-

ningen op een juiste schaalgrootte resulteert in een uitvoerbare exploitatie en 

zorgt voor zorgvuldig ruimtegebruik. 

• Kwalitatieve huisvesting arbeidsmigranten: in regionaal verband zetten de ge-

meenten in De Liemers zich in voor kwalitatieve huisvesting van arbeidsmigran-

ten. De gemeente Montferland wijst op lokaal niveau geschikte ruimte aan, 

waarbij DocksNLD-2 (aangrenzend/in de directe nabijheid) een potentiële loca-

tie voor de huisvesting is. 

 Organisatie graad 

 

Organisatiegraad verplicht bij nieuw terrein: de Stichting Belangen Behartiging ’s-

Heerenberg (SBBS) bestaat al en ook de nieuwe bedrijven kunnen zich hierbij aan-

sluiten. Lidmaatschap van deze stichting zal in de toekomt verplicht worden gesteld. 
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Inleiding 

Bedrijventerreinen zijn belangrijk voor het vestigingsklimaat. Zo bevindt zich in Gelderland 

30% van de banen op bedrijventerreinen en 40% van het bruto regionaal product wordt op 

bedrijventerreinen verdiend. Het is daarom van belang dat bedrijventerreinen zodanig zijn 

ingericht dat bedrijven er goed kunnen ondernemen, nu en in de toekomst. Daarnaast spelen 

bedrijventerreinen een belangrijke rol in het behalen van doelstellingen ten aanzien van vei-

ligheid, mobiliteit, energietransitie, circulariteit, klimaatadaptatie en biodiversiteit (zie ook de 

visie toekomstbestendige bedrijventerreinen van de Provincie Gelderland1). Om het terrein 

DocksNLD (zowel de invulling van DocksNLD-1 als de uitbreiding DocksNLD-2) succesvol 

tot een vitaal terrein voor XXL-Logistiek te maken, zijn een integrale aanpak en maatregelen 

nodig: gericht op de drie pijlers van goede bedrijfslocaties voor toekomstbestendige bedrij-

ven, de energietransitie en het duurzaam ruimtegebruik en de interacties daartussen (zie 

figuur 3). Dit rapport toont de integrale ontwikkeling die met DocksNLD wordt beoogd en de 

wijze waarop deze daarmee kan voldoen aan de volledige randvoorwaarden van het RPW 

voor XXL-Logistiek. 

 

Figuur 3 Toekomstbestendige inrichting volgens integraal TED-principe (BCI 2020) 

 

 

  

                                                
1 Gelderse bedrijventerreinen: klaar voor de toekomst?, Bureau Buiten i.o.v. Provincie Gelderland, februari 2019 
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Visie op integrale ontwikkeling DocksNLD-1 en -2 

Richting 2030 wordt vraag verwacht naar nieuwe ruimte voor XXL-Logistiek (zie Ladderon-

derbouwing DocksNLD-2, BCI, februari 2021). Hiervoor is uitbreiding van DocksNLD nodig. 

Het plangebied voor het nieuwe DocksNLD-2 is direct gelegen ten noorden van het huidige 

terrein DocksNLD-1. Hiervoor is een afweging gemaakt tussen verschillende invalshoeken 

van landschappelijke inpassing. In de Structuurvisie staat nog een lintvormige ontwikkeling 

in oostelijke richting van het huidige DocksNLD-1 terrein beschreven, gericht op het behoud 

van zichtlijn richting Bergerbos en op het behoud van de relatie met het landschap aan de 

noordzijde. Recent is naar voren gekomen dat een uitbreiding in noordelijke richting compac-

ter vormgegeven kan worden (volgens locatieadvies door Posad Maxwan2 en in lijn met het 

gedachtegoed van het College van Rijksadviseurs) wat de voorkeur geniet van Provincie 

Gelderland en de regiogemeenten boven de lintvormige ontwikkeling in oostelijke richting. 

 

Hoe zien de XXL-vestigingen eruit waarvoor DocksNLD-2 ruimte gaat bieden? Hier volgen 

beelden van drie verschillende XXL-logistieke warehouses die recent in Nederland zijn gere-

aliseerd. De eerste is een DC in Den Bosch, die ruimte biedt voor drie gebruikers in e-com-

merce en logistiek. De tweede is een DC in Almelo, die ook ruimte biedt voor meerdere ge-

bruikers en onderdeel uit maakt van de ontwikkeling van een grotere “logistieke campus” op 

een XL-logistiek bedrijventerrein. Derde voorbeeld is een DC van Jumbo in Nieuwegein, één 

van de koplopers op het gebied van duurzaam vastgoed. 

 

 
 

                                                
2  Rapport ontwikkelkaart XXL-Logistiek Arnhem-Nijmegen, Posad Maxwan, oktober 2020 
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Binnen de Structuurvisie DocksNLD (december 2019) wordt de visie beschreven op het ter-

rein en de integrale ontwikkeling ervan ten behoeve van de huisvesting van XXL-Logistiek. 

Hierin wordt specifiek aandacht besteed aan de realisatie van extra toegevoegde waarde op 

en rond het logistieke terrein en in de regio, door middel van een duurzame terreininrichting, 

een goede landschappelijke inpassing en een goede, multimodale bereikbaarheid.3  

 

 

Huidige stand van DocksNLD-1 

De huidige stand van DocksNLD-1 is weergegeven in de onderstaande figuur 4. Dit terrein 

bestaat uit 27 ha in het totaal en hiervan is momenteel nog 4 ha grond beschikbaar. De ver-

wachting is dat deze op korte termijn wordt verkocht. Daarnaast zullen de kavels die momen-

teel nog onbebouwd zijn, op korte termijn worden bebouwd: enerzijds vanwege de bouwplicht 

                                                
3 Structuurvisie DocksNLD, Buro Ontwerp & Omgeving i.o.v. gemeente Montferland, december 2019 
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en anderzijds vanwege de omgevingsvergunning die inmiddels verleend is. Daarmee is er  

geen ruimte meer beschikbaar op DocksNLD-1. 

 

Figuur 4 Huidige stand DocksNLD-1 (Structuurvisie DocksNLD 2019) 

 
 

Ontwikkelruimte voor XXL-Logistiek binnen RPW Arnhem-Nijmegen 

Sinds 2015 wordt door 6 Gelderse regio’s (zie figuur 5) gewerkt aan een eigen Regionaal 

Programma Werklocaties (RPW), waarin vraag naar en aanbod van werklocaties worden af-

gestemd. Onderdeel van het RPW betreft ook de jaarlijkse monitoring. Het eerste RPW van 

de regio Arnhem – Nijmegen is vastgesteld in 2018 door GS van Provincie Gelderland. 
 

Figuur 5 Indeling Regionale Programma’s Werklocaties Gelderland 

 
 

 

Uit de monitoring van het RPW Arnhem-Nijmegen van 2018 - 2019, blijkt dat er ontwikkel-

ruimte ontstaat voor logistiek in deze regio, waaronder XXL-Logistiek en zogenaamde Witte 

raven (incidentele ruimtevragers met een oppervlakte van meer dan 10 ha). De toenemende 

vraag naar ruimte voor XXL-Logistiek heeft te maken met de voordelen die schaalgrootte en 

ontwikkelingen zoals automatisering en sterk groeiende e-commerce4 bieden. 
 

                                                
4 Sprekende cijfers logistiek, Dynamis 2019 
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In de prognose ruimtevraag bedrijventerreinen regio Arnhem-Nijmegen (Ecorys 2019) is voor 

logistiek een behoefte berekend van 90 tot 130 hectare tot 2030. Op basis van deze prognose 

gaat het RPW Arnhem-Nijmegen uit van een totale ruimtevraag van 125 hectare voor logistiek 

in de periode 2020 – 2030, waarvan 69 hectare nodig is voor regio-gebonden XXL-Logistiek 

(dat wil zeggen grootschalige logistieke vestigingen met een kaveloppervlakte van minimaal 

4 hectare5) en 56 hectare voor reguliere logistiek.6 Het harde aanbod voor XXL-Logistiek in 

de regio is nog 27 hectare. Dit betekent dat er 42 hectare extra ruimte nodig is, waarin dit 

verzorgingsgebied richting 2030 moet voorzien. In het programma wordt voorgesteld om hier-

van 20 hectare beschikbaar te stellen voor de uitbreiding van DocksNLD in Montferland dat 

onderdeel uitmaakt logistieke knooppunt Emmerich, Montferland, Zevenaar.  
 

Tegelijkertijd wordt in het advies over de ontwikkelruimte voor XXL-Logistiek (Ecorys, oktober 

2020) benadrukt dat het bij XXL-logistiek ook vaak draait om nieuwe partijen die van buiten 

de regio komen (niet regio-gebonden XXL-logistiek) en zich vestigen op kavels van meer dan 

4 hectare en vaak nog groter. Dergelijke bovenregionale partijen zijn lastig te vatten in een 

vraagraming, omdat de raming in essentie gebaseerd is op autonome groei van reeds in de 

regio gevestigde bedrijvigheid. Daarom valt de ruimtebehoefte van niet regio-gebonden XXL-

Logistiek -dit zijn Witte raven en EDC’s zonder regionale binding- buiten de regionale prog-

noses. In de Ladderonderbouwing van DocksNLD-2 (BCI, februari 2021) wordt een ruimte-

vraag verwacht vanuit dit segment van 10 hectare richting 2030 voor DocksNLD-2. 
 

 

Ontwikkelruimte voor XXL-Logistiek in Montferland 

De gemeente Montferland is voornemens om netto 20 hectare direct te bestemmen voor de 

regio-gebonden XXL-Logistiek op basis van de ontwikkelruimte in het RPW 2021-2024. Daar-

naast wil de gemeente 10 hectare voorzien voor niet regio-gebonden EDC’s of een Witte raaf 

op basis van de vraagprognose in de onderbouwing van de Ladder voor duurzame verstede-

lijking voor DocksNLD-2 (BCI, februari 2021). Deze wordt planologisch bestemd middels een 

wijzigingsbevoegdheid (betreft bevoegdheid van B&W met doorlooptijd van enkele maanden 

i.p.v. raadsbevoegdheid met doorlooptijd van ruim 1 a 2 jaar). Met deze wijzigingsbevoegd-

heid ontstaat er geen onnodige harde plancapaciteit en is de gemeente in staat om mee te 

bewegen met de markt. De markt is immers in staat om enkele maanden te wachten, maar 

geen 1 of 2 jaar. Temeer omdat er dan ook 1 of 2 jaar onzekerheid is over het mogelijkerwijs 

zonder succes doorlopen van het ruimtelijke traject. Deze werkwijze is gebaseerd op juridisch 

advies van RHDHV (januari 2021). Dit is te vinden in Bijlage 4. Harde criteria voor het mogen 

effectueren van deze wijzigingsbevoegdheid betreft het verkrijgen van instemming door de 

regio/provincie voor de vestiging van deze EDC’s of Witte raaf. De instemming vanuit de 

regio/provincie ziet toe op de meerwaarde die deze EDC’s of Witte raaf hebben voor de regio. 

De beoogde werkwijze is dat indien een EDC of Witte raaf zich wil vestigen op DocksNLD-2 

en in de optiek van de gemeente er sprake is van meerwaarde, dit in een verzoek met duiding 

van de meerwaarde aan de regio/provincie kenbaar wordt gemaakt, waarbij zal worden ver-

zocht om instemming. Pas nadat deze instemming er is kan de wijzigingsbevoegdheid wor-

den geeffectueerd en kan de betreffende ‘korte’ procedure worden doorlopen.  
 

                                                
5 Hier is de definitie aangehouden voor kavels voor XXL Logistiek die ook gehanteerd wordt in de rapportage 

Ruimtelijke Uitwerking regionaal programma Arnhem-Nijmegen” van Stec (mei 2019) 
6 Advies benutten ontwikkelruimte, Ecorys, november 2020, pag. 1, 2 
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Aanvullend op de ruimte voor XXL-Logistieke vestigingen wordt door gemeente Montferland 

6 hectare ruimte toebedeeld aan een ondersteunende combinatiefunctie voor een duurzaam 

en toekomstbestendig cluster, aangrenzend of in de nabijheid van de planlocatie voor 

DocksNLD-2. Hier wordt ruimte geboden aan gedeelde faciliteiten zoals een truck parking, 

een tankstation voor schone brandstoffen/ groene energie en een woonfaciliteit voor arbeids-

migranten en overnachtingsplekken voor chauffeurs. Deze functies zijn aan het XXL-Logis-

tiek cluster gebonden. 
 

Figuur 6 Voorlopige impressie DocksNLD-2 kavelindeling en infrastructuur en zoekgebied combinatiefunctie 

 
 

Financieel inzicht DocksNLD-2 

De gemeente voert zoals vastgesteld in de nota grondbeleid een actief grondbeleid. Voor de 

beoogde ontwikkeling van DocksNLD-2 zal daarom de grond worden aangekocht, het be-

stemmingplan worden doorlopen en zal het terrein bouw- en woonrijp worden gemaakt. Deze 

werkwijze heeft als voordeel dat de gemeente de regie zelf in handen heeft en op zaken als 

kwaliteit/ambities etc. kan sturen. Nadeel is het financiële risico. Gegeven deze werkwijze en 

het beoogde integrale plan DocksNLD-2 ontstaat de onderstaande grondexploitatie opzet. 

 

 
 

omschrijving totaal nominaal nog te realiseren met index 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030

Grondverwerving 17.189.028          17.291.855                              17.291.855 -                -                -                -                -                -              -              -              

Bouw- en woonrijpmaken 9.292.221            9.515.982                                -                4.628.185   587.060      594.104      662.010      423.931      429.018    434.167    1.757.507 

Plankosten 3.180.000            3.356.954                                355.447      359.712      364.029      368.397      372.818      377.292      381.819    386.401    391.038    

Totaal kosten 29.661.249          30.164.790                              17.647.302 4.987.898   951.088      962.502      1.034.828   801.223      810.838    820.568    2.148.545 

Verkoop grond 33.900.000          33.900.000                              -                -                -                5.806.000   5.797.000   5.797.000   5.500.000 5.500.000 5.500.000 

saldo geïndexeerd 3.735.210                                17.647.302- 4.987.898-   951.088-      4.843.498   4.762.172   4.995.777   4.689.162 4.679.432 3.351.455 

totaal renterekening 1.872.052-            1.872.052-                                3.127-         279.002-      361.324-      381.923-      312.173-      242.603-      168.295-    97.618-      25.988-      

kasstroom 1.663.158            17.850.428- 23.117.328- 24.429.741- 19.968.165- 15.518.165- 10.764.992- 6.244.124- 1.662.310- 1.663.158 
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De grondexploitatie-opzet komt uit op een positief resultaat van circa 1,7 miljoen euro eind-

waarde. Deze veronderstelling is een gevolg van de voorspoedige uitgifte op DocksNLD-1, 

de concrete vraag vanuit de markt en de vooruitzichten binnen het werkmilieu Logistiek. De 

grondexploitatie opzet heeft een looptijd van 9 jaar en de uitgifte zal plaats vinden in een 

tijdsbestek van 6 jaar. Aandachtpunt aan de kostenzijde betreft de relatief hoge verwervings-

kosten als gevolg van de aanwezigheid van twee actieve agrariërs. Aan de opbrengstenzijde 

betreft het aandachtpunt de lagere grondopbrengst van de grond onder de ondersteunende 

combinatiefunctie. De insteek is er om deze combinatiefunctie exploitatie technisch rendabel 

te laten zijn zonder in te leveren op kwaliteit. Bij het in de markt zetten van de combinatie-

functie zal extra op kwaliteit worden geselecteerd in plaats van het toekennen van een groot 

belang aan de grondopbrengst. Tevens is als gevolg van de hoge duurzaamheidsambities, 

die deels door de markt moet worden bekostigd, een navenant hoge grondprijs in de grond-

exploitatie opzet opgenomen. Door deze hogere grondprijs zal het vestigingsklimaat niet na-

delig wijzigen. Gegeven de voornoemde aandachtpunten is het van groot belang voor de 

grondexploitatie opzet en het als gevolg succesvol kunnen realiseren van de integrale ont-

wikkeling van DocksNLD-2 met al haar ambities dat het uitgeefbaar terrein 30 hectare netto 

omvat, zijnde de 20 hectare voor regio-gebonden XXL-Logistiek en netto 10 hectare voor niet 

regio-gebonden XXL-Logistiek. 

 

 

Leeswijzer 

In deze notitie wordt de legitimatie van DocksNLD-2 nader onderbouwd: 

• Hoofdstuk 1 bevat een omschrijving van de integrale ontwikkeling en uitbreiding van 

DocksNLD-2 en de positieve effecten die hiermee beoogd worden en de negatieve effec-

ten waarmee zoveel als mogelijk rekening gehouden wordt. Dit geeft een onderbouwing 

van de gewenste ontwikkeling. 

• Hoofdstuk 2 bevat de principiële onderbouwing. Hier worden de belangen genoemd 

waaraan DocksNLD en de uitbreiding bijdraagt. Deze belangen worden op verschillende 

schaalniveaus (EU, nationaal, provinciaal, regionaal en lokaal) beschreven. 

• Hoofdstuk 3 beschrijft de randvoorwaardelijke onderbouwing van de uitbreiding van 

DocksNLD ten behoeve van XXL-logistiek. Hier staat de wijze beschreven hoe 

DocksNLD-2 voldoet aan de geobjectiveerde randvoorwaarden, zoals die zijn bepaald 

binnen het RPW en zijn vastgesteld door de 18 gemeentebesturen van de regio Arnhem-

Nijmegen. 
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Hoofdstuk 1 Integrale ontwikkeling en uitbreiding 

van DocksNLD  

De Structuurvisie DocksNLD7 beschrijft een integrale ontwikkeling van het bedrijventerrein 

voor XXL-logistiek in relatie tot de gemeentelijke ambities. DocksNLD-1 en DocksNLD-2 wor-

den ontwikkeld met een aantal maatregelen op de locatie zelf en in de omgeving die zorgen 

voor een toekomstbestendig XXL-Logistiek bedrijventerrein. Deze zijn niet alleen gericht op 

fysieke ingrepen en infrastructuur (hardware), maar ook op het verbeteren van de samen-

werking (orgware), het verbeteren van gedrag (mindware) en het toepassen van technologie 

(software). Want juist een combinatie van deze type projecten leidt tot een succesvolle ont-

wikkeling van het terrein. Figuur 1.1 geeft een overzicht van het maatregelenpakket. De kleu-

ren geven aan of er sprake is van hardware (groen), software (grijs), mindware (blauw) of 

orgware (geel). In de aankomende paragrafen krijgen de maatregelen een toelichting. 

 

Figuur 1.1 Maatregelenpakket DocksNLD 

 

 

 

 

  

                                                
7  In de Structuurvisie 2019 staat nog een lintvormige ontwikkeling in oostelijke richting van het huidige 

DocksNLD-1 terrein beschreven, gericht op het behoud van de zichtlijn richting Bergerbos en op het behoud 

van de relatie met het landschap aan de noordzijde. Recent is naar voren gekomen dat een uitbreiding in 

noordelijke richting compacter vormgegeven kan worden volgens locatieadvies door Posad Maxwan (oktober 

2020) en in lijn met het gedachtegoed van het College van Rijksadviseurs, wat de voorkeur geniet van Provin-

cie Gelderland en de regiogemeenten boven de lintvormige ontwikkeling in oostelijke richting. Om deze reden 

wordt nu het plangebied aangehouden aangrenzend aan de noordkant van DocksNLD-1. 
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1.1 Duurzame inrichting en -logistiek DocksNLD 

De maatregelen in deze paragraaf gaan over de duurzame inrichting van het terrein in af-

stemming met de omgeving. 

 

 

Maatregel 1  Duurzame inrichting kavels 

 Figuur 1.2 Vooraanzicht DSV DocksNLD-1 

De nieuwe grootschalige kavels voor XXL-Logis-

tiek en het terrein worden duurzaam ontwikkeld en 

ingericht naar de eisen van BREEAM-certificering 

Excellent. Hiermee wordt tegemoetgekomen aan 

de marktvraag naar moderne kavels en aan de 

ambitie van de gemeente om klimaatneutraal te 

zijn in 2030. Klimaatadaptatie, biodiversiteit, 

schone energie, multifunctioneel ruimtegebruik en 

circulariteit krijgen hierbij de aandacht. 

 

Klimaatadaptatie en biodiversiteit: Op het terrein middels een groenblauwe buffer is ruimte 

voor multifunctioneel groen en water, voor verbetering van de biodiversiteit, oplossingen voor 

overlast van klimaateffecten (hittestress, wateroverlast e.d.) en behoud van reeds aanwezige 

landschappelijke elementen (bijv. laanbeplanting). 

 

Schone energie: De ruimte van DocksNLD-2 wordt multifunctioneel gebruikt door de daken 

van DC’s maximaal in te zetten voor opwekking van zonne-energie. Dit gebruik van de daken 

voor zonne-energie zal als verplichting gelden en zal worden afgedwongen bij de grondver-

koop. Om overbelasting van het energienet te voorkomen en groen opgewekte energie goed  

te kunnen benutten is een onderzoek uitgevoerd naar de kansen voor waterstof in de directe 

omgeving van DocksNLD. Dit onderzoek is uitgevoerd door adviesbureau Hysolar in opdracht 

van 5 lokale ondernemers, de gemeente Oude IJsselstreek en Montferland. De uitkomst van 

dit onderzoek is dat DocksNLD en de directe omgeving bovengemiddeld kansrijk is voor de 

productie en afzet van groene waterstof. Hiermee wordt bedoeld dat de hele keten van de 

opwek van duurzame energie, de inrichting van het systeemontwerp en de afzetzijde volop 

kansen laten zien zodanig dat een interessante kostprijs ontstaat voor de productie van wa-

terstof met verschillende afnemers (afname in de logistiek en transport is meest kansrijk). 

Indien dit integrale ontwikkelplan DocksNLD-2 in uitvoering kan worden genomen is het zet-

ten van concrete stappen om te komen tot de productie en afzet van groene waterstof realis-

tisch8. Op deze wijze zal Montferland een bijdrage leveren aan de verduurzaming van de 

logistieke sector en daarmee tevens het regionale vestigingsklimaat versterken.  
 

Circulariteit: Nieuwe moderne logistieke gebouwen zijn in de regel prefab-matig of modulair 

gebouwd en flexibel ingericht, zodat snel omgeschakeld kan worden naar een andere functie 

                                                
8  Quickscan Netterden-Azewijn, rapportage waterstof en productie duurzame energie, Hysolar i.o.v. gemeente 

Montferland, juli 2020 
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wanneer de markt hierom vraagt. Daarnaast zijn er verschillende toepasbare circulaire bouw-

concepten op de markt. Heembouw is één van de koplopers hierin in Nederland. Zij hebben 

als eerste stappen gezet naar een 100% circulair DC ontwikkeld (een volledig te demonteren 

en te remonteren pand waarvan materialen hoogwaardig hergebruikt kunnen worden en de 

toegepaste materialen gemaakt zijn van hernieuwbare grondstoffen). Daarnaast kan in een 

materialenpaspoort de gebruikte materialen worden bijgehouden zodat nu en ook op termijn 

inzicht is in de herbruikbare onderdelen. De opties worden ter informatie aan de potentiële 

kopers meegegeven. 

 

Duurzame maatregelen in ontwikkeling: 

Andere duurzame maatregelen en initiatieven op het gebied van schone energie, klimaat-

adaptatie en circulariteit zijn nog in ontwikkeling. Denk hierbij bijvoorbeeld aan: 

• PCM (Phase Change Materials) om energie in op te slaan. Bij dit principe wordt gebruikt 

gemaakt van materialen waarvan de faseverandering (vast naar vloeibaar en andersom) 

wordt gebruikt om warmte op te slaan en weer af te geven.  

• Een gedeelte van het zonnedak zou gebruikt kunnen worden voor zonneboilers in plaats 

van zonnepanelen. Dan kan ook direct warm tapwater worden gemaakt. 

• Voor extra punten op duurzaamheid zouden er groene gevels aan panden kunnen komen 

op DocksNLD-2 en/ of de huisvestingslocatie voor arbeidsmigranten. Dit heeft als extra 

voordeel bovenop (geluids)isolatie en CO2 opslag, dat het esthetisch mooi is en de land-

schappelijke inpassing verbeterd. 

• Met de wateropvang in de bufferzone zou door middel van elektrolyse waterstof geprodu-

ceerd kunnen worden. Ook kan gekeken worden naar waterstofproductie middels ther-

molyse ofwel hitte; hier is namelijk geen elektriciteit voor nodig.  

• Onderzoek naar geothermie in het gebied zou ertoe kunnen leiden dat gebouwen door 

middel van aardwarmte verwarmd kunnen worden. 

 

Maatregel 2  Behoud en inpassing van windturbines in het gebied 

Figuur 1.3 Windturbines en percelen bij 

DocksNLD 

De bestaande windturbines blijven behouden en inge-

past (o.a. door wijziging toegangspaden). Voor  nieuwe 

turbines in het gebied is er de intentie om deze lokaal of 

regionaal te (laten) exploiteren, waardoor de opbreng-

sten (en de opgewekte stroom) in de regio blijven. 

 

 

Maatregel 3 Percelen voor XXL-Logistiek 

De percelen op DocksNLD-2 worden marktconform uit-

gegeven. Voor XXL-Logistiek wordt 30 ha netto terrein 

ontwikkeld. Het betreft netto 20 hectare voor regio-ge-

bonden XXL-Logistiek en netto 10 hectare voor niet re-

gio-gebonden XXL-Logistiek. Het oppervlak van de ka-

vels is minimaal 4 hectare. Zo wordt gezorgd voor een 
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marktconform geschikt terrein en ontstaat er ruimte voor circa 4 tot 8 nieuwe bedrijven. 

 

 

Maatregel 4 Ondersteunende combinatiefunctie- voor XXL-Logistiek 

Bij XXL-Logistieke clusters hoort een ondersteunende combinatiefunctie met gedeelde facili-

teiten zoals een truck parking, een Clean Energy Hub (CEH) met duurzame brandstoffen en 

facilitaire voorzieningen (verzorgingsfaciliteiten/ tijdelijke woon- en overnachtingsvoorzienin-

gen/ horecafaciliteiten). De aanwezigheid van een XXL-Logistiek bedrijventerrein die voorziet 

in deze basisvraag naar de combinatiefunctie is een voorwaarde. Dit betekent dat de combi-

natiefunctie direct gelegen aan of in de nabijheid van DocksNLD aanwezig dient te zijn. Ook 

moet de locatie goed bereikbaar zijn en aan de internationale corridors liggen. 

 

Hier volgt een nadere toelichting van de behoefte vanuit het XXL-Logistiek cluster in ’s-Hee-

renberg naar de ondersteunende combinatiefunctie en de benodigde ruimte hiervoor. 

 

Behoefte aan ruimte voor truck parking:  

• In het rapport ‘Realisatie vrachtwagenparkeerplaats Liemers’ (BCI) is in 2009 al de be-

hoefte aangetoond voor 1 á 2 vrachtautoparkeerplaatsen in de regio de Liemers, om aan 

het tekort aan vrachtwagen parkeerlocaties tegemoet te komen. Op basis van marktcon-

sultatie kwamen de volgende exploitatiemogelijkheden en locaties naar voren: Center-

poort-Noord (Duiven), locatie Grenspost Zevenaar, locatie Wim Bosman in ’s-Heeren-

berg. Inmiddels is er één truck parking in Duiven gerealiseerd. 

• Met de introductie van de Mobility packages (2017/ 2018) zijn de EU-eisen voor rij- en 

rusttijden van truckchauffeurs aangescherpt waardoor de behoefte aan parkeerplaatsen 

toe neemt. 9  

• Volgens studie van de Europese Commissie naar truck parking langs de Europese corri-

dors (2018)10 zijn er langs de Nederlandse corridors nog zo’n 2.400 bewaakte truck par-

keerplaatsen nodig.  

• Uit enquêtes gehouden binnen de EMZ-studie (BCI 2020) blijkt behoefte aan truck parking 

en andere truck-gerelateerde faciliteiten in het gebied van deze logistieke knoop. Bedrij-

ven ervaren een gebrek aan parkeergelegenheid voor vrachtwagens en achten de huidige 

faciliteiten als onvoldoende (te weinig capaciteit, niet op de juiste locatie en/of te duur). 

Daarnaast wordt er regelmatig overlast bij omwonenden geconstateerd. Een goed geor-

ganiseerde truck parking kan hiervoor oplossingen bieden. 

• Aan een parkeerfaciliteit voor (weekend)overnachtingen en tijdelijke opstelruimte blijkt 

ook een specifieke behoefte vanuit het DocksNLD-terrein (huidige opstelplekken zijn niet 

genoeg) en de lokale omgeving (meldingen van overlast) te zijn.11 

                                                
9  Nieuwe EU beleid ‘Mobility Package’ https://www.iru.org/where-we-work/europe/europe-overview/european-    

commission-mobility-package 

10 Study on Safe and Secure Parking Places for Trucks, Panteia i.o.v. de Europese Commissie DG MOVE, No-

vember 2018 
11  Deze lokale behoefte is mogelijk te weinig om een grootschalige TP te realiseren -zoals op Schiphol, Venlo 

of Lelystad11- omdat de haalbaarheid financieel gezien klein lijkt (bewijs: BC case Venlo en Duiven. Zie bij-
voorbeeld ook: Haalbaarheidsonderzoek Autohof Lelystad Airport Businesspark, BCI i.o.m. OMALA, juni 
2019 
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• De marktbehoefte vanuit de nationale corridor bezien is gericht op locaties direct aan de 

hoofdwegen (dit is bij DocksNLD niet het geval).12 Aanvullend hieraan valt wél een be-

hoefte te constateren o.b.v. marktoriëntatie, vanuit specifieke gecontracteerde partijen 

met internationale transporten langs het DocksNLD gebied. 

• Gelet op de lokale basisbehoefte voor truck parking en de additionele behoefte van ge-

contracteerde internationale partijen, plus de interviews hierover met marktpartijen, wordt 

het aantal parkeerplaatsen ingeschat op een bandbreedte van 120 tot 140 trucks. Voor-

beeld van een dergelijke truck parking die privaat is ontwikkeld, is Truck Parking A1 De-

venter, waar plaats is voor 100 voertuigen en aanvullende verzorgingsfaciliteiten zoals 

douches, op bijna 3 hectare. Hier wordt ook een LNG-vulpunt gerealiseerd. 

 

 
Figuur 1.4 Impressie van een truck parking 

Conclusie: Op basis van de ruimtelijke inrichting 

van bestaande truck parkings zoals de parkeerfaci-

liteiten op Trade Port Noord in  Venlo en Schiphol, 

wordt een gemiddeld oppervlak van 150 m2 per 

truck aangehouden. Op een gebied van 2 hectare 

kunnen dus ongeveer 120 tot 140 parkeerplekken 

gerealiseerd worden. 

 

 

 

Behoefte aan CEH:  

• Studie van Ecorys (i.o.v. Goederen Vervoer Corridor team CEH, Provincie Gelderland/ 

Nationale Topcorridors) toont de marktbehoefte vanuit het corridor niveau naar verschil-

lende soorten van CEH’s: van een meer regionale functie tot het bedienen van totale 

goederenstromen op de nationale corridor. Binnen Gelderland scoort de omgeving van 

Duiven en Montferland -na Tiel- het hoogste als gekeken wordt naar de huidige bedrijvig-

heid en toekomstprognoses.13  

• Multimodale knooppunten met veel logistiek zijn geschikt voor het aanbieden van duur-

zame brandstoffen voor het internationaaltransport. Het feitelijk overslagpunt van de mul-

timodale EMZ-knoop ligt bij de binnenvaartterminal in Emmerich, wat betekent dat Em-

merich een logische locatie is om in ieder geval in een deel van deze behoefte te voorzien.  

• Daarnaast is er de regionale behoefte vanuit de gevestigde bedrijven op het DocksNLD 

terrein zelf. Zo wordt momenteel de haalbaarheid onderzocht van waterstofproductie en 

de toepassingsmogelijkheden (korte termijn: heftrucks en tijdelijke energieopslag, langere 

termijn: vrachtwagens) in de regio. Eerste conclusies wijzen uit dat een waterstof vulpunt 

op of nabij DocksNLD-2 kansrijk is. 

• Huidige beschikbaarheid in de regio: alternatieve brandstoffen in de vorm van LNG en 

waterstof zijn in Emmerich nog niet verkrijgbaar. Stadtwerke Emmerich heeft wel een 

snellaadpunt op de terminal voor elektrisch vervoer in de planning, gericht op toekomstige 

elektrische vrachtwagens. Alternatieve brandstoffen in de vorm van LNG zijn tot nu toe 

alleen verkrijgbaar in Duiven. Er zijn op dit moment nog geen tankstations voor waterstof.  

                                                
12  Study on Safe and Secure Parking Places for Trucks (mapping demand and supply), Panteia i.o.v. DG 

move, EU, nov 2018 
13  Locatieonderzoek Clean Energy Hubs, Ecorys i.o.v. GVC team CEH/Provincie Gelderland, juli 2020 
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• De benodigde ruimte voor een regionale CEH wordt ingeschat op 2,5 hectare. Interviews 

met de markt en experts geven een dergelijke omvang aan. Daarnaast zijn er enkele 

voorbeelden van CEH’s waarop deze inschatting gebaseerd is.  

o Een vergelijkbare CEH is Green Planet in Pesse (zie de onderstaande afbeelding). 

Deze biedt diverse duurzame 'brandstoffen en een oplaadvoorziening aan voor weg-

transport. Deze CEH is gevestigd op een oppervlak van circa 1,5 hectare. 

o Ter vergelijking: een grotere CEH is in ontwikkeling op Duivelseiland bij Rotterdam. 

Hiervan zal het oppervlak c.a. 9 hectare beslaan. Deze CEH is naast wegtransport 

ook geschikt is voor binnenvaart. Ook wordt hier ruimte gereserveerd voor opwekking 

van groene energie (zonnepanelen en windturbines) en voor een opleidingsgebouw. 

 

Conclusie: vanuit de marktvraag bezien leent het gebied aangrenzend aan DocksNLD-2 zich 

voor een CEH van circa 2,5 hectare die in de lokale behoefte van het terrein zelf en in de 

regionale behoefte van de EMZ-knoop voorziet.14 

 

Behoefte aan woonfaciliteiten voor tijdelijke migrantenhuisvesting en chauffeursovernachtin-

gen: 

• Een kwalitatief goede huisvesting van arbeidsmigranten is van groot belang. Daarom is 

voor bestaande woningen geregeld dat huisvesting van een te groot aantal arbeidsmi-

granten in één woning niet mogelijk is (door aanpassing van de begripsbepaling via een 

parapluherziening). Aanvullend zijn er bestuurlijke afspraken voor onderlinge afstemming 

van de aanpak en met gezamenlijke instrumenten (waaronder short-stay huisvestingsop-

lossingen).15 Daarbij is DocksNLD-2 een potentiële locatie voor de huisvesting. 

• De ruimtevraag van tijdelijke migrantenhuisvesting is lokaal van aard. Uit onderzoek naar 

huisvesting voor arbeidsmigranten in opdracht van de gemeenten Duiven, Montferland, 

Westervoort en Zevenaar blijkt dat er zo’n 3.600 arbeidsmigranten waren in de regio me-

dio 2017.Hiervan komt het grootste deel van de vraag naar huisvesting van arbeidsmi-

granten die werken in ‘s-Heerenberg.  

• Afhankelijk van de economische scenario’s kan dit aantal toenemen tot 7.000 richting 

203016. Hiervan blijft 15 tot 20% langer dan een jaar (long stay) en 80 tot 85% zoekt een 

meer flexibele woonplek. In het totaal moeten er 3.000 tot 6.000 woonplekken zijn in de 

regio. Dat is 1.000 tot 4.500 meer dan nu. Een deel zou opgevangen moeten worden in 

’s-Heerenberg. 
  

                                                
14  Grensoverschrijdende analyse Emmerich-Montferland-Zevenaar, SCI Verkehr i.s.m. BCI, januari 2020 
15 Raadsbrief onderzoek huisvesting arbeidsmigranten, Gemeente Montferland, november 2019 
16 Onderzoek huisvesting arbeidsmigranten De Liemers, Gemeenten Duiven, Montferland, Westervoort en Ze-

venaar, september 2019 
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Figuur 1.5 Drie-laagse huisvesting KAFRA 

• Goede tijdelijke huisvesting voor arbeidsmigran-

ten wordt momenteel al door verschillende uit-

zendbureaus georganiseerd op locaties op, 

aangrenzend aan of in de buurt van bedrijven-

terreinen. Voorbeelden zijn de huisvesting door 

KAFRA/ OTTO Work Force bij grootschalige be-

drijventerreinen in Waalwijk, Venray, Zaandam 

en Venlo (zie afbeelding 2.1).  

• Op basis van contacten met potentiële initiatief-

nemers voor arbeidsmigrantenhuisvesting, 

wordt de behoefte aan tijdelijke huisvesting in-

geschat op circa 300 overnachtingsplaatsen. 

Een gangbaar gemiddeld oppervlak dat voldoet 

aan de norm van Stichting Normering Flexwo-

nen, is circa 15 m2 per persoon, wat neer komt 

op een totale woonoppervlakte van 4.500m2. 

Dit is inclusief verzorgingsvoorzieningen en fa-

cilitaire voorzieningen zoals een minisupermarkt voor maaltijden en een sportschool. In 

het totaal komt de ruimtebehoefte neer op circa 1,5 hectare, aangrenzend aan of in de 

buurt van het DocksNLD-2 terrein. 

 

Conclusie: Gelet op de lokale behoefte, is een gebied in de buurt of aangrenzend aan 

DocksNLD-2 een geschikte locatie voor een woonfaciliteit voor tijdelijke huisvesting van ar-

beidsmigranten. Deze faciliteit vraagt om circa 1,5 hectare ruimte. 

 

Noodzaak clustering: 

De ondersteunende functies werken optimaal als deze gecombineerd in één gebied worden 

ontwikkeld. De doelgroepen van deze functies komen namelijk met elkaar overeen: dit zijn 

logistieke opdrachtgevers of transporteurs die een behoefte hebben aan alle drie de functies 

en daarvoor zo min mogelijk willen/kunnen omrijden. De functies hebben elkaar dan ook no-

dig voor een winstgevende exploitatie. Daarnaast wordt efficiënt van elkaars faciliteiten ge-

bruik gemaakt (parkeren, overnachten én tanken), waardoor er geen dubbele faciliteiten ont-

wikkeld hoeven te worden. De ruimte wordt optimaal gebruikt doordat één locatie wordt ont-

wikkeld voor meerdere functies. 

 

Figuur 1.6 Impressies van een ondersteunende combinatiefunctie 

 
 

 

Ruimtelijke inpassing: 
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Het gebied van de rotonde, noordwestelijk van het beoogde plangebied voor DocksNLD-2 

(met een ster aangegeven in figuur 1.7), biedt ruimte aan een ondersteunende combinatie-

functie voor het XXL-cluster. Deze locatie is goed ontsloten door de huidige en toekomstige 

infrastructuur en valt visueel gezien binnen de lijn van het bestaande en nieuw te ontwikkelen 

bedrijventerrein. Dit is in lijn met het advies van Posad Maxwan17 en hiermee voldoet de 

locatie ook aan de andere genoemde randvoorwaarden uit het RPW. Op deze locatie worden 

de volgende functies voorzien: 

• Een truck parking met 120 - 140 parkeerplaatsen (c.a. 2 hectare); 

• Een CEH met aanbod van meerdere schone brandstoffen zoals groene waterstof, (bio) 

LNG, biobrandstoffen en mogelijk ook elektrische laadinfrastructuur (c.a. 2,5 hectare, incl. 

milieucontouren); 

• Een woonvoorziening voor tijdelijke huisvesting van arbeidsmigranten en voor overnach-

ting van chauffeurs, deze faciliteit zal naar verwachting 300 plaatsen bieden (c.a. 1,5 hec-

tare). 
  

                                                
17  Ontwikkelkaart XXL-Logistiek Arnhem-Nijmegen, Posad Maxwan, oktober 2020 
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Figuur 1.7 Zoekgebied voor ondersteunende combinatiefunctie 

 
 

 

Maatregel 5 Versterken van arbeidskracht en innovatie 

Verschillende studies, –waaronder enkele studies in het kader van het RPW, laten zien dat 

XXL-Logistiek een sterk groeiend segment is. De toename in e-commerce is één van de 

belangrijke factoren voor deze groei. In dit segment komt dynamiek in arbeidsvraag en sei-

zoensgebonden werk vaak voor. Deze groei zorgt ook voor een toename naar de vraag van 

scholing van alle opleidingsniveaus en in alle logistieke segmenten. Een gedeelde arbeids-

pool tussen bedrijven onderling en een structurele samenwerking met opleidingen in de regio 

biedt oplossingen voor voldoende, goed opgeleide arbeidskrachten en een sterke sector. 

 

Meer en meer vinden er in het magazijn innovatieve toegevoegde waarde activiteiten plaats: 

value added logistics (VAL) en value added services (VAS). De traditioneel bestaande schei-

ding tussen diverse economische sectoren, zoals logistiek en maakindustrie vervaagt snel 

doordat schakels in de keten integreren met elkaar. Dat betekent bijvoorbeeld dat de grenzen 

tussen industriële productie (maakindustrie), industrieel onderhoud (maintenance), transport, 

overslag, assemblage (logistiek) en e-commerce steeds meer verdwijnen. Het segment van 

XXL-Logistiek draagt bij aan versterking van de Smart Logistics sector in de regio conform 

de visie van de Groene Metropoolregio (zie ook paragraaf 2.4. Belangrijke meerwaarde van 

dit segment is er voor de toeleveranciers: denk aan de behoefte vanuit de XXL-Logistiek aan 
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systemen voor order picking, stellingen, sorteerbanen en klimaatbeheersing.18 Daarnaast is 

er ook het onderhoud, de catering, de reiniging van het pand. In de regio is een aantal van 

deze toeleverende bedrijven gevestigd, waaronder enkele met een specialisatie in material 

handling.  

 

Triple helix samenwerking: 

• Binnen het meerjarenprogramma 2021-2024 van Logistics Valley Liemers-Achterhoek 

(LV-LA) is met alle logistieke stakeholders binnen de regio - bedrijven, overheden en ken-

nisinstituten - de afspraak gemaakt om het logistieke ecosysteem duurzaam te blijven 

versterken.19 Gemeente Montferland en DocksNLD maken onderdeel uit van dit pro-

gramma. In het programma zetten partners zich in voor voldoende marktomvang en kan-

sen voor business development voor logistieke operaties. Ook wordt gewerkt aan een 

aantrekkelijke fysieke bedrijfsomgeving voor logistieke faciliteiten (zoals geschikte kavels 

met goede multimodale ontsluiting). Men zet in op ontwikkeling van de arbeidsmarkt, zo-

dat goed personeel beschikbaar komt en blijft. En er wordt binnen diverse projecten ge-

werkt aan een hoge mate van innovatie en duurzaamheid in logistieke operaties. Dit zijn 

tevens de vier thema’s van het logistieke ecosysteem. 

• De basis voor structurele samenwerking met opleidingsinstituten is al aanwezig. Scholing 

staat standaard op de agenda van LV-LA en triple helix samenwerking is structureel.20 

• Partijen als Mainfreight en JCL hebben het hoofdkantoor gevestigd op het terrein met 

hoogwaardige werkgelegenheid, waarmee de werkgelegenheid naast praktisch ge-

schoolde mensen, ook aansluit bij theoretisch geschoolde mensen en er een verbinding 

gemaakt kan worden met kenniscentra en onderwijsinstellingen in de regio zoals HAN 

(Hogeschool Arnhem en Nijmegen) en ROC’s. De eerdergenoemde haalbaarheidsstudie 

naar regionale productie en afzet van groene waterstof wordt uitgevoerd door onder-

zoeksinstituut Hysolar in opdracht van de gemeenten Montferland en Oude IJsselstreek 

en vijf lokale ondernemers en is daarmee één van de voorbeelden van de triple-helix sa-

menwerking.21 Andere recente voorbeelden zijn de opleiding ‘Middenkader Logistiek’ en 

de module ‘Bedrijfsvoering’ die opgezet zijn door bedrijven, opleidingsinstituten en over-

heden binnen Logistics Valley. 

 

Gezamenlijke arbeidspool: 

• Een gezamenlijke arbeidspool zorgt ervoor dat er in alle seizoenen werkgelegenheid is 

voor werknemers. Bedrijven in tuin-accessoires hebben bijvoorbeeld een piek in de zo-

mer, terwijl luxeproducten bijvoorbeeld een piek kennen rond de feestdagen.22 

• Dit resulteert in meer werkzekerheid en een beter perspectief: werknemers kunnen zo 

meer en verschillende soorten ervaring opdoen. Er kan meer draagkracht en zorg (secun-

daire arbeidsvoorwaarden) geleverd worden door de bedrijven aan de werknemers en 

doordat de werkgelegenheid verandert van tijdelijk naar vast, is er een betere basis voor 

                                                
18 Toevoegde waarde voor de logistiek i.r.t. DocksNLD, BCI i.o.v. Gemeente Montferland, januari 2020 
19  Jaarplan 2021-2022 DOOR! Met Logistiek in Gelderland - meerjarenprogramma 2021-2024, Logistics Valley, 

december 2020 
20  Zie de agenda en projecten op: https://www.logisticsvalley.nl/nl/platform/hotspots/de-liemers-achterhoek 
21  Quickscan Netterden-Azewijn, rapportage waterstof en productie duurzame energie, Hysolar i.o.v. Gemeente 

Montferland, juli 2020 
22  Dit betekent ook dan nieuw aan te trekken bedrijven aanvullend moeten zijn op elkaar als het gaat om arbeids-

vraag. 
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het aantrekken van arbeidskracht en talent uit de regio. Een arbeidspool geeft ook gele-

genheid om structureel, voldoende stageplaatsen te organiseren. 

• Een manier waarop dit opgezet kan worden is in samenwerking met een uitzendbureau. 

Een voorbeeld waar dit al gebeurt, is in Venlo, waar Uitzendbureau Otto Work Force een 

logistieke arbeidspool faciliteert.23 

 

Conclusie: een gedeelde arbeidspool heeft meerwaarde voor werknemers en logistieke 

bedrijven en is een aanvulling op de huidige agenda van Logistics Valley Liemers-Achter-

hoek, die al ingericht is met projecten op het gebied van arbeidsmarkt en innovatie, business 

development en logistieke faciliteiten. 

 

 

Maatregel 6 Organisatiegraad 

’s-Heerenberg heeft al een Stichting Belangenbehartiging Bedrijventerrein ’s-Heerenberg 

(SBBS) met als doel: schone, hele en veilige bedrijventerreinen.24 De stichting bestaat sinds 

2009 en heeft vanaf dat moment zijn meerwaarde bewezen. Nieuw te vestigen partijen kun-

nen zich aansluiten bij deze stichting. Zo dient SBBS als basis voor de organisatievorm op 

DocksNLD. De gemeente en de stichting hebben regelmatig met elkaar contact en bespreken 

dan zaken die de doelstelling ten goede komen. 

 

 

1.2 Landschappelijke inpassing afgestemd met de omgeving 

Maatregel 7 Uitbreiding noordzijde zorgt voor een meer compact cluster 

Als locatie voor de aanleg van DocksNLD-2 is gekozen voor uitbreiding aan de noordkant 

van DocksNLD-1. Uitbreiding in noordelijke richting maakt volgens studie van Posad Maxwan 

(oktober 2020) een compacte vorm mogelijk en biedt de meest optimale oplossing voor land-

schappelijke inpassing van het XXL-Logistiek cluster. Ook is een goede aansluiting op be-

staande infrastructuur mogelijk en is er ruimte voor een optimale. 

 

  

                                                
23  Zie https://www.ottoworkforce.com 
24  SBBS is een stichting die zaken van algemeen belang op de bedrijventerreinen in ’s-Heerenberg behartigt. 

SBBS wil een ongestoord, effectief en efficiënt gebruik van de ’s-Heerenbergse bedrijventerreinen bevorderen 
en houdt daarvoor nauw contact met alle direct belanghebbenden. Alle ondernemers van het bedrijventerrein 
in ’s-Heerenberg worden vertegenwoordigd door SBBS en kunnen tegen collectieve tarieven deelnemen aan 
de door SBBS opgezette collectieve beveiliging. De Stichting Belangenbehartiging Bedrijventerrein ’s-Heeren-
berg wordt bestuurd door negen ondernemers/werknemers van bedrijven die ( behoudens de secretaris) ge-
vestigd zijn op bovengenoemde bedrijventerreinen. Door een aantal zaken gezamenlijk op te pakken en uit te 
voeren wordt de kwaliteit verhoogd en worden de kosten per ondernemer verlaagd. Een schoon, heel en veilig 
bedrijventerrein borgt ook  het waardebehoud van de bestaande panden. Zie verder: www.sbbs-collectief.nl 
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Maatregel 8 Gezamenlijke planontwikkeling 

Negatieve effecten van de inpassing worden zoveel als mogelijk gereduceerd door het op-

stellen van een landschapsplan. De landschappelijke inpassing van DocksNLD-2 wordt uit-

gewerkt door een gespecialiseerde partij, waarbij minimaal de richtlijnen aangehouden wor-

den van BREEAM-NL Gebied, score Excellent. In dit proces worden omwonenden betrokken 

en de belangen van de regio en de Provincie Gelderland meegenomen. Dit landschappelijk 

inpassingsplan wordt onderdeel van het bestemmingsplan. Op het moment dat bedrijven 

DC’s gaan ontwikkelen, zullen deze moeten voldoen aan de eisen van dit inpassingsplan.  

 

Toelichting BREEAM-NL Gebied score Excellent: 

• Met BREEAM-NL Gebied wordt de duurzaamheidprestatie van een heel gebied beoordeeld op 

zes duurzaamheidscategorieën: gebiedsmanagement (weging 15%/ 10 punten maximale score), 

synergie (weging 16%/ 18 punten maximale score), bronnen (weging 20%/ 52 punten maximale 

score), ruimtelijke ontwikkeling (weging 18%/ 50 punten maximale score), welzijn & welvaart 

(weging 17% / 16 punten maximale score) en gebiedsklimaat (weging 14% / 30 punten maximale 

score). De totaalscore van een gebied moet minimaal 70% (4 sterren) zijn om de gebiedscertifi-

cering score Excellent te bemachtigen.  

• De concrete criteria waaraan DocksNLD-2 moet voldoen om Excellent te scoren staan opgesomd 

in de Beoordelingsrichtlijn BREEAM-NL gebied 201825 en zijn samengevat in de tabel in Bijlage 

2. Deze criteria zijn daarmee meteen ook het uitgangspunt voor duurzame gebiedsontwikkeling 

van DocksNLD-2.  

• Bij certificering wordt aangeraden een BREEAM-NL expert aan te stellen die het certificerings-

proces begeleidt en een team samenstelt waaraan partijen deelnemen die informatie en bewijs-

last moeten aanleveren voor de BREEAM-NL assessment, minimaal op het uitwerkingsniveau 

van de ontwerpfase (denk aan tekeningen, bouw- en inrichtingsplannen of bouwaanvragen). Be-

langrijke partijen voor DocksNLD-2 zijn in ieder geval de organisatie DocksNLD en de gemeente 

Montferland. 

 

Figuur 1.8 Aanzicht DocksNLD-1 

 
 

  

                                                
25  https://www.breeam.nl/sites/breeam.nl/files/bijlagen/BREEAM-NL%20Gebied%202018%20v1.0%20NL_1.pdf 
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Maatregel 9 Landschappelijke inpassing 

Landschappelijke inpassing wordt  in samenwerking met de omgeving verder uitgewerkt (zie 

ook maatregel 8). Momenteel zijn er grofweg twee formats denkbaar voor de wijze waarop 

de uitbreiding gerealiseerd en landschappelijk ingepast kan worden: een groenblauwe buffer 

zie onderstaande figuur links) of een landschapswal (zie onderstaande figuur rechts), beiden 

gaan gepaard met multifunctioneel groen en water en kenmerkende landschapselementen. 

26 

Figuur 1.9    Impressie groenblauwe buffer          Figuur 1.10 Landschapswal Greenport Venlo 

  
 

 

 

Het terrein wordt compact vormgegeven wat de meest optimale ruimtelijke inpassing mogelijk 

maakt. Figuur 1.11 toont een stedenbouwkundige opzet, waarbij de buitenzijde van het terrein 

                                                
26  In de brochure over vergroenen van bedrijventerreinen van de provincie Gelderland worden toepasbare con-

cepten aangereikt die ene plek kunnen krijgen in de planuitwerking, zie :  https://www.gelderland.nl/bestan-

den/Gelderland/Natuur/DOC_Brochure_Hoe_vergroenen_we_bedrijventerreinen.pdf 
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het rug aanzicht van gebouwen geeft, met weinig verkeer, licht en geluid. Hierdoor is de im-

pact op de omgeving zoveel als mogelijk beperkt. 
 

Figuur 1.11 Impressies van ruimtelijke inpassing en compacte vormgeving van DocksNLD-2 

 
 

 
 

 

1.3 Infrastructurele verbeteringen, verkeersveiligheid en doorstro-

ming 

DocksNLD-1 en -2 moeten goed bereikbaar zijn via weg, water en spoor. Hier volgen de 

projectomschrijvingen. 
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Maatregel 10 Rechtstreekse aansluiting DocksNLD - A3 afrit 3b 

Met de aanleg van een nieuwe directe, snelle verbindingsroute van de A3 (vanaf de op- en 

afrit 3b (Emmerich-Ost) naar DocksNLD worden alle bedrijventerreinen in ‘s-Heerenberg be-

ter bereikbaar voor vrachtwagens. Tegelijkertijd worden de kernen van Netterden, ’s-Heeren-

berg en Emmerich ontzien. Daarnaast levert het voordelen op zoals een snellere verbinding 

naar de binnenvaarthaven, reductie van kilometers, emissies en geluid en verbetering van de 

verkeersveiligheid.  Om de haalbaarheid te toetsen zal in 2021 en 2022 verder gekeken wor-

den naar de mogelijkheden om deze verbinding tot stand te brengen. 
 

 

Maatregel 11 Ontbrekende schakel N316 

Figuur 1.12 Ontbrekende schakel N316 

Een nieuwe verbinding tussen de N316 en de N816 en 

N827 is onlangs geopend en ontlast de kern van ’s-Hee-

renberg (zie figuur rechts). DocksNLD-2 is als gevolg 

daarvan beter ontsloten. Veel verkeer van en naar 

DocksNLD komt ook vanuit het noorden over de N316. 

Tegelijkertijd verbetert dit de verbinding tussen de A3 en 

de A18, waarmee ook de logistieke positie van Doetin-

chem en het Bedrijvenpark A18 verder wordt versterkt.27 
 

 

Maatregel 12 Uitbreiding van de capaciteit van de haven Emmerich met een  

3e havenkraan 

Door de ligging van Emmerich aan de Rijn heeft de EMZ-regio 

een directe toegang tot het belangrijkste binnenwater van Eu-

ropa. De haven van Emmerich is bereikbaar via de Rijn met 

grote diepgang CEMT-klasse VI. Dit biedt toegang voor de 

grootste binnenvaartschepen. Ook met lage waterstand is de 

haven bereikbaar, waardoor het een belangrijke schakel is in 

het internationaal transport. Uitbreiding van de capaciteit van 

de haven Emmerich met een 3e havenkraan (zie figuur 1.13) 

zorgt voor meer multimodaal en daarmee duurzaam transport over water. Momenteel is de 

gemeente Emmerich bezig om te onderzoeken hoe deze fysieke uitbreiding van de haven 

kan worden vorm gegeven. De huidige capaciteit van ca. 125.000 TEU per jaar zal daarbij 

worden uitgebreid naar 175.000 TEU, vergelijkbaar met de binnenvaarthavens- van serieuze 

omvang zoals in Nijmegen en Den Bosch (beiden circa160.000 TEU handling capaciteit).  
 

Figuur 1.13 Uitbreiding haven Emmerich met 3e kraam 

 

 

                                                
27 Zie: https://www.gelderlander.nl/montferland/vanaf-morgen-open-ontbrekende-schakel-tussen-zeddam-en-s-

heerenberg-is-klein-wegvak-met-grote-betekenis~a8995d129 
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Maatregel 13 Transportmogelijkheden Railterminal Emmerich door Betuwe-

route 

De Rijn-Waal-terminal in Emmerich zorgt voor een aansluiting van de haven van Emme-

rich op het Europese goederenverkeer per spoor. Uitbreiding zorgt voor een versterking 

van de haven, vergroot intermodaal transport en transportzekerheid wat van groot belang 

is voor Europees en internationaal georiënteerde XXL-Logistiek, en maakt het voor be-

drijven mogelijk om logistieke activiteiten milieuvriendelijker uit te kunnen uitvoeren. Door 

betrokken stakeholders (o.a. Deutsche Bahn) wordt momenteel onderzocht op welke 

wijze de haven opnieuw en beter aangesloten kan worden op het spoorwegennet bij het 

doortrekken van de route Emmerich naar Oberhausen en Duisburg (de zogenaamde Be-

tuweroute). 

 

 

Maatregel 14 Digitale infrastructuur 

Op het bedrijventerrein DocksNLD-1 is momenteel al glasvezelkabel voor goede digitale in-

frastructuur aangelegd. Deze wordt uitgebreid naar DocksNLD-2. 

 

 

1.4 Effecten van maatregelen 

In figuur 1.14 staan de opbouw en de effecten samengevat van het maatregelenpakket voor 

een integrale ontwikkeling van het terrein en de omgeving op de verschillende doelen van 

gemeente, regio en andere stakeholders. Hieruit blijkt dat iedere maatregel meerdere posi-

tieve effecten heeft en dat er een combinatie is van hardware, software, mindware en 

orgware. Daarnaast zijn er maatregelen waarbij er negatieve effecten zijn, die zo veel als 

mogelijk worden gereduceerd. 
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Figuur 1.14 Maatregelenpakket en effecten 
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1 Duurzame inrichting kavels + 0 +++ +++ 0 + + 0 

2 Behoud en inpassing van windturbi-

nes in het gebied 

0 +++ +++ - 0 0 +/- 0 

3 Percelen voor XXL-Logistiek +++ ++ + - - +++ 0 - - 0 

4 Ruimte voor gedeelde clusterfacilitei-

ten 

++ + +++ + +++ +++ 0 + 

5 Versterken arbeidskracht en  

innovatie 

++ +++ + 0 +++ +++ 0 0 

6 Organisatiegraad + + + 0 +++ +++ 0 0 

7 Uitbreiding noordzijde zorgt voor een 

meer compact cluster 

+++ + +/- - - +++ 0 +/- ++ 

8 Gezamenlijke planontwikkeling 0 + + +++ 0 0 +++ + 

9 Landschappelijke inpassing 0 0 +++ +++ 0 0 +++ 0 

10 Rechtstreekse aansluiting DocksNLD 

- A3 afrit 3b 

++ 0 ++ - + 0 ++ +++ 

11 Ontbrekende schakel N316 ++ + ++ - + 0 ++ +++ 

12 Uitbreiding van de capaciteit van de 

haven Emmerich met een 3e haven-

kraan 

+ 0 ++ 0 + 0 + + 

13 Transportmogelijkheden Railterminal 

Emmerich door Betuweroute 

+ 0 ++ 0 + 0 + ++ 

14 Digitale infrastructuur + + 0 0 ++ 0 0 ++ 

 

 

1.5 Conclusie onderbouwing wenselijkheid 

Een pakket van 14 maatregelen gericht op een duurzame inrichting, goede landschappelijke 

inpassing (afgestemd met de omgeving) en infrastructurele verbeteringen zorgt voor een in-

tegrale ontwikkeling van DocksNLD-1 en -2 voor XXL-Logistiek. De onderstaande figuren 

geven een samenvattend overzicht van de maatregelen op kaart weer. Bij de maatregelen is 

aangegeven aan welk thema/doel het bijdraagt. De negatieve effecten op duurzaamheid en 

ruimte worden zoveel als mogelijk verkleind. 
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Figuur 1.15 Overzicht maatregelenpakket op terreinniveau 

 
 

Figuur 1.16 Overzicht maatregelenpakket in de regio 
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Hoofdstuk 2 Onderscheidende positie en toege-

voegde waarde DocksNLD 

DocksNLD (1 en 2) heeft een specifieke (en onderscheidende) functie binnen de corridors op 

verschillende niveaus en zijn toekomstbestendig als deze vanuit een integrale blik bekeken 

worden. In dit hoofdstuk wordt dit verder toegelicht. 

 

 

2.1 Europa: TEN-T Corridors 

Uit onderzoek naar de grensoverschrijdende samenwerking (SCI / BCI) blijkt dat regio Em-

merich-Montferland-Zevenaar in de afgelopen jaren is ontwikkeld tot één samenhangende 

logistieke hotspot met een focus op de Europese distributielogistiek en heeft een belangrijke 

functie als internationale knoop (o.a. door de beschikbare trimodale faciliteiten).28 Vanuit in-

ternationaal perspectief maakt DocksNLD -als onderdeel van EMZ-, deel uit van het Trans 

Europees Netwerk-Transport (TEN-T) en de twee corridors North Sea – Baltic en Rhine – 

Alpine.29 Voor de EU vormt TEN-T het uitgangspunt voor de inzet en optimalisatie van het 

intermodale netwerk voor internationaal goederentransport. De internationale goederenstro-

men langs de twee genoemde corridors zijn van belang voor de EMZ-knoop en DocksNLD. 

En andersom speelt het grootschalige logistieke cluster een belangrijke rol in het functioneren 

van de Europese corridors. 

 

 

2.2 Nationaal: Topcorridors 

Binnen het Meerjarenprogramma voor Infrastructuur, Ruimte en Transport (MIRT) werken 

Rijk, provincies, de mainports en Topsector Logistiek sinds 2017 nauw samen aan de ver-

sterking van de Nederlandse logistieke positie via de programma Goederenvervoercorridors. 

Deze bestaat uit twee trajecten: Oost (Rotterdam - Arnhem/Nijmegen - Duitsland) en Zuidoost 

(Rotterdam - Noord-Brabant - Limburg - Duitsland). De ambitie is een vlot, betrouwbaar, ro-

buust, veilig en duurzaam transportsysteem dat bijdraagt aan duurzame economische groei, 

waarover de gebruikers tevreden zijn.30 Het programma is georganiseerd rond vijf thema’s: 

bovengemiddelde knooppunten, doorstroming, service voor gebruikers, duurzaamheid en in-

novatie.  

 

                                                
28  Grensoverschrijdende analyse Emmerich-Montferland-Zevenaar, SCI Verkehr i.s.m. BCI, januari 2020 
29  Europese Commissie, afdeling Mobiliteit en Transport, juni 2019: http://ec.europa.eu/transport/infrastruc-

ture/tentec/tentec-portal/map/maps.html 
30  Programma-aanpak Goederenvervoercorridors Oost en Zuidoost, Rijk en Provincies, december 2017 
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In verschillende MIRT-stukken31 staat omschreven dat langs de corridors en binnen boven-

gemiddelde knooppunten belangrijke toegevoegde waarde wordt gecreëerd en werkgelegen-

heid geboden, doordat er clustering is van economisch-logistieke activiteiten, ieder met een 

onderscheidend karakter. Er zijn meerdere modaliteiten en overslagpunten aanwezig waar-

door intermodaal vervoerd kan worden en bijgedragen wordt aan de modal shift. Het onder-

zoek van Ecorys (i.o.v. het Ministerie van I&M) naar logistieke knooppunten op de Oost- en 

Zuid- corridor demonstreert ook dat er de knooppunten de nodige ruimte bieden voor belang-

rijke functies. Het cluster DocksNLD is onderdeel van Corridor Oost (zie figuur 2.1) en draagt 

bij aan de versterking van deze nationale goederenvervoercorridor, mede door het cluster 

van economisch-logistieke activiteiten dat al op DocksNLD gevestigd is en wil uitbreiden, door 

middel vaneen duurzame inrichting en gebruik van ruimte en de toegang tot meerdere mo-

daliteiten.  

 

Figuur 2.1 Knooppunt Emmerich-Montferland als onderdeel van Corridor Oost 

 
 

 

  

                                                
31  Waaronder de rapporten: ‘Plan van aanpak K046 Sittard/Geleen – Stein, BCI i.o.v. Provincie Limburg en ge-

meente Sittard-Geleen, augustus 2019’ en ‘Rapport GVC Handelingsperspectief, Panteia e.a., i.o.v. GVC, juni 

2019’ 



 

Buck Consultants International 34

2.3 Provinciaal: Gelderse Corridor, Logistics Valley en toekomstbe-

stendige bedrijventerreinen 

De laatste jaren is er sprake van de opkomst van XXL-DC’s in Nederland. De verwachting is 

dat deze schaalvergroting zich zal voortzetten, door de voordelen van schaalgrootte (hogere 

effectiviteit; lagere kosten door efficiency), het inspelen op specifieke logistieke wensen (bijv. 

ruimte voor afhandeling, assemblage, returns bij e-fulfilment) en veranderingen in de supply 

chains (bijv. verschuiving voorraad van winkels naar DC). Door de schaalvergroting is er 

sprake van een verschuivend zwaartepunt binnen logistieke ketens waarbij multimodaliteit en 

nabijheid van (consumenten)markten nog belangrijkere vestigingscriteria worden dan het nu 

al zijn. De regio EMZ is in Gelderland aangewezen als één van de hotspots. 

 

Provinciale programma’s Gelderse Corridor en Logistics Valley32 komen overeen met de ont-

wikkelvisie op logistiek en geclusterde ontwikkeling van XXL DC’s op strategische locaties 

binnen de 3 Gelderse hotspots.33 En de knooppunten Knoop 38 (Nijmegen) en Knoop EMZ 

worden hierbinnen gezien als de landingsplek voor XXL-logistiek in de regio Arnhem-Nijme-

gen en de Liemers.34 Tot slot is er aansluiting op de ambitie en inzet van de provincie op 

toekomstbestendige bedrijventerreinen. Dit zijn terreinen waar bedrijven, overheden en be-

heerders samenwerken aan toekomstige kansen en aanpak van knelpunten op het gebied 

van (circulaire) economie, duurzame energie, klimaat, gezondheid & biodiversiteit, waarmee 

een aantrekkelijk vestigingsklimaat wordt gecreëerd en wordt toegewerkt naar energie neu-

trale en klimaatbestendige bedrijventerreinen in 2050.35 

 

 

2.4 Regionaal: visies van Arnhem-Nijmegen, Liemers en Achter-

hoek 

DocksNLD draagt bij aan de realisatie van bestaande regionale visies. Zo wordt Smart Lo-

gistics in de Visie en agenda Arnhem-Nijmegen de Groene Metropool genoemd als één van 

de regionale economische sectoren die steeds kennisintensiever worden. Het segment XXL-

Logistiek maakt hier onderdeel van uit. Met name de toelevering van dit cluster (denk aan 

technologie en geautomatiseerde systemen voor sorteren, order picking e.d.) zorgt voor ver-

snelling van innovatieve concepten. En in het RPW Achterhoek wordt omschreven dat 

DocksNLD een sterk en gunstig logistiek profiel heeft. Ook wordt aangegeven dat de logis-

tieke hotspot ’s-Heerenberg-Emmerich onderdeel uitmaakt van de Gelderse logistieke corri-

dor, waarmee het van belang is voor de economie van de Achterhoek en Gelderland als 

geheel. 

 

 

                                                
32  Jaarplan 2021-2022 DOOR! Met Logistiek in Gelderland - meerjarenprogramma 2021-2024, Logistics Valley, 

december 2020 
33  Uitspraak provincie n.a.v. uitspraak Commissie van Rijksadviseurs over “(X)XL verdozing” in september 2019 
34  Grensoverschrijdende analyse Emmerich-Montferland-Zevenaar, SCI Verkehr i.s.m. BCI, januari 2020 
35  Gelderse bedrijventerreinen: klaar voor de toekomst?, Bureau Buiten i.o.v. Provincie Gelderland, februari 2019 
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2.5 Locatieniveau 

De logistiek sector is met 2.770 arbeidsplaatsen belangrijk voor de werkgelegenheid in de 

gemeente Montferland. Eén op de vijf banen in Montferland betreft een baan in de logis-

tiek/groothandel.36 Veel van de logistieke banen zitten bij enkele toonaangevende logistiek 

dienstverleners, zoals Mainfreight, Rabelink, JCL Benelux, DSV en Frigo Groep: allemaal 

gevestigd op de bedrijventerreinen ten zuiden van ’s-Heerenberg dicht bij de snelwegen A12 

en A3 en de multimodale Rhein Waal Terminal in Emmerich. De aantrekkingskracht van de 

Montferland op deze bedrijven heeft de maken met de strategische geografische ligging van 

de regio voor Europese distributie. Grote goederenstromen worden vanuit de hele wereld via 

de havens van Rotterdam en Antwerpen naar Montferland vervoerd om vervolgens fijnmazig 

over de Europese consumentenmarkt gedistribueerd te worden. DocksNLD-2 voorkomt een 

gebrek aan ruimte in de regio voor grote logistieke bedrijven om er zich te vestigen en het 

zorgt voor een verdere versterking van de regionale economie en de logistieke hotspot 

EMZ.37  

 

 

2.6 Conclusie principiële onderbouwing 

De toegevoegde waarde van DocksNLD-1 en -2, plus het onderscheidende karakter kunnen 

worden aangetoond op verschillende schaalniveaus. Op het niveau van de EU levert de EMZ 

knoop -met daarbinnen DocksNLD- een bijdrage aan het TEN-T netwerk. Nationaal bezien 

wordt toegevoegde waarde geleverd aan het netwerk van Topcorridors. Op provinciaal ni-

veau leveren DocksNLD-1 en -2 een bijdrage aan de ambities van de Gelderse corridor, Lo-

gistics Valley en toekomstbestendige bedrijventerreinen. Op regionaal niveau zien we een 

bijdrage aan diverse agenda’s zoals de Groene Metropool (smart logistics) en de Liemerse 

economische visie (logistieke sector en werkgelegenheid). Op locatieniveau wordt bijgedra-

gen aan werkgelegenheid voor de regio en de vraag naar logistiek terrein vanuit de economie. 

Daarnaast worden door het minimaliseren van negatieve effecten op het landschap en het 

optimaliseren van infrastructuur de negatieve effecten op de omgeving  zoveel mogelijk ver-

kleind.  

                                                
36  Provinciale werkgelegenheidsenquête Gelderland, Provincie Gelderland, 2019 
37  Grensoverschrijdende regio analyse Logistieke knoop EMZ, BCI, januari 2020 
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Hoofdstuk 3 Toetsingskader RPW: onderbouwing 

van de randvoorwaarden 

Binnen het RPW van de regio Arnhem-Nijmegen zijn zeven onderwerpen bepaald als toet-

singskader waaraan de uitbreiding van een terrein voor XXL-Logistiek moet voldoen: ruimte-

behoefte, clustering & landschappelijke inpassing, vestigingseisen, marktoriëntatie & toege-

voegde waarde voor de regio, duurzaamheid, voorzieningen & huisvesting van arbeidsmi-

granten, en organisatiegraad (zie de onderstaande figuur). Deze zijn gebaseerd op diverse 

studies en adviezen over de economische waarde van XXL-Logistiek, clustering en planolo-

gie en dienen als toetsingskader voor de ontwikkeling van DocksNLD-2 voor XXL-Logistiek.38 

 

Figuur 3.1 Toetsingskader DocksNLD-2 o.b.v. onderbouwing 7 onderwerpen 

 

Per paragraaf volgt een uitleg van de wijze waarop binnen de integrale aanpak van 

DocksNLD-2 voldaan wordt aan de geobjectiveerde randvoorwaarden die bij het thema ho-

ren. De laatste paragraaf bevat de conclusie. 

 

                                                
38 Notitie advies invulling en beoordeling XXL-logistiek, Ecorys, november 2020 
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3.1 Ruimtebehoefte 

1 Ruimtebehoefte 

Doel: Evenwicht vraag en aanbod aantonen met voldoende marktvraag en via on-

derbouwing van de Ladder voor duurzame verstedelijking. 

Vereiste 1: Voorziet het plan in een onderbouwde ruimtebehoefte? 

Toelichting onderbouwde ruimtebehoefte: DocksNLD-2 heeft drie doelgroepen: 

• Regio-gebonden XXL-Logistiek (kavels vanaf 4 hectare); 

• Niet regio-gebonden Europese Distributiecentra (ofwel EDC’s, met kavels vanaf 4 

hectare); 

• Niet regio-gebonden Witte raven (kavels vanaf 10 hectare). 

 

Richting 2030 is er een ruimtevraag vanuit regio-gebonden XXL-Logistiek in de Gelderland 

en specifiek in het RPW Arnhem-Nijmegen. Deze is binnen het RPW bepaald op 69 hec-

tare. Het ruimtelijke verzorgingsgebied van de niet regio-gebonden XXL-Logistiek (EDC’s 

en Witte raven) is groter dan het RPW gebied en beslaat het gebied Oost-Zuid Nederland 

met de regio’s Twente, Achterhoek, Arnhem-Nijmegen (RPW), Noordoost-Brabant, Zuid-

oost-Brabant, Noord-Limburg, Midden-Limburg. Binnen dit gebied zal richting 2030 een 

ruimtebehoefte ontstaan voor in ieder geval 32 tot 50 XXL-vestigingen (350 tot 550 hec-

tare). 39 

 

Concrete eindgebruikers in beeld: In de regel wordt een terrein ontwikkeld door een 

ontwikkelaar op eigen risico, gebaseerd op verwachtingen van marktvraag. In sommige 

gevallen heeft deze concreet eindgebruikers in beeld, maar in andere gevallen ook niet. 

Vaak volgen de eindgebruikers vanzelf op het moment dat een ontwikkelaar een terrein 

ontwikkelt. Voorbeelden hiervan zijn de recente aankondigingen van uitbreiding van VGP 

Park Nijmegen op Park15 (ontwikkelaar VGP40) en de ontwikkeling van een multifunctio-

neel distributiecentrum fase 1 op Businesspark 7Poort (ontwikkelaar Gazeley41). 

 

Momenteel zijn de partijen Mainfreight en DSV al gevestigd Voor één DC is momenteel 

een aanvraag voor een omgevingsvergunning in voorbereiding. De bouw van een ander 

DC is in januari 2021 reeds gestart. De verkoop van de laatst beschikbare kavel op 

DocksNLD-1 is bijna rond. Ook voor DocksNLD-2 melden zich al concreet geïnteresseerde 

partijen, ondanks dat hiervoor nog geen actieve marketing en acquisitie wordt gevoerd. 

 

Wijze van mogelijk maken: Aan het RPW Arnhem-Nijmegen 2021-2024 (december 2020) 

ligt onder andere het advies over de invulling van XXL-Logistiek (Ecorys, november 2020) 

ten grondslag. Hierin staan vestigingseisen omschreven van XXL-Logistiek, waaronder het 

belang van snel beslissen. Dit is nodig om mee te kunnen bewegen met de groeiende 

                                                
39  Ladderonderbouwing DocksNLD-2, BCI, februari 2021 
40  Zie: https://www.park15business.nl/nieuws/vgp-breidt-vgp-park-nijmegen-uit-in-park-15 
41  Zie: https://www.7poort.nl/nieuws/symbolische-start-bouw-distributiecentrum-xxl-op-businesspark-7poort 
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marktvraag van niet regio-gebonden XXL-Logistiek en de korte doorlooptijden van besluit-

vorming over een locatiekeuze en vastgoedinvesteringen. Om deze reden wordt voor een 

besluitvorming over bestemming van 10 hectare voor niet regio-gebonden XXL-Logistiek 

gekozen via de weg van wijzigingsbevoegdheid met onderbouwingsplicht van het College 

van Burgemeester en Wethouders van gemeente Montferland. Hiermee is de gemeente in 

staat om een goede en snelle besluitvormingsprocedure te doorlopen en daarmee kan de 

gemeente meebewegen met de markt. Dit is gebaseerd op juridisch advies van RHDHV 

(januari 2021), deze is te vinden in Bijlage 4.  

 

Vereiste 2: Zijn er meerdere plannen die aanspraak maken op de ruimtebehoefte? 

In de Ladderonderbouwing voor het bedrijventerrein DocksNLD-2 (BCI, januari 2021) staat 

een toelichting op de ruimte vraag vanuit regio-gebonden en niet regio-gebonden XXL-

Logistiek en het beschikbare aanbod. Hieronder volgt een samenvatting van de vraag-

aanbod confrontatie, waarin duidelijk wordt dat het huidig beschikbaar aanbod in bestem-

mingsplannen en ontwerpbestemmingsplannen kleiner is dan de vraag, waardoor de ont-

wikkeling van nieuwe ruimte nodig is. 

• Het harde aanbod voor de doelroep van regio-gebonden XXL-Logistiek in het verzor-

gingsgebied RPW Arnhem-Nijmegen is nog 27 hectare. De ruimtebehoefte is bepaald 

op 69 hectare richting 2030. Dit betekent dat er 42 hectare extra ruimte nodig is, waarin 

dit verzorgingsgebied moet voorzien. In het RPW  Arnhem-Nijmegen 2021-2024 wordt 

voorgesteld om hiervan 20 hectare beschikbaar te stellen voor de uitbreiding van 

DocksNLD in Montferland dat onderdeel uitmaakt logistieke knooppunt Emmerich, 

Montferland, Zevenaar (EMZ). Daarnaast wordt voorgesteld om 12,5 hectare beschik-

baar te stellen voor de uitbreiding van bedrijventerrein De Grift, onderdeel van het lo-

gistieke knooppunt Nijmegen. De overige beschikbare ruimte voor grote logistieke be-

drijven, ruim 10 hectare, wordt pas vrijgegeven na een evaluatie van het RPW dat ge-

pland staat voor 2022. 

• Het aantal beschikbare kavels binnen het verzorgingsgebied Oost-Zuid Nederland dat 

kwalitatief voldoet aan de vestigingseisen van niet regio-gebonden XXL-Logistiek 

(EDC’s en Witte raven) is 18. Binnen dit gebied zal richting 2030 een ruimtebehoefte 

ontstaan voor in ieder geval 32 tot 50 vestigingen (350 tot 550 hectare). Er zal dus nog 

extra ruimte in Oost-Zuid Nederland nodig zijn 14 tot 32 XXL-logistieke vestigingen. 

Aannemelijk is dat hiervan 10% in de EMZ-knoop landt. Hiervan zal een vraag landen 

op DocksNLD-2 voor ten minste 2 EDC vestigingen of 1 Witte raaf (dit is een conser-

vatieve aanname). Deze ruimtebehoefte komt neer op 10 hectare.42 

Vereiste 3: Kan de ruimtebehoefte in bestaand stedelijk gebied (aanbod, leegstand, her-

structurering) gehuisvest worden? 

Zoals toegelicht bij vereiste 2, is er een tekort aan bestaande en kwalitatief geschikte ruimte 

op aan de ruimtebehoefte vanuit regio-gebonden en niet regio-gebonden XXL Logistiek te 

voldoen waardoor de vraag niet in bestaand stedelijk gebied kan worden gehuisvest. 

 

                                                
42  Ladderonderbouwing DocksNLD-2, BCI, februari 2021 
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3.2 Clustering en landschappelijke inpassing 

2 Clustering en landschappelijke inpassing 

Doel: Clustering van (logistieke) bedrijven en toeleveranciers, aansluiten op be-

staande locaties & infrastructuur, en goede landschappelijke inpassing. 

Vereiste 1: Is het plan een aansluiting op of uitbreiding van een bestaand bedrijventer-

rein? 

De uitbreiding van DocksNLD-2 sluit aan op het bedrijventerrein DocksNLD-1 en is een 

uitbreiding daarvan. 

Vereiste 2: Wordt de aantasting van het landschap in het plan zoveel mogelijk beperkt? 

(Of zijn er betere alternatieven in de nabijheid/binnen het knooppunt/ binnen 

de regio?) 

Volgens locatieadvies door Posad Maxwan43 is de uitbreiding van het huidige DocksNLD-

1 terrein in noordelijke richting compact vorm te geven, waarmee het de beste optie is en 

tevens de voorkeur geniet van de Provincie Gelderland. Met de omgeving en gemeente-

raad is afgesproken dat de buurt betrokken wordt bij de landschappelijke inpassing van 

DocksNLD-2, dit is ook vastgelegd in de Structuurvisie DocksNLD.44 De manier waarop dit 

gebeurt staat omschreven in paragraaf 1.1. Als onderdeel van de vergunningsaanvraag bij 

de gemeente, wordt het landschappelijk inpassingsplan voorgelegd. 

Vereiste 3: Sluit het plan aan op bestaande infrastructuur? 

DocksNLD-2 sluit aan op de bestaande infrastructuur. Deze wordt uitgebreid met nieuwe 

infrastructuurprojecten zoals omschreven in het maatregelenpakket in paragraaf 1.3. Dit 

zorgt voor een goede ruimtelijke inpassing, reductie van de verkeersoverlast in woonker-

nen en verbetering van de verkeersveiligheid.45 

Vereiste 4: Voldoet het plan aan minimaal BREEAM-gebied score Excellent? 

Ja. De gronduitgifte wordt als privaatrechtelijk instrument gebruikt om de BREEAM-NL ge-

biedscertificering score excellent af te dwingen. Publiekrechtelijk afdwingen middels het 

gemeentelijk bestemmingsplan is complex, zo is naar voren gekomen uit contact met ex-

perts van BREEAM en Stichting Dutch Green Building Council.46 Wel wordt in het gemeen-

telijk bestemmingsplan van Montferland de eis opgenomen dat DocksNLD-2 moet voldoen 

                                                
43 Rapport ontwikkelkaart XXL-Logistiek Arnhem-Nijmegen, Posad Maxwan, oktober 2020 
44  Structuurvisie DocksNLD, Buro Ontwerp & Omgeving i.o.v. gemeente Montferland, december 2019 
45 Bron: ‘Acties voor een vitaal economisch gebied en goede leefbaarheid voor de regio West-Achterhoek – 

Emmerich, RH DHV i.o.v. Gemeente Montferland, juni 2019’. Deze studie zal als basis dienen voor het project 

optimalisatie infrastructuur rondom DocksNLD. Dit is een onderdeel van het provinciale project Samen Slim 

en Schoon Onderweg. 
46  In de praktijk zijn enkele voorbeelden te noemen van waar BREEAM gebied of nieuwbouw wordt opgenomen 

in het bestemmingsplan. Bij Amsterdam Kenniskwartier Noord West wordt bijvoorbeeld verwezen naar 
BREEAM, en de gronduitgifte wordt als privaatrechtelijk instrumentarium gebruikt. En binnen het bestem-
mingsplan Kop Zuidas en Visie Zuidas wordt er naar BREEAM verwezen als een selectiecriterium voor kan-
toorlocaties op de Zuidas, aangevuld dat voor projectlocaties in het planvormingstraject afspraken worden 
gemaakt over BREEAM Excellent als eis. Onduidelijk is nog hoe dit exact wordt toegepast (mogelijk via de 
Crisis en Herstelwet) en hoe dit juridisch stand houdt. Bron: Dutch Green Building Council, geraadpleegd juni 
2020 
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2 Clustering en landschappelijke inpassing 

aan de standaarden van BREEAM-NL gebiedscertificering score Excellent.47 In paragraaf 

1.2 staat bij maatregel 8 een toelichting op BREEAM-Gebied score Excellent. 

 

 

3.3 Vestigingseisen 

3 Vestigingseisen 

Doel: Het plan moet voldoen aan de volgende vestigingseisen: multimodali-

teit, goede fysieke en digitale infrastructuur, nabijheid en kwaliteit ar-

beidsmarkt, maatvoering, snel beslissen, nabijheid Duitsland, aanslui-

ting op positie in de logistieke keten, past het bedrijf in de DNA van de 

regio. 

Vereiste 1: Voldoet het plan aan de vestigingseisen? 

Multimodaliteit, goede fysieke en digitale infrastructuur: De multimodale ontsluiting op 

de snelweg en de Rhein-Waal Terminal in Emmerich maken dat DocksNLD hiervoor zeer 

geschikt is. Daarnaast is het terrein strategisch gelegen ten opzichte van verschillende 

modaliteiten richting het West-Europese achterland. Tot slot is de digitale bereikbaarheid 

van DocksNLD goed door de bestaande glasvezelverbinding. 

 

Nabijheid en kwaliteit arbeidsmarkt: In Arnhem-Nijmegen en de Liemers is er sprake 

van een plaatselijke groei van de bevolking die de groei van de werkgelegenheid over-

stijgt48. Werkgelegenheid is hier dus van groot economisch belang. XXL-logistiek levert een 

belangrijk deel van de banen (5.000 – 5.500 in 2019 ofwel 10% van de totale werkgelegen-

heid in de regio)49. Dit zijn banen op alle niveaus en zij matchen met de aanwezige oplei-

dingsniveaus van de huidige beroepsbevolking in de regio Arnhem-Nijmegen. De XXL-Lo-

gistiek groeit en het cluster in Montferland levert passende banen op alle opleidingsniveaus 

en ligt op een acceptabele afstand van de aangrenzende regio’s als het gaat om de reis-

pendel werk.  

 

Maatvoering: Op DocksNLD-2 worden kavels ontwikkeld van minimaal 4 hectare, waar-

mee wordt voldaan aan de eis van regio-gebonden en niet regio-gebonden XXL-Logistiek. 

Daarnaast wordt bij de inrichting rekening gehouden met eventuele vestiging van een Witte 

raaf (kavel vanaf 10 hectare). 

 

                                                
47  Dit kan bijvoorbeeld via een maatwerkregel waarmee een gebied kan worden aangewezen waarin de milieu-

prestaties worden aangescherpt. Zie verder: https://www.soppegundelach.nl/bibliotheek/pdf-bestanden/artikel-

van-t-foort-kevelam-het-waarborgen-van-duurzaamheid-in-de-omgevingswet-tvo-2015-1.pdf 
48 Kracht van Oost 2, Universiteit Utrecht e.a., 2020 
49 Toegevoegde waarde van XXL-Logistiek in Gelderland, Stec, 2019 
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3 Vestigingseisen 

Snel beslissen: Voor snelle besluitvorming over ruimte voor niet regio-gebonden XXL-

Logistiek wordt een beroep gedaan op wijzigingsbevoegdheid met onderbouwingsplicht 

van B&W gemeente Montferland (zie ook paragraaf 3.1 Ruimtebehoefte) 

 

Nabijheid Duitsland: DocksNLD is strategisch gelegen aan de Duitse grens (zie de on-

derstaande figuur). 

 

 

Aansluiting op positie in de logistieke keten: DocksNLD is onderdeel van het logistieke 

knooppunt EMZ (Emmerich, Montferland, Zevenaar) en van de Rhine-Alpine (A15/A12) en 

Northsea-Baltic (A1) Corridors en maakt daarmee onderdeel uit van de internationale lo-

gistieke keten. Deze regio is door de Provincie Gelderland aangewezen voor de clustering 

van XXL-Logistiek, met als doel een beperkte ruimtelijke impact50. Ook is DocksNLD gele-

gen aan de nationale goederencorridor Oost. Deze is voor Nederland en de regio van groot 

belang vanwege de verbinding van de Rotterdamse haven met het Duitse achterland (en 

verder) en omdat er veel economische activiteiten plaats vinden met toegevoegde waarde. 

 

Aansluiting op het regionaal DNA: In het RPW wordt aangegeven dat de logistieke hot-

spot EMZ onderdeel uitmaakt van de Gelderse logistieke corridor, waarmee het van belang 

is voor de economie van de Achterhoek en Gelderland als geheel. DocksNLD is onderdeel 

van Logistics Valley en de logistieke hotspot Liemers-Achterhoek.51 Logistiek zit in het eco-

nomisch DNA van de regio en de XXL-Logistieke bedrijfsvestigingen van DocksNLD pas-

sen daar goed in. 

 

  

                                                
50  Statenbrief bedrijventerreinenprognose XXL-Logistiek en RPW’s, november 2019 
51  Jaarplan 2021-2022 DOOR! Met Logistiek in Gelderland - meerjarenprogramma 2021-2024, Logistics Valley, 

december 2020 
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3.4 Duurzaamheid 

4 Duurzaamheid 

Doel: Duurzame ontwikkeling van het bedrijventerrein, aansluitend bij de ambities 

van het RPW, de Groene Metropool Arnhem-Nijmegen en de Provincie Gel-

derland op het gebied van klimaatadaptatie, energietransitie, duurzaam ruim-

tegebruik en circulaire bouw. 

Vereiste 1: Voldoet het plan aan minimaal BREEAM Nieuwbouw en renovatie Excellent? 

Het afdwingen van BREEAM-NL Nieuwbouw52 score Excellent gebeurt op DocksNLD-2 

privaatrechtelijk bij de levering van de grond via een koopovereenkomst. In het gemeente-

lijk bestemmingsplan van Montferland wordt de eis opgenomen dat uitbreiding met 

DocksNLD-2 moet voldoen aan de standaarden van BREEAM-NL nieuwbouw Excellent. 

 

Toelichting BREEAM-NL Nieuwbouw en Renovatie Excellent score: 

• Met BREEAM-NL Nieuwbouw en Renovatie53 wordt de milieu impact van nieuwe ge-

bouwen beoordeeld voor twee fases: de ontwerpfase (certificaat voor het ontwerp dat 

vervalt na oplevering van het gebouw) of de opleverfase (definitief certificaat zonder 

einddatum voor het opgeleverde gebouw).  

• Beoordeling gebeurt op basis van negen duurzaamheidsonderwerpen: management 

(weging 11%), gezondheid (weging 19%), energie (weging 20%), transport (6% we-

ging), water (weging 7%), materialen (weging 13%), afval (weging 6%), landgebruik & 

ecologie (weging 8%) en vervuiling (weging 10%).54 De totaalscore van de nieuwbouw 

moet minimaal 70% (4 sterren) zijn om de gebiedscertificering score Excellent te ver-

krijgen. 

• De concrete criteria waaraan deze moeten voldoen om Excellent te scoren staan op-

gesomd in de Beoordelingsrichtlijn BREEAM-NL Nieuwbouw en Renovatie 2020 en zijn 

samengevat in Bijlage 3. Deze criteria zijn daarmee meteen ook het uitgangspunt voor 

duurzame gebiedsontwikkeling van DocksNLD-2.  

 

Voor een volledig BREEAM-NL assessment moeten verschillende partijen (opdrachtgever, 

aannemer, architect) in het bouwproces bewijslast aanleveren (denk aan formele corres-

pondentie, gedateerde notulen, bouw- en installatietechnische tekeningen, plattegronden, 

inspectierapporten of contracten als het gaat om gebouwen in de projectfase). Bij certifi-

cering wordt aangeraden een BREEAM-NL expert aan te stellen die het certificeringspro-

ces begeleidt en een team samenstelt waaraan deze partijen deelnemen. 

 

Vereiste 2: Is er voldoende aandacht voor klimaatadaptatie en de energietransitie? 

                                                
52  DocksNLD-2 is een nieuw te ontwikkelen terrein, renovatie is hier niet aan de orde. 
53  “Nieuwbouw” definieert BREEAM als ontwikkeling die resulteert in een nieuw zelfstandig object 
54  Met innovaties kunnen daar bovenop nog extra punten worden gescoord. 



 

Buck Consultants International 43

4 Duurzaamheid 

Ja. In het gemeentelijk bestemmingsplan worden regels opgenomen en in een privaatrech-

telijk afsprakenkader tussen gemeente en ontwikkelaar worden afspraken vastgelegd over 

duurzame XXL-logistiek. Zoals in paragraaf 1.1 toegelicht, gaat het om maatregelen op het 

gebied van klimaatadaptatie en biodiversiteit (ruimte en toepassing van multifunctioneel en 

kenmerkend groen), Energie (opwekking, conversie en toepassing), circulariteit (modulair/ 

prefab en flexibel bouwen) en duurzaam transport (aanbod duurzame brandstoffen en -

aandrijving). 

Vereiste 3: Is er sprake van meervoudig ruimtegebruik (bijv. zonnepanelen op de da-

ken)? 

Ja. Het integraal ontwikkelplan voor DocksNLD-2 voorziet onder andere in zonnepanelen 

op daken en efficiënt ruimtegebruik door inrichting van een ondersteunende combinatie-

functie (truck parking, CEH, tijdelijke huisvesting, verzorgingsfaciliteiten). Daarnaast bevat 

BREEAM-NL Nieuwbouw en Renovatie ook diverse eisen voor meervoudig ruimtegebruik 

waaraan op DocksNLD-2 wordt voldaan. 

Vereiste 4: Is er sprake van circulair bouwen? 

Ja. Zie de bovenstaande toelichting. 

 

 

3.5 Marktoriëntatie en toegevoegde waarde voor de 

regio  

5 Marktoriëntatie en toegevoegde waarde voor de regio 

Doel: DocksNLD-2 bedient de juiste markten en is van toegevoegde waarde voor 

de regio. 

Vereiste 1: Heeft het plan de juiste marktoriëntatie (EDC vs. NDC en RDC)? 

DocksNLD-2 is gericht op de volgende doelgroepen: regio-gebonden XXL-Logistiek (ka-

vels ≥4 hectare), niet regio-gebonden EDC’s (kavels ≥4 hectare) en niet regio-gebonden 

Witte raven (kavels ≥10 hectare). Deze kunnen gecombineerd op één terrein gevestigd 

worden. 

• Op DocksNLD-2 wordt netto 20 hectare ingericht voor de eerstgenoemde regio-gebon-

den XXL-Logistiek. Deze vestigingen hebben een regionale binding en zijn actief op de 

regionale of nationale markt (RDC en NDC). 

• Daarnaast wordt netto 10 hectare ontwikkeld voor niet regio-gebonden XXL-Logistiek. 

Dit zijn EDC’s en Witte raven met bovenregionale oriëntatie en een Europese of inter-

nationale markt. 

Dit is in lijn met advies van Ecorys over de invulling en beoordeling van XXL-Logistiek 

(november 2020) het RPW Arnhem-Nijmegen 2021-2024 (december 2020). Een verdere 

toelichting staat in de Ladderonderbouwing DocksNLD-2 (februari 2021). 
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5 Marktoriëntatie en toegevoegde waarde voor de regio 

Vereiste 2: Voorziet het plan in werkgelegenheid die past bij het regionale arbeidsaan-

bod? 

Ja. Zie de toelichting in paragraaf 3.3 Vestigingseisen (onderdeel nabijheid en kwaliteit 

arbeidsmarkt). 

Vereiste 3: Draagt het plan bij aan de samenwerking in de triple helix? 

Ja. Binnen het meerjarenprogramma 2021-2024 van Logistics Valley Liemers-Achterhoek, 

is de regionale samenwerking tussen logistieke bedrijven, kennisinstellingen en overheden 

vastgelegd voor duurzame versterking van het logistieke ecosysteem. Paragraaf 1.1 om-

schrijft bestaande triple-helix structuren (Logistics Valley) en lopende projecten. Dit zetten 

de partners voort. 

Vereiste 4: Heeft het plan een aantoonbare spin-off voor de regio (minimaal 0,5 fte per 

fte logistiek)? 

Spin-off in fte: 

De logistiek heeft te maken met grote veranderingen die optreden in de economie en tech-

nologie. De systemen worden complexer en groter in omvang, waardoor ook meer arbeids-

krachten nodig zijn met een MBO+, HBO en WO opleiding. Denk aan functies in manage-

ment, marketing, sales, technische dienst, HR, supply chain analisten, software engineers, 

elektrotechnici, etc. Met de grootschalige logistiek komen ook veel toeleverende en dienst-

verlenende economische activiteiten mee, denk aan bouw-, installatie, verhuur- en onder-

houd van stellingen, systemen en materialen in logistiek, schoonmaak, security, training, 

catering, recruiting en andere HR-diensten. Dit levert indirecte werkgelegenheid op voor 

de regio. XXL-logistiek heeft daarom de grootste toegevoegde waarde in Nederland met 

een multiplier van 0,5 extra gecreëerde arbeidsplaats per 1 voltijd logistieke baan, zo blijkt 

uit een recente studie van naar XXL-logistiek in de regio Arnhem-Nijmegen.55 Ter vergelij-

king: landelijk ligt het gemiddelde op 0,4 FTE indirect. Het onderzoek wijst uit dat de sector 

over het algemeen veel binding heeft met lokale MKB-bedrijven (beveiliging, onderhoud, 

ongediertebestrijding, heftruckleveranciers etc.).56 

 

Werkgelegenheid: 

• De logistieke functies in Montferland worden voor een belangrijk deel ingevuld door 

regionale arbeidskrachten. De verwachting is dat dit in de toekomst ook zo zal zijn. Dit 

staat onderbouwd in de Zienswijzen nota Structuurvisie DocksNLD van Gemeente 

Montferland in reactie op vragen.57 Daarnaast zijn ook Duitse werknemers onderdeel 

                                                
55 Economische analyse XXL-Logistiek Regio Arnhem-Nijmegen, Stec, september 2019  
56 De spin-off is type business (B2B/B2C), industry, aantal shifts en scope. Als casus is hier uitgegaan van een 

DC van 100 FTE direct FTE, met 1 shift, fashion industry, warehousing primary (zonder transport management 

en customer service). Gemiddeld hebben deze 1 site manager, 1 warehouse manager, 3 supervisors (1 in-

bound, 2 outbound), 2 administratieve medewerkers, 2 planners/superusers, 2 medewerkers customer ser-

vice, 1 analyst, 1 stock controller. Overhead buiten operatie is: 1 kwaliteitsmanager (QHSE + building + overige 

zaken), 1 HR manager, 1 Finance specialist, 1 IT specialist. Ervan uitgaande dat al deze functies direct aan-

wezig en op het DC gevestigd zijn dan is er sprake van ongeveer 15%. In het geval dat het aantal shifts van 1 

naar 2 gaat met hetzelfde aantal directe FTE -bijvoorbeeld omdat ook het transport management vanuit het 

DC wordt gedaan, er sprake is van een grotere customer service/OrderToCash is, dan stijgt het aantal indirecte 

banen al snel met 5-7, waardoor het aantal indirecte banen stijgt richting 20% 
57 Zienswijzennota Structuurvisie DocksNLD, Gemeente Montferland, oktober 2019 
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5 Marktoriëntatie en toegevoegde waarde voor de regio 

van de regionale arbeidskrachten. Emmerich kent bijvoorbeeld een relatief hoge werk-

loosheid (Grensoverschrijdende analyse EMZ, 2020). Werken op DocksNLD wordt 

aantrekkelijk voor deze potentiële werknemers op het moment dat er gezorgd wordt 

voor de randvoorwaarden (denk aan ondersteuning bij organisatie van belastingplicht 

en sociale zekerheid). 

• Bij de ontwikkeling van het terrein wordt met de ontwikkelaar contractueel vastgelegd 

dat er een inspanningsverplichting is voor de eindgebruiker om zoveel mogelijk regio-

nale arbeidskrachten aan te trekken.  

• In paragraaf 1.1 staat het voorstel voor een structurele samenwerking tussen bedrijven 

onderling voor de opzet van een flexibele arbeidspool (te organiseren binnen de sa-

menwerking Logistics Valley Liemers-Achterhoek). De structurele samenwerking met 

de opleidingsinstituten in de omgeving voor de opbouw van voldoende goed ge-

schoolde arbeidskrachten vanuit de regio is al binnen het meerjarenprogramma 2021-

2024 van Logistics Valley Liemers-Achterhoek vastgelegd. Hiermee verbetert de posi-

tie van de regionale arbeidsmarkt, de positie van het XXL-Logistieke cluster op 

DocksNLD en de logistieke sector in het algemeen. 

 

Toegevoegde waarde en innovatief vermogen: 

• De nationale behoefteraming voor bedrijventerreinen (BCI & EIB, 2019) bevat cijfers 

over arbeidsplaatsen, toegevoegde waarde en oppervlakten van de bedrijfstakken ver-

voer & opslag en logistiek. Doorrekening van deze nationale kengetallen biedt een in-

dicatie van het verwachte aantal banen en de toegevoegde waarde die de ontwikkeling 

van DocksNLD-2 met zich mee kan brengen. Deze laat zien dat voor DocksNLD-2 valt 

te verwachten dat hier zo’n 1.300 arbeidsplaatsen ontstaan met een toegevoegde 

waarde (TW) van ongeveer 120 mln. Euro per jaar. Voor DocksNLD-1 en 2 samen 

komen de cijfers uit op ruim 2.100 arbeidsplaatsen en een TW van ruim 200 mln. (ter 

vergelijking: de nationale TW van de bedrijfstakken vervoer en opslag en logistiek is 

circa 31 mld.). 
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3.6 Voorzieningen en huisvesting van arbeidsmigran-

ten 

6 Voorzieningen en huisvesting van arbeidsmigranten 

Doel: Zorg dragen voor goede, duurzame tijdelijke huisvesting voor arbeidsmigran-

ten. 

Vereiste 1: Voldoet het plan aan de inspanningsverplichting voor het verzorgen van huis-

vesting aan arbeidsmigranten van goede kwaliteit? 

In regionaal verband pakken de gemeenten binnen De Liemers deze problematiek aan 

door een nieuwe beleidsnotitie op te stellen met kaders waarbinnen de huisvesting van 

arbeidsmigranten kan plaats vinden. Daarnaast pakt de gemeente Montferland lokaal ac-

tief de rol op door aangrenzend of nabij het plangebied voor DocksNLD-2, een geschikte 

locatie aan te wijzen voor een woonfaciliteit voor tijdelijke huisvesting (als onderdeel van 

een bredere ondersteunende combinatiefunctie voor toekomstbestendige XXL-Logistiek). 

Dit staat toegelicht in paragraaf 1.1 bij maatregel 4. 

Vereiste 2: Is er in het plan/in de nabijheid ruimte voor de benodigde voorzieningen, zoals 

een clean energy hub (truckparking, laadpunt voor duurzame brandstof, eet- 

en slaapgelegenheid, etc.)? 

Voor een duurzaam en toekomstbestendig XXL-Logistiek cluster op DocksNLD, is een on-

dersteunende combinatiefunctie nodig (zie paragraaf 1.1, maatregel 4). Hiervoor wordt een 

ruimte  voorzien aangrenzend aan DocksNLD-2 of in de nabijheid van het terrein. 

 

 

3.7 Organisatiegraad  

7 Organisatiegraad 

Doel: Vorm van organisatiegraad zoals parkmanagement of alternatieve vorm van 

georganiseerd bedrijfsleven en bij voorkeur is er ook een vorm van onderne-

mersfonds of -vereniging aanwezig. 

Vereiste 1: Voorziet het plan in een verplichting om te komen tot een bepaalde organi-

satiestructuur?  

’s-Heerenberg heeft al een Stichting Belangenbehartiging Bedrijventerrein ’s-Heerenberg 

(SBBS) waar bedrijven die zich vestigen op DocksNLD-2 kunnen aan kunnen deelnemen. 

Zie verder de toelichting in paragraaf 1.1. 

Vereiste 2: Voor bestaande terreinen geldt een inspanningsverplichting 

Ook bedrijven op de bestaande terreinen zoals DocksNLD-1 kunnen zich aansluiten bij 

SBBS, zie bovenstaand. 
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3.8 Conclusie onderbouwing RPW-randvoorwaarden 

DocksNLD-2 past binnen de zeven randvoorwaarden van het RPW Arnhem-Nijmegen waar-

aan de uitbreiding van een terrein voor XXL-Logistiek moet voldoen. 

 

1 Ruimtebehoefte 

Het evenwicht tussen vraag en aanbod is aangetoond en nader onderbouwd in de Ladder 

van duurzame verstedelijking voor DocksNLD-2. 

• Onderbouwde ruimtebehoefte: Richting 2030 ontstaat een ruimtebehoefte voor regio-ge-

bonden XXL-Logistiek van 69 hectare binnen het RWP Arnhem-Nijmegen, en niet regio-

gebonden XXL-Logistiek van 32 – 50 XXL-vestigingen (350 – 550 hectare). Deze zijn 

onderbouwd in het RPW 2021 – 2024 en in de Ladderonderbouwing voor het bedrijven-

terrein DocksNLD-2. 

• Huidig aanbod van ruimte: Door tekort aan bestaande en kwalitatief geschikte ruimte, kan 

deze ruimtevraag voor XXL-Logistiek niet volledig gehuisvest worden in bestaand stede-

lijk gebied, waardoor nieuwe ontwikkeling van bedrijventerrein nodig is. DocksNLD-2 

voorziet in deze ruimtebehoefte met netto 20 hectare voor regio-gebonden XXL-Logistiek 

en netto 10 hectare voor niet regio-gebonden XXL-Logistiek en is onderbouwd volgens 

de Ladder voor stedelijke verduurzaming. 

 

2 Clustering en landschappelijke inpassing 

• Aansluiting op bestaande clusters: DocksNLD-2 sluit aan op bestaande infrastructuur en 

op bestaand bedrijventerrein als uitbreiding van DocksNLD-1. 

• Landschappelijke inpassing: Volgens locatieadvies door Posad Maxwan (2020) is de uit-

breiding van het huidige DocksNLD-1 terrein in noordelijke richting compact vorm te ge-

ven waarmee het terrein zo goed als mogelijk landschappelijk wordt ingepast. Als onder-

deel van de vergunningsaanvraag bij de gemeente, wordt het inpassingsplan voorgelegd. 

• BREEAM Gebied score Excellent: Het bestemmingsplan neemt de eis op dat uitbreiding 

van DocksNLD-2 moet voldoen aan de standaarden van BREEAM-NL gebiedscertifice-

ring Excellent. De gronduitgifte wordt als privaatrechtelijk instrument gebruikt om de 

BREEAM-NL gebiedscertificering score excellent af te dwingen, waarmee DocksNLD-2 

voldoet aan deze vereiste. 

 

3 Vestigingseisen 

DocksNLD-2 voldoet aan de vestigingseisen voor XXL-Logistiek: 

• Multimodaliteit en fysieke en digitale infrastructuur: DocksNLD is goed en multimodaal 

ontsloten op de snelweg en de Rhein-Waal Terminal in Emmerich en heeft goede digitale 

infrastructuur. 

• Arbeidsmarkt: Er is een match tussen de kwaliteiten van de huidige regionale beroepsbe-

volking en de werkgelegenheid die XXL-Logistiek biedt voor alle opleidingsniveaus.  

• Maatvoering: Percelen op DocksNLD-2 krijgen een afmeting van ten minste 4 hectare en 

zijn flexibel in te richten voor een Witte raaf als dat nodig is, waarmee aan de eisen van 

XXL-Logistiek wordt voldaan. 
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• Snelle besluitvorming: Dit wordt georganiseerd via een wijzigingsbevoegdheid voor niet 

regio-gebonden XXL-Logistiek. 

• Nabijheid Duitsland: DocksNLD ligt tegen de Duitse grens waarmee aan de vestigingseis 

van nabijheid van Duitsland wordt voldaan. 

• Positie logistieke keten: Het terrein is onderdeel van het logistieke knooppunt EMZ  en 

van de Rhine-Alpine (A15/A12) en Northsea-Baltic (A1) Corridors en maakt daarmee on-

derdeel uit van de internationale logistieke keten.  

• Regionaal DNA: XXL-Logistiek past in het logistiek DNA van de regio van Logistics Valley 

Liemers-Achterhoek en sluit aan bij de sectoren in de Groene Metropoolregio Arnhem-

Nijmegen. 

 

4 Duurzaamheid 

• BREEAM-NL Nieuwbouw score Excellent: Het bestemmingsplan neemt de eis op dat 

nieuwbouw op DocksNLD-2 moet voldoen aan de standaarden van BREEAM-NL Nieuw-

bouw en Renovatie score Excellent. Het afdwingen hiervan gebeurt privaatrechtelijk bij 

de levering van de grond via de koopovereenkomst. 

• Duurzame XXL-Logistiek: Het integraal ontwikkelplan van DocksNLD-2 bevat meerdere 

maatregelen op het gebied van klimaatadaptatie en biodiversiteit (ruimte en toepassing 

van multifunctioneel en kenmerkend groen) energietransitie (opwekking, conversie en 

toepassing), circulariteit (modulair/ prefab en flexibel bouwen), meervoudig ruimtegebruik 

(zonnepanelen op daken, gedeelde faciliteiten) en duurzaam transport (aanbod duurzame 

brandstoffen en -aandrijving). In het bestemmingsplan worden regels opgenomen en in 

een privaatrechtelijk afsprakenkader tussen gemeente en ontwikkelaar worden afspraken 

vastgelegd over duurzame XXL-logistiek. 

 

5 Marktoriëntatie en toegevoegde waarde voor de regio 

• Marktoriëntatie: DocksNLD-2 is gericht op de doelgroepen regio-gebonden XXL-Logistiek 

(kavels ≥4 hectare), niet regio-gebonden EDC’s (kavels ≥4 hectare) en niet regio-gebon-

den Witte raven (kavels ≥10 hectare). Deze kunnen gecombineerd op één terrein geves-

tigd worden. Het terrein voldoet aan de vestigingseisen van deze doelgroepen. 

• Passende werkgelegenheid: XXL-Logistiek biedt werkgelegenheid voor alle opleidingsni-

veaus, wat aan sluit op de kwaliteiten van de huidige beroepsbevolking binnen het RPW 

Arnhem-Nijmegen. Bij de ontwikkeling van het terrein wordt met de ontwikkelaar contrac-

tueel vastgelegd dat er een inspanningsverplichting is voor de eindgebruiker om regionale 

arbeidskracht aan te trekken.  

• Triple helix samenwerking: binnen het meerjarenprogramma 2021-2024 van Logistics 

Valley Liemers-Achterhoek, is de regionale samenwerking tussen logistieke bedrijven, 

kennisinstellingen en overheden vastgelegd voor duurzame versterking van het logistieke 

ecosysteem. 

• Regionale spin-off: er vallen zo’n 2.100 arbeidsplaatsen te verwachten en een TW van 

ongeveer 200 mln. per jaar vanuit de XXL-Logistiek op DocksNLD-1 en -2 gezamenlijk. 

De ontwikkeling van de terreinen levert zowel directe banen als een multiplier aan indi-

recte banen en het versterkt de regionale arbeidsmarkt. Ook verstevigt het XXL-Logistiek 

cluster de Smart Logistics in de regio, conform de Groene Metropool visie Arnhem-Nijme-

gen. Daarnaast wordt de regionale bereikbaarheid verbeterd en worden de woonkernen 

in de omgeving ontlast qua verkeersoverlast. 
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6 Voorzieningen en huisvesting van arbeidsmigranten 

• Ruimte voor voorzieningen: aangrenzend aan het terrein is geschikte ruimte voor een 

ondersteunende combinatiefunctie voor XXL-Logistiek, met gedeelde faciliteiten zoals 

een truck parking, een Clean Energy Hub met duurzame brandstoffen en elektrisch laad-

platform en woonfaciliteiten voor tijdelijke arbeidsmigrantenhuisvesting en chauffeurs-

overnachtingen. Clustering van deze voorzieningen met juiste schaalgrootte resulteert in 

een uitvoerbare exploitatie en draagt bij aan efficiënt ruimtegebruik. 

• Kwalitatieve huisvesting arbeidsmigranten: in regionaal verband zetten de gemeenten in 

De Liemers zich in voor kwalitatief goede huisvesting voor arbeidsmigranten. Op of nabij 

DocksNLD-2 wordt gezocht naar een potentiële locatie voor deze huisvesting. 

 

7 Organisatiegraad 

• Organisatiegraad verplicht bij nieuw terrein: de Stichting Belangen Behartiging ’s-Heeren-

berg (SBBS) bestaat al en ook de nieuwe bedrijven kunnen zich hierbij aansluiten. 
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Bijlage 1 Bronnenoverzicht 

Regionaal Programma Werklocaties Arnhem-Nijmegen 

• Regionaal Programma Werklocaties regio Arnhem – Nijmegen periode 2021-2024 (de-

cember 2020); 

• Advies Ecorys benutten ontwikkelruimte RPW Arnhem-Nijmegen (november 2020); 

• Advies Ecorys invulling en beoordeling XXL-logistiek (november 2020); 

• Rapport Posad Maxwan ontwikkelkaart XXL-Logistiek Arnhem-Nijmegen (oktober 2020); 

• Gemeenteraadsbehandeling Montferland monitoring RPW 2019, mei 202058 (bijlage ad-

vies monitoring RPW en bijlage randvoorwaarden XXL Logistiek en XXL Logistiek Witte 

Raven) 

• Monitoring RPW Arnhem-Nijmegen ontwikkelingen juni 2018- juni 2019, Ecorys i.o.v. ge-

meenten Regio Arnhem-Nijmegen, november 2019 

• Ruimtelijke Uitwerking regionaal programma Arnhem-Nijmegen, Stec, mei 2019 

• Langjarige prognose ruimtevraag bedrijventerreinen provincie Gelderland (Ecorys i.o.v. 

Provincie Gelderland, 2019). 

 

Context 

• Jaarplan 2021-2022 DOOR! Met Logistiek in Gelderland - meerjarenprogramma 2021-

2024, Logistics Valley, december 2020 

• Groene metropoolregio, visie en agenda Regio Arnhem – Nijmegen, Regio Arnhem – Nij-

megen, april 2020 

• Kracht van Oost 2, Universiteit Utrecht e.a., 2020 

• Regionale Programma Werklocaties Achterhoek, 2019 

• Provinciale werkgelegenheidsenquête Gelderland, Provincie Gelderland, 2019 

• Plan van aanpak K046 Sittard/Geleen – Stein, BCI i.o.v. Provincie Limburg en gemeente 

Sittard-Geleen, augustus 2019 

• Rapport GVC Handelingsperspectief, Panteia e.a., i.o.v. GVC, juni 2019 

• Gelderse bedrijventerreinen: klaar voor de toekomst, Bureau Buiten i.o.v. Provincie Gel-

derland, februari 2019 

• Programma-aanpak Goederenvervoercorridors Oost en Zuidoost, Rijk en Provincies, de-

cember 2017 

• TEN-T programma (Rhine-Alpine Corridor) 

• Provinciale programma’s Gelderse corridor en Logistics Valley 

• https://www.regioan.nl/rpw 

• http://ec.europa.eu/transport/infrastructure/tentec/tentec-portal/map/maps.html 

• https://www.gelderlander.nl/montferland/vanaf-morgen-open-ontbrekende-schakel-tus-

sen-zeddam-en-s-heerenberg-is-klein-wegvak-met-grote-betekenis~a8995d129 

 

  

                                                
58 Bron: https://ris2.ibabs.eu/Agenda/Details/Montferland/fe7b9d8d-6970-43af-b3bb-dd37b5d41f1f agendapunt 

7.2 
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Locatie 

• Structuurvisie DocksNLD, Bur. Ontwerp & omgeving i.o.v. Gemeente Montferland, de-

cember 2019 

• Zienswijzennota Structuurvisie DocksNLD, Gemeente Montferland, oktober 2019 

• Http://www.docksnld.com 

 

Vraag & aanbod 

• Sprekende cijfers logistiek, Dynamis 2019 

• Ruimtebehoefte A18 bedrijvenpark, BCI i.o.v. Gemeente Doetinchem, april 2018 

• Ladderonderbouwing DocksNLD-2, BCI i.o.v. Gemeente Montferland, oktober 2017 

• Mogelijkheden XXL Logistiek, Ecorys i.o.v. Regio Arnhem-Nijmegen, juni 2017 

Positionering Arnhem-Nijmegen voor mega DC’s, BCI i.o.v. Provincie Gelderland, sep-

tember 2016 

• Https://www.park15business.nl/nieuws/vgp-breidt-vgp-park-nijmegen-uit-in-park-15 

• Https://www.7poort.nl/nieuws/symbolische-start-bouw-distributiecentrum-xxl-op-busi-

nesspark-7poort 

 

Clustering 

• Locatieonderzoek Clean energy Hubs, Ecorys i.o.v. GVC-team CEH/Provincie Gelder-

land, juli 2020 

• Stimuleren van elektrisch laden bij logistieke bedrijven, BCI i.o.v. Provincie Gelderland, 

april 2020 

• Toevoegde waarde voor de logistiek i.r.t. DocksNLD, BCI i.o.v. Gemeente Montferland, 

januari 2020 

• Grensoverschrijdende analyse Emmerich-Montferland-Zevenaar, SCI Verkehr i.s.m. BCI, 

januari 2020 

• Ruimtelijke uitwerking regionaal programma Arnhem-Nijmegen, Stec, mei 2019 

• Ruimte voor economische activiteit 2030: verkenning naar de ruimtevraag voor bedrijven-

terreinen en kantoren, Economisch Instituut voor de Bouw i.s.m. BCI i.o.v. Ministerie van 

EZK, juli 2019 

• Laadinfrastructuur voor elektrische voertuigen in stadslogistiek, Connekt/ Topsector Lo-

gistiek, juli 2019 

• Haalbaarheidsonderzoek Autohof Lelystad Airport Businesspark, BCI i.o.m. OMALA, juni 

2019 

• Study on Safe and Secure Parking Places for Trucks (mapping demand and supply), 

Panteia i.o.v. DG move, EU, november 2018 

• https://www.iru.org/where-we-work/europe/europe-overview/european-commission-mo-

bility-package 

 

Landschappelijke inpassing 

• (X)XL verdozing, minder, compacter, geconcentreerder, multifunctioneler, CRa i.s.m. 

STEC, september 2019 (Advies CRa en Verkenning XXL: trends, waarom en waar) 

• Acties voor een vitaal economisch gebied en goede leefbaarheid voor de regio West-

Achterhoek – Emmerich, RH DHV i.o.v. Gemeente Montferland, juni 2019 

• Landschappelijke beoordeling uitbreiding DocksNLD in ‘s-Heerenberg, RH DHV, augus-

tus 2016 
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Duurzaamheidsopgave 

• BREEAM-NL Nieuwbouw en Renovatie, juli 2020 

• Presentatie Platform Economie Gelderland, BREEAM NL, februari 2020 

• Quickscan Netterden-Azewijn, rapportage waterstof en productie duurzame energie, Hy-

solar i.o.v. gemeente Montferland, juli 2020 

• BREEAM-NL Gebied, 2018 

• https://www.breeam.nl 

• www.breeam.nl/hulp 

• https://www.heembouw.nl/circulair-heeft-de-toekomst 

• https://www.nexteria.nl/animatie-nexteria 

• https://www.gelderland.nl/bestanden/Gelderland/Natuur/DOC_Brochure_Hoe_vergroe-

nen_we_bedrijventerreinen.pdf 

 

Toegevoegde waarde regio 

• Zienswijzennota Structuurvisie DocksNLD, Gemeente Montferland, oktober 2019 

• Economische analyse XXL-Logistiek Regio Arnhem-Nijmegen, Stec, september 2019 

• Raadsbrief onderzoek huisvesting arbeidsmigranten, Gemeente Montferland, november 

2019 

• Onderzoek huisvesting arbeidsmigranten De Liemers, Gemeenten Duiven, Montferland, 

Westervoort en Zevenaar, september 2019 

• www.lalesse-extrusion.com 

• www.ottoworkforce.com 

 

Organisatiegraad 

• www.sbbs-collectief.nl 

• https://vbtdeventer.nl 

• https://www.ondernemendvenlo.nl 
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Bijlage 2 BREEAM-NL Gebied 2018 samenvat-

ting criteria 

BREEAM-NL Gebied 2018 samenvatting criteria 

G
e

b
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e

m
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t 

1 Management (verplicht voor score 4-sterren): verantwoordelijkheden voor realisatie 

van duurzaamheidsambitie, monitoring en prestatiedoelstellingen zijn gebord in de ge-

biedsorganisatie (3pt) 

2 Participatie (verplicht voor score 4-sterren): stakeholders betrekken bij gebiedsontwik-

keling, van raadplegen (1pt) tot meebeslissen (4pt) 

3 Beheer- en gebruikershandleiding: technische beheershandleiding en niet-technische 

gebruikshandleiding voor beheerders en gebruikers van het gebied (2pt) 

4 Duurzame projectorganisatie: MVO geïmplementeerd in bedrijfsvoering van projector-

ganisatie (1pt) 

S
y
n

e
rg

ie
 

1 Gebiedsaard (verplicht voor score 4-sterren): publiek beschikbare inventarisatie van 

de eigenschappen van het gebied en SWOT analyse (2pt) 

2 Gebiedsvisie (verplicht voor score 4-sterren): integraal opgestelde gebiedsvisie i.s.m. 

stakeholders gericht op behoud en vergroten van de duurzame waarden, met perio-

dieke evaluatie (4pt) 

3 Adaptief vermogen: rekening houden met mogelijk veranderende marktomstandighe-

den bij bebouwing / infra, met flexibele beleidskaders en met tijdelijk ruimtegebruik 

(3pt) 

4 Stedenbouwkundig programma: toekomstbestendig, passend bij gebiedseigen ken-

merken en rekening houdend met key-stakeholders en (3pt) 

5 Eigenaarschap: met gebruikers bereiken, van co-creatie (1pt) tot co-investering (3pt) 

6 Duurzaam rendement: samenwerkings- en financieringsconstructies met stakeholders 

opgesteld en vastgelegd (3pt) 
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B
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1 Primair gebouwgebonden energiegebruik: gewogen gemiddelde energieprestatie van 

alle gebouwen naar rato van het bruto vloeroppervlak, berekend via rekentool59 (7pt) 

2 Energie prestatie openbare ruimte: meest energie-efficiënte oplossing voor verlichting 

en andere energiegebruikers en jaarlijkse monitoring (3pt) 

3 Opwekken hernieuwbare energie: minimaal 5% van de energievraag ingevuld met op-

wekking van hernieuwbare energie binnen het gebied (1pt) tot 100% (9pt) 

4 Watergebruik: doelstellingen voor beperken van drinkwatergebruik zijn vastgelegd, 

worden aangehouden op private percelen en zijn 10% lager in openbare ruimte (3pt) 

5 Circulair materiaalgebruik: hergebruikt materiaal (afkomstig uit een bestaande keten 

en hoogwaardig hergebruikt) en circulair materiaalgebruik (materiaal dat op hetzelfde 

niveau wordt toegepast) in de openbare ruimte (max score tot 5pt bij minimaal 80% 

hergebruikt materiaal en 80% circulair gebruik) 

6 Milieubelasting materialen: keuze van toe te passen materialen in de openbare ruimte 

baseren op een vergelijking van levenscyclusanalyses (max 5pt bij minimaal 80%) 

7 Verantwoorde herkomst materialen: hout (100%) en andere toe te passen materialen 

(minimaal 80%) heeft een verantwoorde herkomst (4pt) 

8 Robuust ontwerpen: bescherming is aangebracht bij de kwetsbare objecten in het ge-

bied met een verhoogd risico op beschadigingen. (3pt) 

9 Lokale voedselproductie: productie en consumptie van lokaal geproduceerd voedsel 

(5pt) 

10 Preventie en beheer afvalstoffen: lokale (bouw)afvalstromen inzamelen, verwerken, 

hoogwaardig hergebruiken of reduceren (8pt) 

R
u

im
te

lij
k
e

 o
n

tw
ik

k
e

lin
g
 

1 Bodemgesteldheid: bij grondgebruik rekening houden met grondgesteldheid en grond-

watersysteem (2pt) 

2 Landgebruik: ontwikkeling plaats laten vinden op braakliggend/ongebruikt/leegstaand 

bebouwd terrein (3pt) 

3 Verontreinigde bodem: wanneer het bouwproject wordt gerealiseerd op een locatie 

met ernstig verontreinigde bodem, waarbij de bodemkwaliteit wordt verbeterd (2pt) 

4 Hergebruik bestaande werken: gebouwen, wegen of civieltechnische kunstwerken 

hergebruiken (3pt) 

5 Cultureel erfgoed: cultuurhistorische waarden in beeld brengen/behouden/vergroten 

(3pt) 

6 Aardkundige waarden: De aardkundige waarden binnen het gebied worden in beeld 

brengen en behouden (3pt) 

7 Ecologische waarden: biodiversiteit en ecologische waarde en functie van het gebied 

behouden/vergroten en onderdeel maken van langjarig beheer (5pt) 

8 Intensief ruimtegebruik: mate van intensief ruimtegebruik uitdrukken in BVO / ge-

biedsoppervlak (tot 3pt) 

9 Ondergrondse infrastructuur: integraal ontwerp en documentatie van exacte locatie en 

kenmerken van ondergrondse infrastructuur (3pt) 

10 Duurzaamheidsprestatie gebouwen: duurzaamheidsprestatie van gebouwen in het ge-

bied berekenen met DGBC rekentool60 (5 pt) 

11 Overstromingsrisico: maatregelen om kans op overstroming te verkleinen (2pt) 

12 Extreme neerslag: vastgoed, infrastructuur, vitale en kwetsbare functies waterrobuust 

maken (4 pt) 

13 Mobiliteit: bereikbaarheidsmaatregelen (OV, langzaam verkeer), integraal mobiliteits-

plan en maatregelen voor verkleinen van milieu impact van transport van mensen en 

goederen van en naar het gebied (12pt) 

                                                
59 Te vinden op: www.breeam.nl/hulp 
60  Te vinden op: www.breeam.nl/hulp 
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1 Leefbaarheid en Veiligheidsbeleving: maatregelen gericht op beperken van overlast, 

voorzieningen en pro activiteit van gemeente en politie, (4pt) 

2 Sociale cohesie: maatregelen gericht op betrekken van gebruikers en gezamenlijke 

faciliteiten (2pt) 

3 Omgevingsbeleving: analyse en waardering van omgevingsbeleving (2pt) 

4 Regionale vitaliteit: ontwikkeling leidt tot netto toename werkgelegenheid, bedrijven 

die gebruik maken van elkaars producten, verbetering van infrastructurele knelpunten, 

vergroting van voorzieningenniveau, gebruikers actief in openbare ruimte (5pt) 

5 MVO en wonen: minimaal 50% van de in het gebied aanwezige bedrijven actief stuurt 

op Maatschappelijk Verantwoord Ondernemen EN bewoners zich hebben verenigd 

voor duurzame activiteiten (3pt) 

G
e

b
ie

d
s
k
lim

a
a

t 

1 Thermisch buitenklimaat: opwarming beperken met groenvoorziening / aterelementen 

en door verminderen van hoeveelheid warmte die wordt vastgehouden (3pt) 

2 Windklimaat: bij bebouwing hoger dan 15 meter: windhinderonderzoek door windhin-

derdeskundige met als uitkomst minimale classificatie goed (NEN 8100)(4pt) 

3 Luchtkwaliteit: voldoet minimaal aan de GES score 3 (normering concentraties NO2 

en Fijn stof (PM10 en PM2,5)) en er worden maatregelen genomen om de lokale 

luchtkwaliteit te verbeteren (4pt) 

4 Waterkwaliteit: in een watertoets is vastgelegd dat het projectgeen negatieve invloed 

heeft op het wateroppervlak, verbetermogelijkheden en beheersmaatregelen zijn vast-

gesteld (4pt) 

5 Bodemkwaliteit: na de ontwikkeling heeft het gehele gebied bodemkwaliteitsklasse 

‘achtergrondwaarden’ conform de Regeling bodembesluit (3pt) 

6 Geluidshinder: akoestisch onderzoek en berekening van geluidshinderscore moet uit-

wijzen dat er (evt. m.b.v. maatregelen) nauwelijks tot geen sprake van geluidhinder 

(4pt) 

7 Lichttoetreding: er is een bezonningsonderzoek uitgevoerd waaruit blijkt dat minimaal 

vier uur bezonning per dag mogelijk is op 100% van de zuid, west en oost gevels bin-

nen de systeemgrens. (4pt) 

8 Lichthinder: lichthinder in het gebied en de directe omgeving (systeemgrens) ten ge-

volge van alle aanwezige externe elektrische verlichtingsinstallaties wordt voorkomen 

(2pt) 

9 Stralingsrisico: de gemeten elektromagnetische straling in verblijfsgebieden is onop-

vallend (2pt) 
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Bijlage 3 BREEAM-NL Nieuwbouw en Renovatie 

samenvatting criteria 

BREEAM-NL Nieuwbouw en Renovatie 2020 samenvatting criteria 

M
a

n
a
g

e
m

e
n

t 

1 Projectontwerp: duurzaamheidseisen vastleggen in Programma van Eisen, belangheb-

benden consulteren, duurzaamheidsmanager aanstellen (4pt) 

2 Levenscycluskosten: verminderen o.b.v. levenscycluskostenanalyse op gehele ontwerp 

(draagstructuur, gebouwschil, installaties) (4pt) 

3 Verantwoorde bouwpraktijken (verplicht bij Excellent): legale houtbronnen, duurzaam-

heidsmanager, verantwoord bouwplaats beheer en monitoring energie- en waterver-

bruik op bouwplaats (5pt) 

4 Commissioning en overdracht (verplicht): commissioningsplan voor de commissioning 

(installaties, bouwkundige schil) en het testen van het project, met gebruikershandlei-

ding  (3pt) 

5 Overdracht naar beheer en nazorg (verplicht): voorzieningen/middelen voor nazorgon-

dersteuning aan gebouweigenaar en -gebruikers, incl. 1-jarig contract en valuatie (3pt) 

G
e

z
o

n
d
h

e
id

 

1 Visueel comfort (verplicht): daglichthinder tegengaan, daglichttoetreding laten voldoen 

aan gestelde eisen, adequaat uitzicht op alle werkplekken in verblijfsruimte, binnenlicht 

op gewenste sterkte, en kunstmatig licht gezoneerd en vrij van ongewenste effecten, 

buitenlicht op lichtsterkte passend bij de werkzaamheden (5pt) 

2 Interne luchtkwaliteit: het gebouw is geoptimaliseerd om binnen een optimale luchtkwa-

liteit te garanderen (verplicht), met aandacht voor ventilatie, emissies van bouwpro-

ducten, meting van luchtkwaliteit en spuiventilatie (5pt) 

3 Thermisch comfort (verplicht): thermisch modelleren, onderbouwde ontwerpmaatrege-

len en een juiste keuze van temperatuurbediening (3pt) 

4 Akoestische prestaties: interne geluidsisolatie, goede score ruimteakoestiek / nagalm-

tijd en installatiegeluid (4pt) 

5 Veilige toegang en toegankelijkheid: veilige toegang van het gebouw en voor iedereen 

toegankelijk (2pt) 

6 Biophilic Design: natuurlijke elementen in gebouw en omgeving t.b.v. welbevinden 

(1pt) 

7 Veiligheid: maatregelen voor bestrijden van criminaliteit/ vandalisme en verhogen van 

sociale veiligheid (1pt) 
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1 Energie efficiëntie (verplicht): alle energietechnieken met lage CO2 uitstoot zijn over-

wogen en in het gebouw zijn toegepast (aangetoond aan de hand van de volledige uit-

werking van het energieconcept van het gebouw), verbetering / geen primair fossiel 

energiegebruik (15pt) 

2 Energie monitoring (verplicht): monitoringssysteem van energiegroepen en ruimtes 

(2pt) 

3 Energiezuinige buitenverplichting: geen of energiezuinige buitenverlichting (1pt) 

4 Passief ontwerp en milieu-impact energiegebruik: verlagen van de gebouw gebonden 

energievraag door passieve ontwerptechnieken en het stimuleren van energiegebruik 

met een lage milieu-impact (3pt) 

5 Energiezuinige koel- en vriesopslag: conform de specificaties (2pt) 

6 Energiezuinige liften, roltrappen en rolpaden: selectie meest energiezuinige variant 

(3pt) 

7 Energiezuinige apparatuur: toepassen voor optimale gebouwgebonden energiepresta-

tie (2pt) 

T
ra

n
s
p

o
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1 Aanbod van openbaar- en bedrijfsvervoer: OV in de nabijheid of OV-bedrijfsbus (5pt) 

2 Nabijheid van voorzieningen: nabijheid lokale (basis)voorzieningen (1pt) 

3 Aanbod van alternatief vervoer: voor auto met verbrandingsmotor / individuele ritten 

(2pt) 

4 Maximale parkeercapaciteit: aantal plekken reduceren en koppelen aan bereikbaar-

heid per OV (2pt) 

5 Vervoersplan: met pakket van duurzame verkeersmaatregelen, multimodale ont-

sluiting (500m) (2pt) 

W
a

te
r 

1 Waterverbruik (verplicht): minimaliseren door toepassing van water-efficiënte voorzie-

ningen, opvang en hergebruik van regenwater en 'grijs' water (5pt) 

2 Waterverbruik monitoren (verplicht): met watermonitoringssysteem (1pt) 

3 Waterlekdetectie en preventie: lekdetectiesysteem en debietregelaar (2pt) 

4 Waterefficiënte apparatuur: water verbruikende voorzieningen documenteren en in-

richten op reductie drinkwatervraag (1pt) 

M
a

te
ri
a

le
n
 

1 Milieubelasting van bouwmaterialen: milieuprestatie gebouw beoordelen (verplicht), 

materiaalpaspoort, score materialen voor bouw en gebouwinstallaties (7pt) 

2 Verantwoorde herkomst van bouwmaterialen: gebruik duurzaam hout (verplicht), 

%bouwmaterialen met duurzame herkomst, duurzaam inkoopplan (4pt)  

3 Robuustheid van bouwmaterialen: gebouw heeft robuuste materialen en maakt ge-

bruik van beschermende maatregelen (1pt) 

4 Materiaalefficiëntie: bevorderen met passende maatregelen tijdens ontwerp (1pt) 

5 Losmaakbaarheid: onderlinge losmaakbaarheid van de gebruikte bouwmaterialen 

(1pt) 

A
fv

a
l 

1 Afvalmanagement op de bouwplaats: hoofdaannemer, afvalinzamelaar en afvalver-

werker op de bouwplaats beschikken over vereiste certificeringen (verplicht), daar-

naast is er efficiënt gebruik en scheiden van grondstoffen, hergebruik en recycling van 

materialen (3pt) 

2 Opslagruimte voor recyclebaar afvalmateriaal (verplicht): aparte ruimte/plaats gereser-

veerd voor de scheiding en opslag van recyclebaar afval in de gebruikersfase (1pt) 

3 Inrichting en afwerking: afstemming met de toekomstige gebouwgebruiker ter voorko-

ming van materiaalverspilling (1pt) 

4 Klimaatadaptatie: robuust casco bestand tegen extreme weersomstandigheden (1pt) 

5 Gebouwflexibiliteit: scoren op indicatoren ‘verkavelbaarheid’, ‘aanpasbaarheid’ en 

‘multifunctionaliteit’ (3pt) 
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1 Locatiekeuze: demonstratie hergebruik van land (2pt) 

2 Beschermen van de ecologische waarden: natuur rapportage (verplicht), demonstratie 

land van lage ecologische waarde op de bouwplaats, beschermen van ecologische 

waarde (2pt) 

3 Ecologisch medegebruik van de bouwlocatie en omgeving: duurzaam medegebruik en 

verhoging van de ecologische waarde (3pt) 

4 Ecologisch beheer en medegebruik van planten en dieren op de lange termijn: ecolo-

gisch beheersplan (2pt) 

V
e

rv
u

ili
n
g
 

1 Milieueffect van koudemiddelen:  koelsystemen (met elektrische compressors) moeten 

in overeenstemming zijn met de genoemde vereisten van NEN of ISO (verplicht), lek-

detectiesysteem (3pt) 

2 Stikstofemissies: toepassing van verwarmingssystemen (inclusief warm tapwater) met 

minimale NOx-emissies (2pt) 

3 Afstromend regenwater: effectieve behandeling van regenwater op de bouwlocatie 

zelf, op locaties en terreinen met een hoog risico op vervuiling van oppervlaktewater 

(verplicht), waterretentievermogen realiseren (3pt) 

4 Minimalisering lichtvervuiling: buitenverlichting verlicht de juiste gebieden, lichtvervui-

ling door zowel buitenverlichting als lichtstraling vanuit het gebouw wordt geminimali-

seerd. (1pt) 

5 Geluidsoverlast: voorkomen of verkleinen geluidshinder in gebruiksfase (1pt) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
  



 

Buck Consultants International 59

Bijlage 4 Planologisch advies DocksNLD-2 
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