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1. Inleiding 
 

1.1.  Achtergrond 
Sinds het begin van de jaren ’90 is het aantal distributiecentra in Europa heel hard gestegen. Deze 
stijging komt voort uit de investeringen van havens in logistieke parken die in de haven gevestigd 
zijn. Dankzij deze logistieke parken konden bedrijven vanuit Japan, Taiwan, Korea en de Verenigde 
Staten hun logistieke centra dichter bij hun afzetmarkt plaatsen (Ferrari, Parola, & Morchio, 2006). 
Dankzij de unieke geografische ligging van Nederland, ten opzichte van de rest van Europa, kiezen 
veel bedrijven voor een vestiging in Nederland. De aanwezigheid van de Rotterdamse haven en 
mainport Schiphol spelen daar ook een rol in (van der Lugt, Nijdam, & Dumay, 2007). Veel van de 
bedrijven die zich hebben gevestigd op logistieke parken zijn afhankelijk van deze twee mainports. 
 
Kenmerkend voor logistieke parken is dat er bedrijven gevestigd zijn die zich specialiseren in 
logistieke activiteiten. Warehousing, distributie en waarde toevoegende activiteiten, zoals 
assemblage en herverdelen, zijn daarbij de belangrijkste logistieke activiteiten. De aanwezigheid van 
de juiste logistieke faciliteiten zorgt ervoor dat bedrijven hun distributiecentrum op het logistieke 
park plaatst. De Rotterdamse haven maakt dat veel logistieke parken zeehaven georiënteerd zijn. Het 
meest voorkomende type zeehaven georiënteerde logistiek park is een park dat zich richt op 
containers. Deze container georiënteerde logistieke parken worden ook wel Distripark genoemd 
(Buck Consultants International, 1996). Een Distripark biedt veel faciliteiten, waaronder het opslaan 
van goederen, herverdeling van goederen en customisation van goederen (Pettit & Beresford, 2009). 
Kenmerkend voor een Distripark is dat het in de buurt ligt van een haven of terminal en daardoor 
goede verbindingen heeft met het hinterland.  
 
Op Distriparken zijn grote logistieke centra gebouwd die vanuit één locatie de Europese markt zou 
moeten bevoorraden met hun producten. Dit soort logistieke centrum wordt ook wel Europees 
Distributiecentrum (EDC) genoemd (Verweij, 2006). Een Europees distributiecentrum is het 
belangrijkste soort distributiecentrum op deze logistieke parken.  
 
De Rotterdamse haven herbergt drie Distriparken. Deze Distriparken bevinden zich op de 
Maasvlakte, Eemhaven en de Botlek. Distripark Maasvlakte is een speciaal geval. Bij de aanleg van 
het Distripark was het de bedoeling om alle distributieactiviteiten op grote schaal te centraliseren om 
zo meer grip te krijgen op de Europese distributie (Gemeente Rotterdam & Havenbedrijf Rotterdam 
NV., 2013). Er werd hier gericht op het aantrekken van onder andere EDCs. In landen zoals de 
Verenigde Staten en China zijn de logistieke hubs gecentraliseerd in of rond de grote havens van het 
land. De grote distributiecentra bevinden zich daardoor ook in deze regio’s (Rivera, Sheffi, & Welsch, 
2014) Distripark Maasvlakte, gesitueerd tussen de grote containerterminals op de Maasvlakte en 
Maasvlakte 2, slaagt er echter mondjesmaat in om dit soort distributiecentra aan te trekken. Ligt dit 
aan het fenomeen ‘Port Regionalisation’ zoals beschreven door Rodrigue en Notteboom, waarin een 
zeehaven een onderdeel wordt van een achterland netwerk of heeft het met andere dingen te 
maken  (Notteboom & Rodrigue, 2005)? Uit onderzoeken is gebleken dat Distripark Maasvlakte niet 
geschikt wordt geacht voor het plaatsen van een EDC (Kuipers & Eenhuizen, 2004). Desondanks heeft 
Canon Europe er recent voor gekozen om toch zijn gehele Europese distributie te centraliseren op de 
Maasvlakte. Hiervandaan wil Canon, in samenwerking met Nippon Express, niet alleen de Europese 
markt, maar ook die in het Midden-Oosten en Afrika bevoorraden (Canon, 2015). 
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1.2. Onderzoeksvraag  
In het onderzoek van Kuipers en Eenhuizen (Kuipers & Eenhuizen, 2004) wordt er gesproken over de 
trends die destijds gaande waren in de wereld van de distributiecentra. Het Europese 
distributiecentrum is daarbij centraal gesteld. In dit onderzoek staan trends centraal als 
subharborisation, decentralisatie en een evenwicht van het aantal EDC. In de tussenliggende tijd 
hebben zich veel veranderingen voorgedaan en zijn er weer nieuwe trends zichtbaar. Rodrigue en 
Notteboom (Notteboom & Rodrigue, 2005) beschreven de situatie waarin de haven slechts een 
doorvoer punt is voor logistieke hubs in het achterland. 
 
Deze veranderingen en nieuwe trends zouden invloed kunnen hebben op de locatiedynamiek in de 
wereld van de distributiecentra. De onderzoeksvraag van deze scriptie luidt dan ook: 
“Wat zijn de gevolgen van de nieuwste trends, aangaande Europese distributiecentra, voor de 
toekomst van Distripark Maasvlakte? 
 
Mocht het Havenbedrijf Rotterdam in staat worden geacht om meer EDC aan te trekken, dan kan dat 
een zeer positieve invloed hebben op de werkgelegenheid van de gehele regio. Daarnaast kan een 
toestroom van meerdere bedrijven leiden tot synergievoordelen voor de bedrijven die gevestigd zijn 
op het Distripark. Deze voordelen zouden er voor kunnen zorgen dat de aantrekkelijkheid wordt 
vergroot. 
 
Naast het maatschappelijke aspect heeft dit onderzoek ook wetenschappelijke waarde. De logistieke 
wereld is constant in beweging. Gezien het feit dat de distributiecentra zich in Nederland meer in het 
achterland van de Rotterdamse haven lijken te vestigen, ten opzichte van andere landen, maakt 
Distripark Maasvlakte tot een interessant studieobject.  
 

1.3. Aanpak 
In hoofdstuk 2 zullen de theoretische concepten op een rij gezet worden. Wat hierbij van 
doorslaggevend belang zal zijn, zijn de trends die zich de laatste jaren hebben voorgedaan. Deze 
zullen uitvoerig besproken worden. Ook wordt hier gekeken naar de keuzes die bedrijven moeten 
maken om te beslissen waar zij hun distributiecentrum zouden willen vestigen.  
 
Hoofdstuk 3 zal meer inzicht geven in de huidige vestigingsdynamiek van distributiecentra van 
bedrijven in Nederland. Het patroon waar de bedrijven zich vestigen zal een duidelijke indicator zijn 
voor de toekomst van Distripark Maasvlakte. Na analysering van deze gegevens zal er in Hoofdstuk 4 
tot een conclusie worden gekomen van dit vraagstuk. 
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2. Theoretisch raamwerk 
 

2.1. Europese distributiecentra 
Zoals al in de inleiding staat beschreven zal in dit onderzoek de nadruk liggen op Europese 
distributiecentra. Men kan spreken van een Europees distributiecentrum(EDC) wanneer er vanuit 
één centraal punt ten minste vijf verschillende landen van goederen voorzien worden (Desmet, 
Boute, Vereecke, & Sys, 2012). Doordat dit een brede definitie is zijn er vele verschillende soorten 
EDC’s te onderscheiden. Zo beschreef Witlox dat er vijf verschillende typen EDC’s zijn namelijk; de 
overzeese EDC’s, Productgeoriënteerde EDC’s, Gemengde EDC’s, Reserveonderdelen EDC’s en 
Gedeelde EDC’s (Witlox, 2000).  
 
Tabel 1. Type Europees distributiecentrum inclusief omschrijving 

Soort EDC Omschrijving Voorbeeld 

Overzeese EDC De overzeese EDC behandelt producten die 
afkomstig zijn van buiten Europa. In het EDC 
worden vervolgens enkele waarde toevoegende 
handelingen verricht voordat de producten over 
Europa verspreid worden. 

Canon 

Productgeoriënteerde 
EDC 

De productgeoriënteerde EDC verdeelt de 
goederen die afkomstig zijn van de 
productievestiging. Dit distributiecentrum 
bevindt zich vaak naast, dan wel in de buurt van 
de productievestiging. 

Rockwool 

Gemengde EDC De gemengde EDC is een combinatie van de 
twee eerder genoemde EDC’s. Hij behandelt dus 
zowel producten die afkomstig zijn van buiten 
Europa als de producten die afkomstig zijn van 
de productievestiging. 

Archer Daniels 
Midland 
(Havenbedrijf 
Rotterdam , 2004) 
 

Reserveonderdelen EDC Een reserveonderdelen EDC verdeelt 
reserveonderdelen. De reserveonderdelen 
kunnen afkomstig zijn van buiten Europa of 
‘gewoon’ uit Europa. Aangezien de 
reserveonderdelen vaak in een kort tijdsbestek 
op de juiste locatie moet zijn, is dit type 
distributiecentrum vaak gevestigd rond een 
luchthaven. 

Boeing op 
Schiphol-Rijk 
(Nieuwsblad 
Transport, 2000) 

Gedeelde EDC De gedeelde EDC is een distributiecentrum dat 
gedeeld wordt door meerdere bedrijven. In het 
distributiecentrum zijn producten aanwezig van 
meerdere bedrijven. 

Prologis park 
Maasvlakte (Port 
Navigator, 2014).  
 

 
Voor dit onderzoek zijn bijna alle type Europese distributiecentra van toepassing. Zeker in de haven is 
er vaak sprake van producten die afkomstig zijn van buiten Europa. Zo is de Rotterdamse haven dé 
doorvoerhaven voor goederen afkomstig uit Azië (Port of Rotterdam, 2012) . 
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2.2. Type logistics parks gerelateerd aan de haven 
Deze Europese distributiecentra vestigen zich zeer vaak op een logistiek park. Op deze logistieke 
parken zijn de faciliteiten aanwezig die er voor zorgen dat de activiteiten op een efficiënte manier 
gedaan worden. Er bestaan vijf verschillende types logistieke parken die gerelateerd zijn aan de 
haven. Deze parken kunnen gevestigd zijn in de haven, dan wel daarbuiten. De vijf types zijn: het 
traditionele haven gebonden logistieke park, het container georiënteerde logistieke park, het 
gespecialiseerde logistieke park, het perifere haven gebonden logistieke park en het virtuele haven 
gebonden logistieke park (Buck Consultants International, 1996).  
 

- Het traditionele haven gebonden logistieke park is ontstaan in de tijd voordat de container 
zijn intrede had gedaan. Deze logistieke parken zijn niet aantrekkelijk en zouden opnieuw 
gestructureerd moeten worden om weer van waarde te kunnen zijn. Deze parken worden 
vaak aangemerkt als transitie zone tussen haven- en woongebied (Dicken & Lloyd, 1990). 
 

- Het container georiënteerde logistieke park wordt ook wel Distripark genoemd. In de 
Rotterdamse haven bevinden zich drie van dit soort parken. Deze zijn gevestigd op de 
Eemhaven, Botlek en op de Maasvlakte. Dit soort parken worden gekenmerkt door de 
aanwezigheid van grote magazijnen die in de buurt van de container terminal gevestigd zijn. 
In de magazijnen worden waarde toevoegende activiteiten (Value-added logistics) verricht, 
waaronder assembleren en het toevoegen van de gebruiksaanwijzing. Op deze Distriparken 
bevinden zich bedrijven die zich bezig houden met zowel het importen als het exporteren 
van containers. 

 
- Gespecialiseerde logistieke parken specialiseren zich in verschillende functies. De 

specialisatie hangt af van de karakteristieken van de haven. Zo zal het logistieke park zich 
specialiseren in bulkgoederen, wanneer er veel bedrijven aanwezig zijn die zich hier mee 
bezig houden.  

 
- Perifere haven gebonden logistieke parken bevinden zich net buiten de haven. De locatie net 

buiten de haven levert voordelen op ten opzichte van logistieke parken die in een haven 
gevestigd zijn. Minder files en goedkopere grond zijn enkele voorbeelden van deze 
voordelen. Deze parken kunnen profiteren van faciliteiten die geboden worden in de 
zeehaven, omdat ze onderdeel zijn van de ‘grotere zeehaven regio’. 

 
- Virtuele haven gebonden logistieke parken bevinden zich buiten de ‘grotere zeehaven regio’. 

Deze logistieke parken liggen soms ver verwijderd van de zeehaven, maar zijn wel 
georiënteerd op één of meerdere zeehavens. Het woord ‘virtueel’ refereert aan het proces 
dat al lange tijd gaande is, genaamd ‘Virtual subharborisation’. Hierbij vinden haven 
gebonden activiteiten steeds vaker plaats in het achterland en is er sprake van een stagnatie 
van deze activiteiten in de haven zelf. 
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2.3. Structurele trends in EDC investeringen  
De afgelopen tien jaar is er veel veranderd in de wereld van de Europese distributiecentra. Uit 
onderzoek van het Nederlandse onderzoekinstituut TNO waren tien jaar geleden de volgende trends 
aan de gang (TNO Inro, 2004): 

- Een decentralisatie van Europese distributie structuren naar een ‘Networked European 
Distribution Structure’. Een situatie waarin er meerdere regionale distributiecentrums zijn in 
plaats van één groot Europees distributiecentrum. 

- Een verlaging van het aantal waarde toevoegende activiteiten in de distributiecentra in 
West-Europa, dankzij een verplaatsing van deze activiteiten naar Oost-Europa en Azië. 
Daarnaast worden de waarde toevoegende activiteiten vaker gedaan in een 
gedecentraliseerd productiecentrum, waarna de producten door een logistieke 
koeriersdienst bij de klant worden afgeleverd. 

- Een vervanging van de Europese distributiestructuur naar een merge-in-transit, cross-
docking of consolidatie structuur.  

- De EDC markt wordt gezien als een vervangingsmarkt. Het aantal EDC’s blijft ongeveer gelijk 
alleen zoeken bedrijven steeds meer naar de beste locaties. 

- Een verwachte groei in EDC investeringen in de volgende sectoren: de chemische- en 
voedselbedrijven, logistiek in de medische en farmaceutische industrie en kleine en 
middelgrote bedrijven uit Azië en Noord-Amerika. 

 
Een trend die al langer bezig is, is de verschuiving van directe haven gerelateerde- en indirect haven 
gerelateerde activiteiten naar de zogenaamde inland Ports. Deze havens in het achterland van de 
grote havens, als die van Rotterdam en Antwerpen, nemen steeds meer taken over die hiervoor in de 
‘grote’ havens gedaan werden. Hierdoor worden deze barge terminals en/of trein terminals 
aantrekkelijke locaties voor logistieke bedrijven en dus ook voor Europese distributiecentra. Deze 
fase wordt ook wel ‘Port Regionalization’ genoemd (Notteboom & Rodrigue, 2005). 
 
De trends van nu zijn weer heel verschillend ten opzichte van de trends van tien jaar geleden.  

- Waar er sprake was van decentralisatie, daar is nu juist weer sprake van centralisatie. Dit 
blijkt onder andere uit het feit dat de gemiddelde transactiegrootte in de logistieke sector 
gegroeid is van 10.000m2 in 2005 naar 12.000m2 in 2014 (DTZ Zadelhoff, 2015). Er zijn 
echter lokale verschillen waarneembaar. Waar er in Noord- en Zuid-Holland over het 
algemeen gezien een lichte daling is in de grootte van de objecten, daar gebeurt in Limburg 
en Brabant het tegenovergestelde. Het aantal grote distributiecentra neemt vooral toe rond 
Tilburg en Venlo (Dees, 2015). 

- De opkomst van de e-commerce zorgt er onder andere voor dat de distributiecentra groeien. 
Zowel consumenten als ondernemingen kopen steeds meer producten online. Hierdoor is 
het nodig dat in het distributiecentrum zowel de uitgaande- als de retourstroom worden 
afgehandeld. Dit heeft tot gevolg dat de ruimte die aanwezig is ook intensiever wordt 
gebruikt (Dees, 2015). 

- Door de centralisatie en de groei van e-commerce stijgen ook de investeringen in logistiek 
vastgoed. De investeringen nemen vooral toe door de vraag naar grotere panden. Doordat 
de vraag naar nieuwe kwalitatief goed vastgoed stijgt wordt er zelfs nieuwbouw gerealiseerd 
voordat er sprake is van een huurder of belegger (Versleijen, 2015). Hierdoor kan er eerder 
worden geanticipeerd op de specifieke vraag van de toekomstige huurder. Het geraamte 
staat al alleen de details moeten nog worden ingevuld. Hierdoor kan de toekomstig huurder 
zijn nieuwe locatie eerder betrekken.  
Nadeel hiervan is dat de minder goede locaties verlaten worden, waardoor er een grote kans 
is op leegstand aangezien het ‘slechte’ vastgoed niet meer wordt verhuurd. Zo is er in 
Brabant een leegstand van 9% van het logistieke vastgoed (Dees, 2015).  
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2.4. Locatie beslissing 
Door de jaren heen zijn er vele methodes ontworpen om erachter te komen wat de beste locatie is 
voor een distributiecentrum. De bekende methoden zijn Multi-criteria onderzoek, analytisch 
hiërarchie proces (AHP) en de doel programmering methode (Alberto, 2000) (Badri, 1999) (Green, 
Kim, & Lee, 1981). Deze methoden worden hier echter niet gebruikt. Uit meerdere onderzoeken 
blijkt dat er meerdere belangrijke criteria zijn die logistieke managers gebruiken om de juiste locatie 
te vinden (Chen & Notteboom, 2012) (MacCarthy & Atthirawong, 2003) (Hilmola & Lorentz, 2010) 
(Kuipers & Eenhuizen, 2004) (Dijkhuizen, 2015) (Buck, 2015). 
 
Uit al deze stukken is een selectie gemaakt van criteria die gebruikt zullen worden. 
De criteria zijn:  

- De totale kosten: Hieronder vallen alle mogelijke kosten die er zijn. Denk hierbij aan de 
kosten die verweven zijn met de distributie, het personeel en de kosten voor de activiteiten 
die gedaan worden in het distributiecentrum en de huur daarvan. Ook het eventueel kunnen 
behalen van kostenvoordelen door economies of scale, economies of scope en synergie 
voordelen, zoals beschreven door Marshall, speelt hierin een rol (Marshall, 1956). Zo kunnen 
er economies of scale worden behaald door het vergroten van de hoeveelheid producten die 
in één keer gedistribueerd kunnen worden. Hierdoor worden de kosten per product kleiner. 
Economies of scope zouden behaald kunnen worden door de combinatie van container 
gebruik en de mogelijkheid tot het gebruik van meerdere modaliteiten. 
Synergievoordelen kunnen ontstaan wanneer er sprake is van gelijksoortige bedrijven die 
allemaal rond dezelfde locatie  

- De beschikbaarheid van personeel: De kwantiteit speelt hier niet alleen een rol. Ook de 
kwaliteit van de arbeiders is hier van doorslaggevend belang. Het aantrekken van hoog 
opgeleide werknemers kan zorgen voor meer innovatieve ideeën. Andere karakteristieken 
die van belang zijn, zijn de motivatie, productiviteit en de loyaliteit van de arbeiders. 

- De overheid: De overheid speelt een belangrijke rol. Zo kan de nationale overheid zorgen 
voor een gunstig vestigingsklimaat voor bedrijven door een gunstig belastingstelsel te 
creëren. Ook de regels die het opstelt voor het douane systeem spelen hierbij een rol.  
Lokale overheden kunnen ook een prikkel bieden aan bedrijven om te kiezen voor bepaalde 
locaties. Zo kunnen ze erg veel investeren in bepaalde sectoren of er voor zorgen de dat 
grondprijzen relatief laag zijn. 

- Infrastructuur: De infrastructuur en de daarbij horende bereikbaarheid zijn zeer belangrijk. 
Als EDC wil je er altijd voor zorgen dat de producten zo snel mogelijk geleverd kunnen 
worden op de plaats van bestemming. Hierdoor is een goede ontsluiting vanaf de 
vestigingslocatie van belang. Multimodaliteit zou daarbij nog een extra pluspunt zijn. Zo zou 
het het makkelijkst zijn dat de producten niet alleen over de weg worden gedistribueerd, 
maar ook per boot of trein. De locatie wordt minder aantrekkelijk gevonden door bedrijven 
wanneer er een hoge kans is op files en andere vertragingen.  
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- Beschikbaarheid ruimte: ruimte is misschien nog wel het belangrijkst. De meest geschikte 
geografische locatie voor een distributiecentrum kan nog zo ideaal zijn, als er geen 
beschikbare ruimte is dan zal er naar een andere plek moeten worden gezocht. Daarnaast is 
het ontwerp van het in te nemen distributiecentrum van belang. Zo moet de ruimte die 
ingenomen wordt beschikken over de juiste afmetingen en de mogelijkheid tot het inpassen 
van de juiste technologie. De gekozen locatie moet voldoen aan alle eisen die de nieuwe 
eigenaar heeft. De grootte van het gebouw is hier een belangrijke schakel in. Naast de ruimte 
die het distributiecentrum aan het begin heeft is de mogelijkheid tot uitbreiding net zo 
belangrijk. Bedrijven kiezen bewust voor een locatie waar ze de mogelijkheid hebben om nu 
hun activiteiten te doen, maar willen ook continuïteit in hun activiteiten. Mocht het bedrijf 
verder groeien dan is het van belang dat de ruimte die ze hebben niet al volledig in gebruik 
is. Dan zou het bedrijf binnen de kortste keren weer moeten verhuizen, wat een vermogen 
kost voor het bedrijf.  

- Ligging ten opzichte van klanten en leveranciers: De mogelijkheid tot het snel reageren op de 
wensen van de klanten en de doorlooptijd van de producten speelt hierin een rol. Een goede 
bereikbaarheid, en dus de juiste ligging ten opzichte van klanten en leveranciers, zorgt 
ervoor dat er snel voldaan kan worden aan de wensen van de klanten. De doorlooptijd, de 
tijd tussen het plaatsen van een order en de uiteindelijke levering, is hierin van 
doorslaggevend belang. Is de doorlooptijd snel dan betekent dat, dat er snel gereageerd kan 
worden op de wensen van de klanten.  
 

2.5. Huidig beeld 
Buck Consultants International heeft onderzocht dat er in 2013 32.160 bedrijven zijn, in Nederland, 
in de bedrijfssector vervoer en opslag  (Buck Consultants International, 2015). Noord-Holland 
huisvest de meeste bedrijven in deze sector. Noord-Holland wordt gevolgd door Zuid-Holland, dat op 
zijn beurt gevolgd wordt door Noord-Brabant, Gelderland en Limburg. Hieruit zou men kunnen 
concluderen dat Noord- en Zuid-Holland de meest aantrekkelijke plekken zijn om je te vestigen als 
bedrijf in de transportsector. Echter is het aantal logistieke bedrijven in Zuid-Holland gedaald ten 
opzichte van 2009. Een verklaring hiervoor kan zijn dat de grootste congestieproblemen zich in 
provincie Zuid-Holland afspelen. Uit de top 10 congestieknelpunten in Nederland zijn er 8 die te 
maken hebben met wegen van of naar Zuid-Holland. Aangezien nog steeds meer dan 50% van de 
goederen over de weg wordt getransporteerd zorgt dit voor extra kosten. In het achterland wordt 
hierop ingespeeld door meer gebruik te maken van multimodaliteit. Hieruit zou de conclusie kunnen 
worden getrokken dat Zuid-Holland minder aantrekkelijk is geworden als vestigingslocatie.  
 
Uit hetzelfde onderzoek blijkt dat er zich, tussen 2007 en 2014, jaarlijks tussen de 70 en de 110 
nieuwe logistieke contracten worden afgesloten in Nederland. In dit geval gaat het aantal logistiek 
contracten over Europese distributiecentra. Hieruit blijkt dat Nederland een zeer gunstige locatie is 
voor het vestigen van een EDC. Een van de indicatoren waaruit dat blijkt is de Logistics Performance 
Index (LPI). De LPI score wordt berekent aan de hand van zes indicatoren. Deze indicatoren zijn: de 
efficiency bij de douaneafhandeling, kwaliteit van de infrastructuur, het gemak van het regelen van 
competitieve logistieke diensten, kwaliteit van logistieke diensten, mogelijkheden voor Tracking & 
Tracing en als laatste de betrouwbaarheid van doorlooptijden in logistieke ketens (Wereldbank, 
2014). Nederland behaalt de tweede score, na Duitsland, op deze wereldwijde ranglijst. 
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Als land scoort Nederland goed, er zijn echter wel regionale verschillen. Deze regionale verschillen 
zijn voor bedrijven natuurlijk van belang om uiteindelijk op de voor hun meeste geschikte locatie uit 
te komen. Stec groep heeft onderzoek gedaan naar de locatiedynamiek in de logistieke wereld (Van 
Geffen & Ploem, 2015). Aan de hand van de gebruikte database kwam naar voren dat de meest 
geschikte locatie voor een distributiecentrum zich in het Zuiden van Nederland bevinden. Hieronder 
vallen de regio’s Midden- en Oost-Brabant, uit de provincie Noord-Brabant, en Limburg. Na deze 
twee regio’s is de Randstad de meest aantrekkelijke locatie. Hier moet bij vermeld worden dat het in 
deze gevallen vooral gaat om bedrijven die focussen op de nationale of Benelux-markt.  
 
De reden voor de dynamiek ligt hoofdzakelijk in de groei van bedrijven en het ontstaan van 
ruimtegebrek. Stec heeft onderzoek gedaan naar de aspecten die van cruciaal belang zijn voor het 
kiezen van de juiste locatie. Uit het onderzoek bleek dat transportkosten de grootste prioriteit 
hebben. Ook overige kostenposten als arbeidskosten en warehousekosten staan hoog op de lijst. 
Naast het kostenaspect kijken logistiek ondernemers vooral naar de beschikbaarheid van personeel, 
de bereikbaarheid van de weg en naar groeimogelijkheden. Ligging ten opzichte van de afzetmarkt of 
multimodale bereikbaarheid wordt minder belangrijk gevonden. 
 
Opvallend is dat er uit het onderzoek van Stec blijkt dat veel bedrijven bereid zijn om, in het geval 
van locatiedynamiek, over grotere afstand zoekt naar de juiste vestigingslocatie. Uit de database 
blijkt dat 42% van de bedrijven bereidt is om zich te vestigen buiten de huidige vestigingsregio. 
Redenen hiervoor kunnen zijn; oriëntatie op andere distributiekanalen, uitbreiding van het 
distributienetwerk of een betere ligging ten opzichte van de afzetmarkt. 
 
Voor Distripark Maasvlakte lijkt het erop dat zij niet aantrekkelijk genoeg zijn voor het huisvesten van 
een EDC. Het feit dat transportbedrijven wegtrekken uit de provincie Zuid-Holland in combinatie met 
de aantrekkelijkheid van de zuidelijke provincies zorgt ervoor dat bedrijven minder snel geneigd zijn 
om zich op het Distripark te vestigen. Dit alles wordt nog een bevestigd door het bestemmingsplan 
van de gemeente Rotterdam. Hierin wordt aangegeven dat de functie van het Distripark wordt 
verschoven naar het accommoderen van noodzakelijke services en diensten die de interne logistiek 
en bedrijvigheid bevorderen (Gemeente Rotterdam & Havenbedrijf Rotterdam NV., 2013). 
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3. Resultaten 

3.1. Distributie transacties 
Om een duidelijker beeld te krijgen van de huidige vestigingsdynamiek is een analyse gedaan van de 
vestegingslocaties van bedrijven tussen 5 juni 2014 en 5 juni 2015. Hierbij is vooral gekeken naar 
transacties die te maken hebben met Europese distributiecentra. Er zijn echter ook regionale en 
nationale distributiecentra in verwerkt. Er is geen verschil gemaakt tussen distributiecentra die al in 
gebruik zijn genomen, nog moeten worden gebouwd en al een huurder hebben of centra die 
gebouwd worden en nog geen huurder hebben. Daarnaast heeft ook de bedrijfssector geen invloed 
gespeeld. Dit alles om een zo’n breed mogelijk beeld te krijgen van de huidige situatie. 
Binnen de gebruikte bronnen, hoofdzakelijk vaktijdschriften, zijn 47 transacties gevonden(Bijlage 1). 
Daarbij kan het gaan over nieuwe distributiecentra, verhuizingen of uitbreidingen. Om tot de meest 
volledige informatie te komen, aangaande alle transacties, is er per transactie de eerste vijf pagina’s 
van de zoekmachine google afgezocht naar de volledige informatie. Helaas is het in enkele gevallen 
niet gelukt om een volledig beeld te kunnen schetsen.  
 
De gemiddelde vloeroppervlakte van alle transacties is 42.155 m2. Het kleinste distributiecentrum, 
van Noble Benelux, heeft een vloeroppervlakte van 1.500 m2. Het grootste dc, het dc van 
vastgoedhandelaar Leeyen Vastgoed, krijgt een vloeroppervlakte van 148.000 m2. Deze cijfers zijn in 
overeenstemming met de steeds grotere centralisatie van distributieactiviteiten. Deze trend is al een 
aantal jaren aan de gang en blijft zich ook doorzetten. De gemiddelde oppervlakte ligt een stuk hoger 
dan de gemiddelde oppervlakte, van 12.000m2, berekend door DTZ Zadelhoff (DTZ Zadelhoff, 2015). 
Dit kan verklaard worden door het feit dat er in deze studie hoofdzakelijk is gekeken naar Europese 
distributietransacties in plaats van naar alle distributietransacties. 
 
De transacties zijn verdeeld over 9 verschillende provincies. De verdeling van de transacties over de 
provincies is als volgt: 
 
Tabel 2. Distributie transacties per provincie 

Zoals in tabel 2 te zien is zijn de provincie Limburg en 
Noord-Brabant het meest vertegenwoordigd. De 
geografische ligging van deze twee provincies zorgt 
ervoor dat ze kunnen profiteren van zowel de activiteiten 
in de haven van Rotterdam als de haven van Antwerpen. 
Deze twee provincies behoren ook tot de locaties waar de 
logistieke hotspots zich situeren in Nederland (Dijkhuizen, 
Venlo-Venray behoudt Logistieke Hotspot nr. 1 positie, 
2015). De provincies Gelderland, Zuid-Holland en Noord-
Holland zijn ook plaatsen waar veel logistieke activiteiten 
plaatsvinden. De mainports in Nederland zijn de haven 

van Rotterdam en Schiphol. Deze twee locaties hebben een hoge aantrekkingskracht voor logistieke 
activiteiten (Kolkman & Visser, 2007). Dat verklaard waarom Noord- en Zuid-Holland aantrekkelijk. 
Door de strategische ligging in het achterland van beide mainports profiteert Gelderland daar ook 
van.  
 

  

Provincie Aantal transacties 

Limburg 11 
Noord-Brabant 11 
Gelderland 8 
Zuid-Holland 5 
Noord-Holland 3 
Overijssel 3 
Utrecht 3 
Flevoland 2 
Zeeland 1 
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3.2. Nieuw 
Zoals in bijlage 1 te zien is zijn er 28 nieuwe distributiecentra. Het criterium ‘nieuw’ is gekozen uit het 
oogpunt van de huurder. De locatie is voor de huurder ‘nieuw’ als het hun eerste vestiging is in 
Nederland of wanneer dit distributiecentrum op een geheel andere locatie komt te staan ten 
opzichte van een eerder gevestigd distributiecentrum. Het verkrijgen van een extra distributielocatie 
in Nederland wordt hierin dus gezien als nieuw. Wanneer er sprake is van een aankoop van een 
logistiek vastgoedhandelaar dan valt dit ook onder de categorie aangezien er sprake is van een nieuw 
pand in hun portfolio.  
 
Zoals in figuur 1A te zien is bevinden de meeste nieuwe distributiecentra zich rond de logistieke 
hotspots. Venlo en de plekken rond te logistieke steden in Noord-Brabant zijn goed 
vertegenwoordigd. Venlo heeft het met vier nieuwe distributiecentra de meeste centra aan weten te 
trekken. De Maasvlakte heeft twee nieuwe distributiecentra weten te strikken. Pantos logistics en 
Nippon Express hebben zich inmiddels op Distripark Maasvlakte geïnstalleerd.  
 

3.3. Uitbreiding 
In figuur 1B is te zien dat er in de 
periode van 05-06-2014 tot 05-06-
2015 sprake was van tien 
uitbreidingen. Een transactie 
wordt gezien als een ‘uitbreiding’, 
wanneer er een distributiecentrum 
precies naast het huidige 
distributiecentrum wordt 
geplaatst. Bedrijven vestigen zich 
graag op een locatie waar nog een 
mogelijkheid is om door te groeien 
(MacCarthy & Atthirawong, 2003).  
 
De uitbreidingen zijn zeer 
grootschalig. Gemiddeld gezien 
neemt de vloeroppervlakte toe 
met 34.800 m2. Hieruit blijkt dat 
veel bedrijven hun activiteiten 
willen consolideren. De locaties 
waar bedrijven uitbreiden zijn 
hoofdzakelijk in Rivierenland, het 
gebied rond Nijmegen en Arnhem, 
en in Venlo. Op Distripark 
Maasvlakte is er ook een 
uitbreiding. Canon Europe 
intensiveert zijn activiteiten door 
het EDC uit te breiden (Canon, 
2015). Vanuit dit centrum zal 
Canon zowel West-Europa als het 
Midden-Oosten en Afrika voorzien 
van hun producten. Deze 
transactie komt overeen met de 
transactie van Nippon Express. 
Nippon Express is de logistieke 
dienstverlener van Canon. 

Legenda    

Nieuw 
 

Uitbreiding 
 

Verhuizing oude 
locatie 

 
Verhuizing 
nieuwe locatie 

 

Figuur 1.  

1A: locaties transacties van nieuwe distributiecentra 
1B: locaties van uitgebreide distributiecentra 
1C: Verhuizingen van distributiecentra 
1D: Alle transacties samen 
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3.4. Verhuizing 
Figuur 1C laat de verhuizingen zien die hebben plaatsgevonden. Een verhuizing kan plaats hebben 
gevonden over langere afstand, maar kan ook een verhuizing zijn naar een plek slechts twee 
kilometer verderop. Deze verhuizing over kleine afstand kan verklaard worden door de gunstigere 
locatie ten opzichte van de productielocatie of containerterminal (Dijkhuizen, 2014) (Dijkhuizen, 
2015). Opvallend is dat de meeste verhuizingen slechts over kleine afstanden gaan. Dit betekent dat 
de bedrijven tevreden zijn over de plaats en de mogelijkheden die aanwezig zijn rond deze plaats. In 
alle gevallen is er sprake van een vergroting van de oppervlakte ten opzichte van de vorige locatie.  
 

3.5. Europees distributiecentrum 
Tussen de 47 transacties zitten mogelijk 29 transacties die te maken hebben met een Europees 
distributiecentrum. Er wordt gesproken over mogelijk aangezien er ook vastgoed tussen zit dat nog 
geen huurder heeft, maar wel een sterke oriëntatie heeft op een functie als Europees 
distributiecentrum. Daarnaast zijn enkele distributiecentra eigendom van logistieke dienstverleners. 
Aangezien deze dienstverleners ook werk kunnen verrichten voor bedrijven die alleen binnen 
Nederland of de Benelux distribueren, is het niet geheel duidelijk of zij ook echt de status van 
Europees distributiecentrum kunnen dragen.  

Zoals in Figuur 2 te zien is zijn de meeste EDC’s 
gevestigd rond de hotspots. De hotspot die er 
bovenuit steekt is overduidelijk Venlo. Rond Venlo 
hebben zich zes transacties voorgedaan die 
gerelateerd zijn aan een EDC. In de provincie Noord-
Brabant hebben er zeven transacties plaatsgevonden. 
Deze vonden plaats rond de gevestigde logistieke 
plaatsen Bergen op Zoom, Moerdijk, Waalwijk, 
Veghel, Oss en Eindhoven. Verder zijn er 
vestigingslocaties rond Born, Tiel, Utrecht en 
Arnhem. De mainports van Nederland, de haven van 
Rotterdam en Schiphol, hebben ieder twee nieuwe 
EDC’s aangetrokken.  
 
 
 
 

 

 
Wat opvalt is, ten eerste, dat alle EDC’s gevestigd zijn rond 
inland terminals (Figuur 3), dan wel terminals bij de 
Mainports (VITO, 2015). Rond deze terminals worden 
faciliteiten geboden om met meerdere modaliteiten de 
producten te kunnen verspreiden. Bij deze terminals wordt 
de mogelijkheid geboden om, naast vervoer over de weg, 
ook goederen te vervoeren met de trein of per 
barge. Multimodaliteit is daarom een van de belangrijke 
factoren in de locatiekeuze.  
 

  

Figuur 2. Locaties Europese distributiecentra 

Figuur 3. 
Inland terminals in Nederland 
bron: (VITO, 2015) 
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Ten tweede valt op dat veel EDC’s gevestigd zijn in Brabant en Limburg. Hiervandaan hebben de 
bedrijven het voordeel dat ze zowel aanvoer van goederen kunnen krijgen vanuit Antwerpen als uit 
Rotterdam. Daarnaast speelt mee dat ze zich op een kleinere afstand bevinden van de klanten in 
Europa ten opzichte van locaties zoals de Maasvlakte. Wat meespeelt, is dat er voor wederuitvoer 
gunstige regels zijn in Nederland. Wederuitvoer valt volgens de regels van de Douane onder uitvoer. 
Voor het binnenkrijgen van de goederen hoeft daardoor geen geld te worden betaald. Dit geldt 
wanneer er slechts enkele waarde toevoegende handelingen worden verricht, zoals het toevoegen 
van een gebruiksaanwijzing (Belastingdienst, 2015).  
 
Ten slotte zijn er toch twee Europese distributiecentra gevestigd op de Maasvlakte. Deze twee centra 
zijn beide in beheer van logistieke dienstverleners. Nippon Express is de logistieke dienstverlener 
voor Canon. Pantos Logistics is een internationale logistieke dienstverlener die ingehuurd kunnen 
worden voor alle mogelijke soorten van distributie en de handelingen die daarbij komen kijken.  
 

3.6. E-commerce  
E-commerce, het aankopen van producten en services via het internet, speelt zoals eerder genoemd 
een steeds grotere rol in de distributie. Bedrijven dienen steeds sneller te moeten reageren op de 
wensen van de klanten. De locatie van het distributiecentrum speelt daarbij een zeer belangrijke rol. 
Naast de juiste locatie moet er ook genoeg ruimte zijn om de ingaande- en uitgaande stromen te 
kunnen managen.       
 
De 16 transacties die in Figuur 4 aangegeven staan 
zijn zowel EDC’s als ander soortige 
distributiecentra. Wederom doen de bedrijven in 
de provincies Noord-Brabant en Limburg het goed. 
De bedrijven die zich richten op e-commerce en 
een EDC karakter hebben zijn vooral gevestigd in 
Noord-Brabant en Limburg. Vanuit deze locatie 
kunnen ze sneller reageren op de wensen van de 
klanten en is daardoor de reactietijd lager.  
 
De bedrijven die zich richten op de nationale markt 
kiezen duidelijk voor een meer centrale locatie in 
Nederland. Voor deze bedrijven is een positie meer 
in het midden van het land een gunstigere locatie. 
 

 

  
Figuur 4.  
Bedrijven met een distributietransactie die zich 
bezighouden met e-commerce 
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3.7. Logistieke Dienstverleners en Logistiek Vastgoed  
Figuur 5 laat de transacties zien die te maken hebben 
met logistieke dienstverleners en het logistiek vastgoed.  
De overeenkomst tussen deze twee soorten transacties 
is dat beide op zo’n locatie zullen vestigen dat ze 
aantrekkelijk zijn voor eventuele partners, dan wel 
huurders. 
 
Het bouwen of aankopen van logistiek vastgoed kan 
zeer risicovol zijn. Daarom is het van doorslaggevend 
belang om de juiste locatie te kiezen. Zoals te zien is zijn 
er van de zeven vastgoed transacties drie gevestigd in 
Limburg en twee in Brabant. Dat maakt dat deze twee 
provincies hier ook weer zeer aantrekkelijk blijken te 
zijn. De overige twee hebben een meer centrale locatie 
binnen Nederland en kunnen daarom misschien 
aantrekkelijker zijn voor bedrijven met een oriëntatie 
op Nederland. 

 
De logistieke dienstverleners hebben zich op heel 
andere locaties gevestigd. Afgezien van de transacties 
in Limburg wordt er veel meer gekozen voor locaties 
die centraler gelegen zijn. Vooral de regio tussen Tiel, 
Oss, Nijmegen en Arnhem lijkt een uitstekende locatie 

te zijn. De kansen om daar met meerdere modaliteiten het werk te kunnen doen lijkt hierin een rol te 
kunnen spelen. De spoorverbinding met Duitsland, de mogelijkheden voor barge operaties en 
vervoer over de weg leveren meerdere opties voor deze bedrijven. Ook bij de mainports vind veel 
bedrijvigheid plaats. Zo zijn er twee logistieke dienstverleners die zich hebben gevestigd op de 
Maasvlakte en is er nog een uitbreiding van de activiteiten rond Schiphol. 
 

3.8. Reden voor locatiekeuze 
Een interessant vraag is natuurlijk aan de hand van welke criteria er nou gekozen is voor de locatie. 
Aan de hand van de nieuwsberichten over de distributiecentra is er gekeken welke criteria de 
bedrijven nou het belangrijkst vonden. In dit onderzoek is er gekeken naar de eerder genoemde 
criteria in Hoofdstuk 2. Deze criteria zijn: de kosten, de aanwezigheid van werknemers, de overheid, 
de Infrastructuur, de beschikbaarheid van ruimte en de ligging ten opzichte van klanten en/of 
leveranciers. Bedrijven hebben meerdere antwoorden gegeven. Er was per bedrijf dus niet zozeer 
één reden die doorslaggevend is geweest in de locatie keuze. 
Tabel 3 Reden voor locatiekeuze 

Zoals in Tabel 3 te zien is zijn er twee criteria die het 
meest belangrijk worden gevonden. De infrastructuur 
en de ligging ten opzichte van de klant en/of 
leverancier worden het vaakst genoemd door 
bedrijven. Bij de infrastructuur is natuurlijk de goede 
ontsluiting vanaf de locatie van belang. Daarnaast 
wordt multimodaliteit vaak genoemd door bedrijven. 
Bedrijven vinden het dus belangrijk om niet alleen 

over de weg hun producten te kunnen distribueren, maar ook per boot of per trein. 
 

Reden Aantal 

Infrastructuur 25 

Ligging t.o.v. klant/leverancier 20 

Beschikbaarheid ruimte 11 

Kosten 10 

Beschikbaarheid personeel 8  

Overheid 3 

Legenda    

Logistiek 
 

Vastgoed  
Figuur 5. 
Distributietransacties voor logistieke dienstverleners 
of voor logistiek vastgoed 
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Daarnaast wordt de ligging ten opzichte van de klant en/of leverancier belangrijk gevonden. De 
ligging in het achterland van de mainports in Nederland moet niet ten koste gaan van de doorlooptijd 
van producten. Bedrijven doen dus erg hun best om zich op een locatie te vestigen waar ze zowel 
dicht bij de klant zitten als dicht bij de leverancier.  
 
De beschikbaarheid van ruimte wordt daarna het belangrijkst gevonden. De beschikbare ruimte 
wordt vaak belangrijk gevonden door bedrijven die nog steeds erg snel groeien. Daarnaast zijn er 
bedrijven die die zich willen gaan richten op de e-commerce. Voor deze bedrijven is het belangrijk 
dat er de mogelijkheid is om verder uit te breiden op het moment dat dit nodig mocht zijn.  
 
Ook de Kosten worden natuurlijk meegenomen in de locatiebeslissing. Zo proberen bedrijven die zich 
ergens nieuw vestigen kostenvoordelen te behalen door gebruik te maken van de bedrijven die al op 
deze locatie gevestigd zijn. Door zich hier te vestigen zijn er mogelijkheden tot het behalen van 
synergievoordelen (Van den Heuvel, De Langen, Van Donselaar, & Fransoo, 2013). Een van deze 
voordelen is het behalen van kostenvoordelen. Voor bedrijven die verhuizen, en de kosten als 
belangrijkste reden geven, is er in de meeste gevallen sprake van kostenbesparingen. Deze bedrijven 
maakten op hun vorige locatie te veel ‘onnodige’ transportkilometers. Door te verhuizen naar een 
gunstigere locatie worden deze kosten teruggebracht. 
 
Opvallend is dat beschikbaarheid van personeel niet genoemd wordt tot een van de belangrijkste 
aspecten in de locatiekeuze. Dat het niet nadrukkelijk genoemd wordt hoeft niet te betekenen dat 
bedrijven het onbelangrijk vinden, echter zullen zij de preferenties iets anders hebben liggen. Van de 
bedrijven die de beschikbaarheid van personeel wel hebben genoemd is het opvallend dat er bij een 
verhuizing in veel gevallen sprake is van het meeverhuizen van het personeel. Dat is voor veel 
bedrijven ook een eis geweest in de locatiekeuze. Dit om te voorkomen dat er ook nog extra geld 
uitgegeven moest worden om nieuwe mensen aan te nemen en op te leiden.  
De overheid is het minst genoemd. De bedrijven die zich in Nederland vestigen zijn uiteraard 
gecharmeerd van de regel- en wetgeving in Nederland en de stabiliteit die aanwezig is. De meeste 
bedrijven geven echter niet aan dat de hulp van gemeentes en/of de nationale overheid de doorslag 
hebben gegeven voor de keuze van hun specifieke locatie. Voor drie bedrijven is de hulp van de 
overheid, in dit geval de gemeentes, wel doorslaggevend geweest voor hun locatiekeuze. Zij stellen 
dat zonder de hulp die de gemeentes geboden hebben zij niet zouden hebben gekozen voor die 
specifieke locatie. Uit de gepubliceerde artikelen is echter niet op te maken wat deze hulp precies 
inhoudt. 
 
Voor de drie transacties op Distripark Maasvlakte, waarvan twee op exact dezelfde locatie, geldt de 
infrastructuur als belangrijkste reden voor de locatiebeslissing. Vooral de multimodaliteit is hierin 
zeer belangrijk. Zo is het EDC voor Canon niet alleen gericht op de Europees maar ook het Midden-
Oosten en Afrika. Gevestigd zijn in de grootste haven van Europa biedt Canon de mogelijkheid om 
hun producten vanuit één locatie zo snel mogelijk op alle locaties te krijgen in drie continenten.  
Als logistieke dienstverlener, gespecialiseerd in het houden van warehouse operatiediensten, biedt 
Pantos de mogelijkheid om de EDC activiteiten voor andere bedrijven te houden op het Distripark. 
Multimodaliteit, in combinatie met hun eigen distributienetwerk, noemen zij als belangrijkste 
vestigingsreden.  
 
Ondanks het feit dat Canon op zo’n grote schaal uit heeft kunnen breiden, 70.000 vierkante meter, is 
de beschikbaarheid van ruimte op het Distripark wel een knelpunt. Op Distripark Maasvlakte is maar 
een bepaalde hoeveelheid aan ruimte aanwezig, die ze zo effectief mogelijk willen gebruiken. Er is 
slechts plaats voor enkele bedrijven, waardoor het lastig zal zijn om in de toekomst als bedrijf nog 
verder uit te breiden op de huidige locatie.  
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4. Conclusie en aanbevelingen 
 

4.1. Conclusie  
Het doel van dit onderzoek is om een toekomstperspectief te schetsen voor Distripark Maasvlakte als 
het gaat om het vestigen van Europese distributiecentra. Tijdens de aanleg van het Distripark was het 
aantrekken van Europese distributiecentra namelijk een van de speerpunten. Uit onderzoeken uit het 
verleden bleek dat het Distripark geen geschikte locatie is voor een EDC. In de tussentijd zijn er 
echter nieuwe ontwikkelingen geweest in de logistieke wereld. De onderzoeksvraag die hier dan ook 
centraal staat is; “Wat zijn de gevolgen van de nieuwste trends, aangaande Europese 
distributiecentra, voor de toekomst van Distripark Maasvlakte?” 
 
Voordat deze vraag beantwoordt kan worden, worden de nieuwste trends op een rijtje gezet. Ten 
eerste is er, ten opzichte van 10 jaar geleden, sprake van centralisatie van de logistieke activiteiten. 
Bedrijven kiezen er vaker voor om vanuit één distributiecentrum de gehele markt te bedienen. 
Ten tweede is er de opkomst van de e-commerce. Mensen kopen steeds meer online waardoor er 
vanuit het distributiecentrum meer uitgaande- en retourstromen zijn. Om dit te kunnen faciliteren 
worden het distributiecentrum steeds groter, maar wordt daarnaast ook intensiever gebruikt. 
De laatste trend is het steeds vaker bouwen van logistiek vastgoed zonder dat daar al een huurder 
voor is. Hierdoor kan er eerder worden geanticipeerd op toekomstige vraag, waardoor deze 
bedrijven het nieuwe distributiecentrum eerder in gebruik kunnen gaan nemen. 
 
Deze trends, die al een tijd aan de gang zijn, hebben geleid tot locatiebeslissingen bij bedrijven. De 
locatiebeslissingen van de 47 eerder genoemde transacties, Bijlage 1, hebben het volgende beeld 
gecreëerd. Voor het houden van een Europees distributiecentrum is de beste locatie gelegen in de 
zuidelijke provincies. Dit komt overeen met het algemene beeld dat bestaat over de logistieke 
hotspots in Nederland. In slechts 2 gevallen wordt er gekozen voor een locatie op de Maasvlakte. In 
deze gevallen gaat het om een logistieke dienstverlener. Nippon Express beheert de logistieke taken 
voor Canon en Pantos logistics beheert zijn eigen distributienetwerk vanaf de Maasvlakte voor de 
partij die daar vraag naar heeft. Hieruit kan geconcludeerd worden dat het de beste optie is om als 
logistieke dienstverlener je te vestigen op Distripark Maasvlakte. Als logistiek dienstverlener ben je 
namelijk kan je namelijk de zaken regelen voor alle soorten bedrijven. Of het nou gaat om de 
nationale markt, de Benelux markt of de gehele Europese markt. In het bestemmingsplan van de 
gemeente Rotterdam en het Havenbedrijf Rotterdam staat ook beschreven dat er meer wordt 
gericht op bedrijven die de noodzakelijke services en diensten voor de interne logistiek bevorderen. 
Logistieke dienstverleners kunnen ook deze taak op zich nemen.  
 
Aangaande de nieuwe trends is er echter minder hoop voor Distripark Maasvlakte in het aantrekken 
van EDC’s. Ondanks dat er sprake is van een grote centralisatie van de activiteiten van Canon biedt 
Distripark Maasvlakte te weinig ruimte voor andere bedrijven om zich hier ook te vestigen. De ruimte 
is schaars waardoor de mogelijkheden tot vestiging of uitbreiding voor andere bedrijven steeds 
kleiner worden. Voor e-commerce doeleinde is Distripark Maasvlakte geheel niet geschikt. Waar de 
EDC’s kiezen voor de zuidelijke provincies van Nederland, daar kiezen de bedrijven voor de nationale 
markt een meer centrale ligging. Vanaf het Distripark kan er niet snel genoeg gereageerd worden op 
de wensen van de klanten ten opzichte van andere locaties in Nederland. Dit beeld wordt bevestigd 
door het onderzoek van Buck Consultants International waarin onder andere wordt aangegeven dat 
de congestieproblemen in de regio Rotterdam het grootst zijn. Dit kan er voor zorgen dat de 
reactietijd naar de klanten toe kleiner wordt en zorgt voor een extra kostenpost.  
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De laatste trend, het bouwen van logistiek vastgoed zonder dat daar direct een huurder voor is, geeft 
ook aan dat het Distripark niet aantrekkelijk is. De ruimte die beschikbaar is op Distripark Maasvlakte 
moet effectief gebruikt worden en speculatief een distributiecentrum bouwen is dan niet de beste 
optie. De locaties die hier meer voor in aanmerking komen liggen rond de logistieke hotspots Venlo, 
Sittard-Geleen en Eindhoven. Deze locaties zijn direct georiënteerd op de Europese markt. 
 

4.2. Beperkingen en aanbevelingen 
Een van de grootste beperkingen van dit onderzoek is dat er sprake is van het ontbreken van 
locatietransacties. Volgens het onderzoek van Buck Consultants International zijn er jaarlijks tussen 
de 75 en 110 nieuwe operaties op alleen al het gebied van EDCs. Met de beschikbare literatuur is er 
echter een aantal van 29 mogelijke EDC operaties gevonden. Dit zou ervoor kunnen zorgen dat de 
hier gevormde conclusies slechts gedeeltelijk waar kunnen zijn. Een andere onderzoeksmethode of 
database zou tot een beter beeld kunnen leiden, waardoor er betere conclusies getrokken kunnen 
worden.  
 
Ook de reden voor de gekozen locatie zou beter onderzocht kunnen worden. In dit onderzoek is de 
locatiekeuze bekeken aan de hand van het persbericht dat de wereld is ingegaan. Het zou echter 
mogelijk kunnen zijn dat er meerdere redenen zijn waarvoor een bedrijf voor een bepaalde locatie 
kiest, waaronder redenen die niet in het persbericht zijn opgenomen. Aan de hand van een survey 
zou er een duidelijker beeld geschept kunnen worden in de beweegredenen van bedrijven. Uit 
eerdere pogingen, onder andere door Stec groep, blijkt dit ook lastig gezien de lage response. 
Vervolgonderzoek zou hier een uitkomst in kunnen bieden.  
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Bijlage 1.  
Tabel 4 Bedrijfsnaam waar distributietransactie plaats heeft gevonden inclusief de bedrijfs- en locatiekenmerken. 

Naam bedrijf Sector Typering Plaats Oppervlakte 
(m2) 

Reden voor locatie 
 

Bron 

Michael Kors(E) Kleding/ E-
commerce 

Nieuw  Venlo 92.900 Infrastructuur, 
beschikbaarheid ruimte 

(Buis, 2015) 

Chemtura/ 
Tieleman(E)  

Verlader Uitbreiding  Kloosterzand
e 

29.000 Ligging tov Klanten en 
leveranciers 

(Invest in Zeeland, 2014) 

Heinz(E) Voedsel Verhuizing Wijchen  
Oosterhout 

40.000 Ligging tov Klanten & 
leveranciers, Infrastructuur 

(Dijkhuizen, 2014) 

Forever 21(E) Kleding/ E-
commerce 

Verhuizing Bergen op 
zoom (2x) 

20.000 Infrastructuur (Dijkhuizen, 2014) 

Primark(I) Kleding/ E-
commerce 

Nieuw Roosendaal 80.000 Ligging tov Klanten en 
Leveranciers 

(Versleijen, 2015) 

Riviera Maison (E) Meubels/ 
E-commerce 

Verhuizing 
Centralisatie 

Aalsmeer 
Amsterdam 

18.000 Infrastructuur, ligging tov 
Klant en leverancier   

(Retailnews, 2015) 

Koopman(E) Handelshuis Uitbreiding Emmeloord 40.000 Beschikbaarheid ruimte (Gemeente 
Noordoostpolder, 2015) 

Seacon logistics (E) Verlader Nieuw Venlo 22.500 Infrastructuur, ligging tov 
klant en leverancier 

(Dijkhuizen, 2014) 

Canon(E) Elektronica  Uitbreiding 
Centralisatie  

Maasvlakte 
Rotterdam 

70.000 Infrastructuur, 
Beschikbaarheid ruimte  

(Canon, 2015) 

Noble Benelux (E) Bouw Nieuw Venlo 1.500 Beschikbaarheid personeel, 
Ruimte 

(Gemeente Venlo, 2015) 

H&M (N) Kleding/  
E-commerce 

Nieuw Tiel 24.000 Kosten (Weerd, 2015) 

Kuehne + Nagel(E)  Personal care Uitbreiding Tiel 63.000 Kosten, beschikbaarheid 
personeel 

(Transport Online, 2014) 

Tesla(E) Auto Nieuw Tilburg 43.000 Infrastructuur (Daling, 2014) 

Bol.com (N) e-commerce Nieuw Waalwijk 130.000 Ligging tov klant en (Nicolai, 2015) 
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leverancier, Infrastructuur 

Leeyen Vastgoed 
(E) 

Vastgoed Nieuw Sittard- 
Geleen 

148.000 Infrastructuur (Nicolai, 2015) 

Huawei (E) Elektronica/ 
E-commerce 

Nieuw Eindhoven 10.000 Kosten, beschikbaarheid 
personeel 

(Verschuren, 2015) 

DSV (E) Transport/e-
commerce 

Uitbreiding Venlo 30.000 Kosten, Ligging tov klant en 
leveranciers, Personeel 

(Nicolai, 2015) 

Value8 (N) e-commerce Nieuw Harderwijk  Ligging tov klant en 
leverancier 

(Value8, 2014) 

Vos logistics(E)  Transport Nieuw Oss 24.200 Infrastructuur, ligging tov 
klant en leverancier 

(Van Der Maazen 
Bouwgroep, 2014) 

TNT healthcare(E) Transport Nieuw Heerlen 2.000 Ligging tov klant en 
leverancier 

(Versleijen J. , 2015) 

DokVast (E)  Vastgoed Nieuw Son 75.000 Beschikbaarheid ruimte, 
Infrastructuur 

(Brabants Dagblad, 2015) 

Groep Heylen (E) e-commerce  Nieuw Venlo 140.000 Ligging tov klant en 
leverancier, beschikbaarheid 
personeel 

(Heesen, 2015) 

Prologis (E) Vastgoed Uitbreiding Venlo 36.000 Infrastructuur, Overheid  (L1, 2014) 

Wehkamp (N) e-commerce Verhuizing Dedemsvaart 
 Zwolle 

35.000 Beschikbaarheid personeel, 
Infrastructuur 

(Wehkamp, 2014) 

Prologis/ 
Coolblue (I) 

e-commerce Verhuizing Tilburg 25.000 Ruimte,  ligging tov klant en 
leverancier 

(Coolblue, 2014) 

Friesland Campina 
DMV (E) 

Voedsel Verhuizing Veghel 10.000 Kosten  (Friesland Campina, 2014) 

AH SFC (N) Voedsel Nieuw Nieuwegein 40.000 Kosten, Ligging tov klant en 
leverancier 

(Nieman, 2015) 

Distri De-
velopment 

Vastgoed Nieuw Almere 36.015 Infrastructuur, Ligging tov 
klant en leverancier 

(Almere-citymarketing, 
2014) 

Casi (N) Voedsel Nieuw Poeldijk 4.500 Ligging tov klant en 
leverancier, Personeel 

(groentennieuws, 2015) 

Kruidvat (N) Drogisterij Uitbreiden Heteren 14.000 Infrastructuur (Dijkhuizen, 2014) 
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 Action (E)  Nieuw Echt-
Susteren 

58.000 Overheid (Action, 2014) 

Aldi (R) Voedsel Nieuw Groenlo 25.000 Beschikbaarheid ruimte (Kok, 2015) 

Kuehne + Nagel (E) Logistiek Verhuizing/ 
Centralisatie 

Nieuw 
Vennep 
Amsterda
m 

12.000 Kosten, Ligging tov klant en 
leverancier, beschikbaarheid 
personeel 

(Versleijen J. , 2015) 

Prologis (E) Vastgoed Nieuw/ 
Uitbreiding 

Moerdijk 56.000 Ligging tov klant en 
leverancier 

(Montfoort, 2015) 

Nabuurs Logistiek Uitbreiding Wijchen 41.000 Kosten, Infrastructuur (Jorritsma, 2015) 

Rockwool Bouw Verhuizing Roermond 90.000 Kosten (Logistiek totaal, 2015) 

Hikvision(E) Elektronica Nieuw Hoofddorp 3.500 Infrastructuur,  Ligging tov 
klant en leverancier 

(Logistiek totaal, 2015) 

DHL Express (N) e-commerce Nieuw Utrecht 11.700 Infrastructuur (logistiek totaal, 2015) 

Twentepoort 
(E) 

Logistiek / E-
commerce 

Verhuizing Almelo  
Wierden 

15.000 Infrastructuur, overheid, 
ruimte 

(Logistiek totaal, 2015) 

Prologis Vastgoed Overname Utrecht 15.000 Infrastructuur (Logistiek totaal, 2014) 

Nippon Express Logistiek Nieuw Maasvlakte 
Rotterdam 

70.000 Infrastructuur (Logistiek totaal, 2014) 

Docdata (I)  e-commerce Uitbreiding Waalwijk 14.000 Beschikbaarheid ruimte (Logistiek totaal, 2014) 

Prologis Vastgoed Overname Born 42.300 Ligging tov klant en 
leverancier, Infrastructuur 

(Logistiek totaal, 2014) 

Rotra Logistiek Nieuw Velp 130.000 Beschikbaarheid ruimte, 
Infrastructuur 

(De Gelderlander, 2014) 

Sligro (R) Voedsel Nieuw Berkel en 
Rodenrijs 

21.000 Ligging tov klant en 
leverancier, Infrastructuur 

(Logistiek totaal, 2014) 

Müller Fresh Food 
(N) 

Levens- 
middelen 

Uitbreiding Holten 11.000 Kosten, beschikbaarheid 
ruimte 

(Logistiek totaal, 2014) 

Pantos Logistics (E) Logistiek Nieuw Maasvlakte 
Rotterdam 

20.000 Infrastructuur  (Logistiek totaal, 2014) 

Gemiddelde 
oppervlakte 

42.155  Totale 
oppervlakte 

1.939.115 
 

  


