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Randvoorwaarden XXL-logistiek

Inleiding

De regio Arnhem-Nijmegen wil regie houden op de ontwikkeling van XXL-logistiek. Onder XXL-
logistiek wordt verstaan: logistiek vastgoed op een kavel met een omvang van 4 hectare of meer.
Om nieuwe ontwikkelingen ten behoeve van XXL-logistiek mogelijk te maken moeten gemeenten,
ontwikkelaars en eindgebruikers voldoen aan een aantal randvoorwaarden.

De randvoorwaarden die de regio Arnhem-Nijmegen wil stellen aan nieuwe ontwikkelingen voor
XXL-logistiek zijn op te delen in vijf thema’s: clustering, landschappelijke inpassing duurzaamheid,
toegevoegde waarde voor de regio en organisatiegraad.

Een overkoepelende randvoorwaarde luidt dat er een evenwicht moet zijn tussen vraag en aanbod.
Hiervoor moet aangetoond worden dat er voldoende marktvraag is voor de ontwikkeling. Dit
geschiedt op basis van de prognoses uit het RPW (tenzij het ruimtevraag betreft die buiten de
prognoses in het RPW valt, d.w.z. “witte raven” en EDC’s zonder regionale binding) én door aan te
tonen dat de ontwikkelaar concreet eindgebruikers in beeld heeft. Het RPW en daarmee de Ladder
van Duurzame Verstedelijking zijn hierin leidend.

Naar aanleiding van het opstellen van randvoorwaarden voor XXL-logistiek is het IOW op zoek
gegaan naar een manier van objectiveren om de verschillende onderdelen de kunnen beoordelen.
De BREEAM-certificering wordt in de randvoorwaarden voorgesteld als instrument om dit te
bewerkstelligen.

Het voorstel om BREEAM te hanteren komt voor uit het feit dat het een bewezen certificaat is, dat
een internationale standaard biedt voor het meten van de duurzaamheid van panden en
gebiedsontwikkelingen in de volle breedte. Door middel van de BREEAM-certificering is een
onafhankelijk meetinstrument en gemeenschappelijke taal ontwikkeld waarmee de duurzaamheid
panden en gebiedsontwikkelingen (inter-)nationaal vergeleken kan worden. Bovendien wordt
BREEAM door veel ontwikkelaars in de XXL-logistiek reeds toegepast en zijn de kosten voor
certificering beperkt. De BREEAM-certificering wordt in de bijlage bij deze notitie nader toegelicht.

Clustering

Clustering van XXL-logistiek is het eerste thema. Het belang hiervan werd onlangs nog eens

benadrukt in het advies van het College van Rijksadviseurs®. Onder clustering verstaan we:

o Clustering van (logistieke) bedrijven en toeleveranciers (incl. stadsdistributie?). Herstructureren
bestaande linten en eenlingen en voorkomen van het ontstaan van nieuwe linten en/of
eenlingen (College van Rijksadviseurs).

¢ Bij nieuwe ontwikkelingen aansluiten op bestaande locaties, zodat versnippering wordt
voorkomen.

e Eris behoefte de clusters binnen de regio nader te definiéren. Zowel Knoop 38 als Knooppunt
EMZ heeft geen vastgelegde geografische afbakening. Vooral bij die tweede kan een groot
gebied binnen het cluster vallen. Voor de toekomst is een meer gedetailleerde afbakening

1 College van Rijksadviseurs (2019) (X)XL-verdozing — minder, compacter, geconcentreerder, multifunctioneler.
2 Staddistributie is geen XXL-logistiek en kan daarmee ook op reguliere bedrijventerreinen terecht. XXL-terreinen nabij stedelijk
gebied bieden evenwel een mogelijkheid tot clustering en overslag naar vervoersmiddelen voor stadsdistributie.
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wenselijk. Dit krijgt een plek in de herziening van het RPW welke eind 2020 wordt voorgelegd
aan het PFO en gemeentebesturen in de regio.

e Reserveren van ruimte voor realiseren van benodigde voorzieningen, bijv. voor truckparking +
clean energy hubs/duurzame laadstations. Het IOW adviseert tevens dit thema bespreekbaar te
maken in het PFO Mobiliteit.

Vereisten Clustering
. Aansluiten op bestaande locaties binnen de nauwer afgebakende knooppunten.
. Binnen het cluster ruimte reserveren voor benodigde voorzieningen, zoals een clean energy hub

(truckparking, laadpunt voor duurzame brandstof, eet- en slaapgelegenheid, etc.)

Landschappelijke inpassing

Het tweede thema richt zich op de fysiek-ruimtelijke inpassing van XXL panden en

bedrijventerreinen in het landschap. Hierbij valt te denken aan:

e Inpassing van het plan in de groenstructuur, zodat kwaliteit van het landschap zo min mogelijk
wordt aangetast. Ontwikkelaars/ ondernemers worden verplicht een landschapsplan in te
dienen als onderdeel van de vergunningaanvraag. Hierin geven zij aan op welke manier het
pand in het omliggende landschap ingepast wordt. Hiermee wordt aangesloten op de
doelstellingen in het kader van klimaatadaptatie en energie.

e Het benutten van bestaande infrastructuur. Dit houdt in dat ontwikkelingen alleen plaats kunnen
vinden op locaties die reeds goed ontsloten zijn of waarvoor concrete plannen zijn voor de
aanleg van ondersteunende infrastructuur.

e Flexibiliteit ruimtegebruik: als een pand maar voor een functie gebruikt kan worden kan dit op
de lange termijn niet duurzaam blijken. Denk hierbij bijvoorbeeld aan:

- Meervoudig ruimtegebruik, zoals zonnepanelen of parkeerplaatsen (of beide) op het dak, of

- Modulair bouwen/ prefab, zodat gebruikte onderdelen/ materialen eenvoudig op een andere
manier ingezet kunnen worden. Een voorbeeld hiervan zijn verplaatsbare wanden, waardoor
de ruimte binnen een loods flexibel kan worden ingedeeld.

Vereisten Landschappelijke inpassing

. Ontwikkelaars moeten een landschapsplan overleggen, waarin inpassing, benutten van bestaande
infrastructuur en flexibiliteit van het ruimtegebruik worden beschreven en kan worden getoetst, als
onderdeel van de vergunningaanvraag.

. Een BREEAM-NL Gebiedsontwikkeling® Excellent (zie bijlagen) certificering geldt als minimumeis. Dit

wordt afgedwongen middels het nieuw op te stellen bestemmingsplan.

Duurzaamheid

Voor het derde thema sluiten we ook aan bij de centrale ambitie van de Groene Metropoolregio
Arnhem Nijmegen alsmede de duurzaamheidsdoelstellingen van de Provincie. Deze doelstellingen
zijn nog niet concreet uitgewerkt, dus de input van de regio is hierin van groot belang. Binnen het
thema duurzaamheid zijn verschillende subthema’s te onderscheiden:

Klimaatadaptatie (de brochure “Vergroenen van bedrijventerreinen” van de Provincie Gelderland
geeft hiervoor goede voorbeeld). Denk hierbij aan:
- Bredere opzet bedrijventerreinen
- Meer ruimte voor groen (ter voorkoming hittestress)
- Wateropvang (waterretentie)

3 Voorbeelden: Ecomunitypark, Oosterwolde; Airport Garden City, Lelystad.
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- Aandacht voor de gezondheid van werknemers. De aanleg van openbaar groen en meer
ruimte voor niet gemotoriseerd vervoer zijn hier een voorbeeld van.

Energie

- Energiebesparing

- Energieopwekking

- Vermindering van het gebruik van fossiele brandstoffen, zowel in het pand als in vervoer

- Regionale afspraak om in de uitgifteregels van gemeenten op te nemen dat nieuwe
bedrijfsgebouwen aardgasvrij gebouwd worden (tenzij noodzakelijk voor het
productieproces) (naar voorbeeld van RES Brabant).

- In de planvorming voor nieuwe bedrijventerreinen nadrukkelijk invulling geven aan de
energietransitie-opgave (naar voorbeeld van RES Brabant).

Circulariteit

- Circulaire energievoorziening op pand niveau

- Gebruik van circulaire grondstoffen. Er kunnen bijvoorbeeld eisen/ voorwaarden gesteld
worden aan de materialen die gebruikt worden bij de bouw van bedrijfspanden.

- Circulaire businessmodellen, dus een bedrijventerrein dat zich richt op het faciliteren van
bedrijven met circulariteit als uitgangspunt/ verdienmodel.

Vereisten Duurzaamheid

. Opnemen concrete regels in bestemmingsplan en een afsprakenkader opstellen waarin
privaatrechtelijk afspraken tussen gemeente en ontwikkelaar en/of eindgebruiker worden
vastgelegd. Een voorbeeld hiervan voor een lokaal (d.w.z. een connectie met de gemeente
Nunspeet, ongeacht de omvang van het bedrijf) bedrijventerrein is de Kolk in Nunspeet. Dit kan
ook toegepast worden op XXL-logistiek;

. Voor de opstalontwikkeling geldt de Duurzaamheidscertificering. BREEAM Nieuwbouw en
Renovatie Excellent certificering (zie bijlagen) geldt hiervoor als minimumeis. Voor nieuwe
gebiedsontwikkeling wordt dit afgedwongen middels het bestemmingsplan. Bij opstalontwikkeling
(bouwplannen) wordt dit afgedwongen bij de levering van de grond middels een

koopovereenkomst en/of erfpachtcontract.

Toegevoegde waarde voor de regio

Werkgelegenheid en toegevoegde waarde voor de regio is een belangrijke randvoorwaarde.

Enkele aandachtspunten zijn:

Bij de vestiging van zowel EDC’s, NDC’s en RDC'’s is de inzet van regionale arbeidskrachten
gewenst; daarnaast moet de vestiging aansluiten bij het zgn. DNA van de regio;

De logistiek brengt naast directe werkgelegenheid in de distributiecentra ook indirecte
werkgelegenheid. Daarbij valt te denken aan smart industry, toeleveranciers, monteurs,
cateraars, uitzendbureaus, etc. Deze indirecte toegevoegde waarde is groot (Stec, 2019) en
moet eveneens in ogenschouw genomen worden bij de beoordeling van nieuwe ontwikkelingen.
Een minimumaantal regionale werknemers is in de praktijk niet af te dwingen. Wel moeten
eindgebruikers voldoen aan een inspanningsverplichting. Die inspanningsverplichting houdt in
dat eerst in de regionale pool van potentiele arbeidskrachten gezocht moet worden alvorens
arbeidsmigranten ingeschakeld kunnen worden. Bewijs hiervan wordt geleverd in samenspraak
met werknemersorganisaties, zoals het UWV.

Als arbeidsmigranten worden ingezet, moet de eindgebruiker/werkgever zorg dragen voor
huisvesting van goede kwaliteit. Als arbeidsmigranten via een uitzendbureau ingehuurd worden,
moet de eindgebruiker afdwingen dat het uitzendbureau dit regelt of door de eindgebruiker laat
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regelen. Zowel ambtelijk als bestuurlijk zal dit thema op de agenda moeten worden gezet bij het
PFO Wonen ter bespreking.

e Nieuwe XXL-dc's moeten bijdragen aan de samenwerking binnen de triple helix, bijvoorbeeld
door het bieden van stageplekken. Ook hiervoor geldt een inspanningsverplichting.

Vereisten Toegevoegde waarde
In het contract wordt het volgende vastgelegd:
. Een inspanningsverplichting ten aanzien van regionale arbeidskrachten. Bijvoorbeeld naar het
voorstel van de Liemers: minimaal 30 arbeidsplaatsen per 10.000m? bvo);
. Een inspanningsverplichting voor het verzorgen van huisvesting van goede kwaliteit; binnen de
regio gaan we op zoek naar een keurmerk waarmee dit concreet ingevuld kan worden.
. De (potentiéle) spin-off aantonen (Bijvoorbeeld o.b.v. de uitspraak van de Liemers: minimaal 0,5
FTE spin off per FTE logistiek)

. Een inspanningsverplichting ten aanzien van samenwerking binnen de triple helix.
Organisatiegraad

Een laatste randvoorwaarde eis is de aanwezigheid van een bepaalde organisatiegraad op het
bedrijventerrein. Bij voorkeur is dit parkmanagement, maar een grote trekker met verder (kleinere)
volgers kan evengoed bijdragen aan een gezamenlijk aanpak van vraagstukken die spelen op
bedrijventerreinen.

In het geval van nieuwe ontwikkelingen kan een bepaalde organisatiegraad als harde eis worden
opgenomen.

Op bestaande terreinen is echter niet altijd sprake van een vooropgezette organisatiestructuur. Het
blijkt in de praktijk vaak ook lastig om dit alsnog op te zetten. Dit vanwege het risico op freeriders
(wel profiteren, niet investeren) of te weinig interesse in de kwaliteit van de bedrijfsomgeving. Het
invoeren van een verplichte bijdrage aan parkmanagement is niet mogelijk. De aanwezigheid van
een vorm van een ondernemersfonds of een ondernemersvereniging is een pré.

Vereisten organisatiegraad
. Op nieuw te ontwikkelen XXL-locaties is er een verplichting om te komen tot een bepaalde
organisatiestructuur. De invulling daarvan is nader te bepalen door de gemeente en/of
ontwikkelaar(s).
. Op bestaande bedrijventerreinen is een vorm van organisatiegraad niet af te dwingen. Wel geldt

er een inspanningsverplichting om een bepaalde organisatiegraad te realiseren.
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De zgn. Witte Raaf

Definitie

De zogenaamde witte raaf is, vanwege de (kavel)omvang en de reikwijdte van het zoekgebied, een
bijzondere vorm van XXL-logistiek. Deze witte raven worden gedefinieerd als logistieke partijen die
veelal zoeken naar kavels met een omvang van meer dan 10 hectare en geen binding hebben met
de regio. Dit wil zeggen dat het zoekgebied regio- en zelfs landgrensoverschrijdend is (bijvoorbeeld
de Benelux en Duitsland).

Afwegingskader

Indien zich een ‘witte raaf’ aandient, biedt de huidige provinciale Omgevingsverordening voldoende
mogelijkheden om hier desgewenst ruimte aan te bieden. Waar deze kans zich voordoet, en de
wenselijkheid daarvan vaststaat, dan biedt artikel 2.10, lid 2 deze mogelijkheid. In dit artikel staat
namelijk:

Als een ontwikkeling niet past binnen het vigerende Regionaal programma werklocaties, kan een
bestemmingsplan vooruitlopend op de eerstvolgende actualisatie een nieuw bedrijventerrein of de
uitbreiding van een bestaand bedrijventerrein toch mogelijk maken onder de volgende
voorwaarden:

1. er wordt voldaan aan de eisen van de Ladder voor duurzame verstedelijking;

2. er heeft aantoonbaar regionale afstemming plaatsgevonden over deze ontwikkeling, en

3. Gedeputeerde Staten stemmen in met deze ontwikkeling.

Wanneer regio en de provincie de wenselijkheid van een dergelijke ontwikkeling hebben bevestigd,

dan zullen gemeente en provincie een maximale inspanningsverplichting leveren om procedureel
deze ontwikkeling zo snel mogelijk te faciliteren.
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