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Plan van aanpak verkenning haalbaarheid uitbreiding Hessenpoort 
19 juni 2019 

1.0 (bestuurlijke versie) 

1. Aanleiding 
Zwolle speelt een belangrijke rol in de economische ontwikkeling van de stad en de regio. Dit wordt de 

laatste twee jaar mede bevestigd door de aanhoudende vraag en interesse voor de (uitgifte van) kavels 

op bedrijventerrein Hessenpoort. Zowel voor de grote uitbreidingsvragen van meer dan 5 ha. en de 

XXL-kavels (10 ha. of meer) als de kleine ontwikkelingen (tot 1 ha. op de zuidstrook) blijft de 

belangstelling aanhouden. Kwantitatief is de voorraad uit te geven grond op Hessenpoort nog ruim (ca. 

100 ha.), echter kwalitatief wordt het de komende jaren steeds complexer om met name grote XXL 

vragen te faciliteren. Ook voor de grotere ruimtevragers (5 ha.) wordt het met de bestaande voorraad 

op Hessenpoort steeds complexer om die vraag te faciliteren. 

Om ook de vraag in de verdere toekomst van grootschalige bedrijvigheid te kunnen blijven faciliteren, 

is in 2018 gestart met een variantenstudie (bijlage 1) naar een mogelijke uitbreiding van Hessenpoort. 

Hiervoor is zowel economisch als ruimtelijke onderzoek uitgevoerd. 

Parallel aan de variantenstudie voor Hessenpoort is tevens duidelijk geworden dat economie één van 

de strategische opgaven voor Zwolle is en blijft. In samenhang met de Omgevingsvisie voor Zwolle 

wordt de haalbaarheid van de mogelijke uitbreiding van Hessenpoort verder onderzocht. 

1.1 Economische verkenning 
In 2018 is een economisch onderzoek uitgevoerd (Stec, 2018) waarbij is onderzocht wat de 

marktbehoefte voor XXL en logistieke bedrijvigheid is voor de korte, middellange en lange termijn (o.a. 

op basis van trends en ontwikkelingen). Hieruit blijkt: 

 Dat het marktperspectief voor grootschalige logistiek op korte (2025) en middellange termijn 

(2030) goed is. De trend van vraag naar grootschalige kavels (> 3 hectare en incidenteel groter 

dan 10 hectare) houdt naar verwachting aan in de komende periode. Op middellange termijn 

wordt een verschuiving verwacht naar een meer kleinschalige distributiecentra en 

stadsdistributie; 

 Het is de verwachting dat het verzorgingsgebied van Hessenpoort en Zwolle voor logistiek 

vooral de Regio Zwolle betreft. Het gros (75 tot 85%) van de vraag wordt verwacht vanuit de 

regio. Historische locatiedynamiek laat zien dat vraag van buiten de regio incidenteel is; 

 De ‘druk’ in de (traditionele) logistieke hotspots van Nederland (o.a. Brabant) zorgt ervoor dat 

bedrijven ook buiten deze regio’s kijken. Die druk wordt onder andere veroorzaakt door 

afwezigheid van geschikt personeel. Hiervan kan Zwolle profiteren met een goede propositie 

en onderscheidend vermogen. Dit is een kans om de vraag van buiten de regio te vergroten en 

om de economie te versterken. Ook wanneer er wordt gekeken vanuit West-Europees 

perspectief (Baltische corridor); 

 De propositie van Zwolle voor logistiek is met name sterk op de segmenten transport, food, en 

E-fulfilment. Zwolle is mogelijk een interessante vestigingsplaats voor vooral logistieke 

bedrijven met een regionale tot nationale oriëntatie. 

 Het aanbod in kavels voor het zeer grootschalige segment (>10 hectare) is zeer beperkt. 

Ontwikkeling van extra bedrijventerreinen om deze selecte doelgroep en incidentele vraag te 

huisvesten brengt daardoor naar verwachting risico’s met zich mee. 

1.2 Ruimtelijke verkenning 

In samenhang met het economisch onderzoek is een ruimtelijke verkenning uitgevoerd. In de ruimtelijke 

zijn drie mogelijke uitbreidingsrichtingen onderzocht, om te bezien met welke ruimtelijke aspecten 
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rekening moet worden gehouden bij een eventuele uitbreiding van Hessenpoort. Voor de windrichting 

Tolhuis is er sprake van een noordelijke en zuidelijke variant. 

 

 

 

In onderstaand overzicht is een compacte weergave van de ruimtelijke verkenning opgenomen. 

 

 Tolhuis, noord Tolhuis, zuid Bomhof Bese 

Zichtlocatie A28 + +/- + -  

Impact landschap, 

natuur, ecologie  

Hoog Hoog Hoog Laag 

Dubbelgebruik 

terrein (KEC) 

Kansrijk 

(windmolens) 

Kansrijk 

(windmolens) 

Niet Kansrijk Kansrijk 

(windmolens) 

Faseerbaarheid Kansrijk Kansrijk Neutraal Kansrijk 

Spoorterminal Directe nabijheid Directe nabijheid In de omgeving Directe nabijheid 

Infrastructuur / 

bereikbaarheid 

Complex Complex Complex Complex 

Eigendom / 

grondgebied 

Private eigenaren Private eigenaren Private eigenaren Private 

eigenaren (deels 

Dalfsen) 

 

1.3 Conclusies 
 Door de beperkte en incidentele vraag naar XXL-kavels is het van belang de uitbreiding van 

Hessenpoort vraaggericht op te pakken. Dat wil zeggen dat planologische procedures zo veel 

mogelijk doorlopen zijn, maar dat de verdere ontwikkeling pas plaatsvindt als er een definitieve 

vraag is. 

 De ruimtelijke impact van een eventuele uitbreiding is groot en zal ten koste gaan van een 

aantal ruimtelijke kwaliteiten. Daarnaast bestaan er ruimtelijke kansen welke benut kunnen 

worden, bijvoorbeeld op het gebied van klimaat en energie. 

 Op basis van de economische en de eerste globale ruimtelijke verkenning is de voorlopige 

conclusie dat de beide varianten Tolhuis (noord en zuid) en de Bese, op dit moment de meest 

kansrijke uitbreidingslocaties voor Hessenpoort zijn. 
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Dit plan van aanpak beschrijft het vervolgonderzoek (haalbaarheidsstudie) als vervolg op het 

economisch onderzoek en de ruimtelijke verkenning. Het vervolgonderzoek is nodig om definitieve 

conclusies te kunnen trekken aangaande de haalbaarheid en noodzakelijkheid voor een eventuele 

uitbreiding van Hessenpoort. Waarbij tevens inzichtelijk wordt gemaakt welke kansen (bijvoorbeeld voor 

dubbelgebruik) aanvullend te realiseren zijn. 

1.4 Uitgangspunten haalbaarheidsstudie 
Voor deze fase wordt een aantal uitgangspunten gehanteerd, deze staan hieronder weergegeven. 

 De uitbreidingsrichtingen Tolhuislanden en de Bese worden nader onderzocht. 

 Op basis van het economisch onderzoek is de aantoonbare / kwantitatieve behoefte aan 

uitbreiding van Hessenpoort geen zekerheid. Om die reden wordt nadrukkelijk onderzocht op 

welke wijze er opgaven gecombineerd kunnen worden (bijvoorbeeld de verkenning naar 

energiemogelijkheden in Tolhuislanden). Hierbij wordt ook de relatie gelegd naar de 

verkenning(en) naar een toekomstbestendige infrastructuur ten behoeve van energie. 

 Voor de grootte van de uitbreiding, op basis van de nu bekende onderzoeken, wordt uitgegaan 

van ca. 40 ha. welke ruimtelijk vergroot kan worden tot 60 ha. (faseerbaar en schaalbaar). 

Ruimtelijk sluit de mogelijke uitbreiding aan bij het bestaande deel van Hessenpoort. 

 De verkenning naar de haalbaarheid van de spoorterminal is nog niet afgerond. De (mogelijke) 

meerwaarde van deze functie/voorziening wordt betrokken bij de beoordeling van de 

haalbaarheid (aantrekkelijkheid) per variant. 

 De haalbaarheidsstudie wordt in samenhang (inhoudelijk en qua proces) met het ontwikkelen 

van de Omgevingsvisie uitgevoerd. 

2. Doelstelling en resultaat 
De doelstelling en het resultaat van dit plan van aanpak is om inzicht in de haalbaarheid van de twee 

varianten te verkrijgen. Daarbij worden de randvoorwaarden en consequenties inzichtelijk gemaakt, 

teneinde een principekeuze te kunnen maken voor de mogelijke uitbreiding van Hessenpoort. Hiervoor 

worden de onderstaande thema’s nader onderzocht. 

 Economische factoren 

 Vergroten mogelijkheden energie-opgave (in samenhang met verkenning Tolhuislanden) 

 Milieu en impact op natuur & landschap (natura 2000 / PAS-wetgeving / waterbuffering) 

 Mobiliteit, bereikbaarheid en ontsluiting. 

 Een businesscase per variant. 

3. Activiteiten, onderzoeken en planning 
Onderstaand wordt op hoofdlijnen de planning van de verschillende activiteiten en onderzoeken 

weergegeven. In deze fase worden voornamelijk onderzoeken uitgevoerd. Deze worden hieronder 

weergegeven. 

 

Wat / product Planning

Juni Juli Augustus September Oktober November December Q1 2020 Q2 2020

Informeren / betrekken omgeving

Ruimtelijke schets / casco per variant

Inclusief stedenbouw, verkeer, groen, waterstructuur

Economische afweging uitbreiding

Vaststellen verruimen mogelijkheden energie (wind)

Onderzoeken milieu, inclusief ecologie

Onderzoeken verkeer

Opstellen businesscases per variant

Afronden haalbaarheidsstudie

Besluitvorming haalbaarheidsstudie
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3.1 Toelichting 
Ruimtelijke schets 

Als basis voor de studie wordt een ruimtelijke schets opgesteld, waarin de stedenbouwkundige 

principes worden uitgewerkt. Daarbij wordt de maat, ligging, verkeers-, groen- en waterstructuur 

uitgewerkt. Hierbij worden ook de ambities en uitgangspunten voor KEC integraal meegenomen. Op 

basis van de ruimtelijke schets kunnen de vervolgonderzoeken plaatsvinden. 

 

Economische waarde 

Per variant wordt een economische beoordeling uitgevoerd. In de economische beoordeling wordt 

ingegaan op een aantal aspecten: 

 Ligging en zichtbaarheid, aantrekkelijkheid en noodzaak vanuit marktperspectief. 

 Economische waarde voor de stad en regio (waaronder arbeidsplaatsen). 

 Grondprijsverwachting (bandbreedte) 

 (kaders voor) type bedrijvigheid en de milieucategorie. 

Vaststellen kansen windenergie 

Per variant wordt inzichtelijk gemaakt wat de aanvullende kansen zijn ten aanzien van 

windenergiemogelijkheden wanneer er 40 ha. (met een uitbreiding tot 60 ha.) bedrijventerrein wordt 

toegevoegd. Daarbij wordt expliciet inzichtelijk gemaakt welke combinatiemogelijkheden er zijn en 

welke eventuele beperkingen er zijn wanneer dit binnen hetzelfde plangebied wordt gefaciliteerd. Hierbij 

wordt gekeken naar de mogelijkheden binnen de randvoorwaarden zoals die zijn gesteld in het 

coalitieakkoord en de omgevingsvisie. 

 Bepalen uitbreidingsgrootte per windrichting (modelmatig). 

 Opstellen windenergiekaart zonder obstakels, gecombineerd met bedrijvigheid. 

 Inzichtelijk maken welke aanvullende energieopwekking hiermee in potentie mogelijk is. 

Daarnaast wordt er onderzocht welke maatregelen nodig zijn voor een toekomstbestendige energie 

infrastructuur (randvoorwaarden). Tot slot wordt specifiek onderzocht of er door rekening te houden 

met de windenergiemogelijkheden aanvullende economische meerwaarde en/of kansen zijn te creëren. 

Milieu 

Per variant wordt inzichtelijk gemaakt welke gevolgen en effecten ontstaan op het gebied van milieu, 

landschap en natuur. Daarbij wordt ook inzichtelijk gemaakt hoe deze effecten gemitigeerd of 

gecompenseerd kunnen worden. Dit onderzoek dient als basis voor een eventuele MER-procedure in 

een later stadium. In deze fase wordt onderzoek gedaan naar: 

 Effecten op natuur en Natura 2000: (incl. de indirecte werking en PAS). 

 Landschappelijke effecten (historische kwaliteiten, esthetische en functionele impact)  

 Effecten op milieu: geluid, luchtkwaliteit, externe veiligheid, bedrijven en milieuzonering. 

Verkeer en bereikbaarheid 

Per variant wordt inzichtelijk gemaakt of en hoe de varianten qua bereikbaarheid en verkeer zijn te 

faciliteren. Als basis voor deze studie worden de algemene randvoorwaarden voor bereikbaarheid en 

verkeer vastgesteld, waarmee een beoordelingskader ontstaat. Daarbij worden per variant 

onderstaande aspecten inzichtelijk gemaakt: 

 Huidige situatie voor verkeer en bereikbaarheid, inclusief autonome groei. 

 Verkeerskundig effect van het toevoegen van Hessenpoort 4 op de verkeersafwikkeling, 

inclusief een verkeerskundige beoordeling. 
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 Het verkeerskundig effect en de haalbaarheid van verkeersmaatregelen, bijvoorbeeld nieuwe 

aansluitingen op de hoofdinfrastructuur. 

 Fietsinfrastructuur en OV infrastructuur. 

Voor dit onderzoek wordt tevens de relatie gelegd en afstemming gezocht met de reeds lopen landelijke 

studies (BO MIRT / A28). 

Businesscase 

Per variant wordt inzichtelijk gemaakt wat de businesscase is. Hiervoor worden zowel opbrengsten als 

benodigde investeringen in relatie tot elkaar gebracht. Daarbij wordt een onderscheid gemaakt in 

randvoorwaardelijke investeringen als wel kosten voor de toekomstige exploitatie. Op basis hiervan 

wordt de financiële impact en haalbaarheid inzichtelijk. 

3.2 Planning bestuurlijke besluitvorming 
In deze paragraaf worden twee planningen weergegeven. Een planning voor de besluitvorming en een 

planning voor de uitvoering van het plan van aanpak. 

Tussenresultaat Wanneer 

Bestuurlijke besluitvorming door college en raad Plan van 

Aanpak verkenning Uitbreiding Hessenpoort 

Juni en juli 2019 

Bestuurlijke besluitvorming resultaten verkenning Medio 2020 

4. Projectorganisatie 
Om uitvoering te geven aan de haalbaarheidsstudie is een projectteam geformeerd met de volgende 

functies en expertises. 

 

Functie Rol 

Projectmanager Voorzitter 

Beleidsadviseur economie Trekker Economisch vraagstuk 

Adviseur energie Trekker Energievraagstuk 

Ruimtelijk-planologisch adviseur Lid projectteam 

Wijkmanager Lid projectteam / omgevingsmanager 

Projectassistent Lid projectteam / ondersteuning 

Communicatieadviseur Lid projectteam / communicatieadviseur 

Adviseur Verkeer Trekker Verkeer 

Adviseur milieuplanologie Trekker Milieu 

Planoloog Agendalid, Omgevingsvisie 

Planeconomie / vastgoed Trekker businesscases 

Wethouder Economie Bestuurlijk opdrachtgever 

Lijnmanager Economie Ambtelijk opdrachtgever 

5. Financiën en begroting 
Er is een kostenraming opgesteld voor de verschillende deelonderwerpen. Deze worden onderstaand 

weergegeven. De middelen hiervoor worden in een krediet beschikbaar gesteld ten laste van de reserve 

incidentele middelen. 
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Type Raming / begroting 

Plankosten 75.000 euro 

Onderzoekskosten stedenbouw, economie, 

duurzaamheid, energie, milieu, verkeer, financieel 

90.000 euro 

Out of pocket / onvoorzien / communicatie 10% van het totaal 

Totale begroting 181.500 euro 

6. Omgevingsmanagement, communicatie en informatie 
Aangezien de haalbaarheidsstudie impact heeft op de directe leefomgeving, wordt er zorgvuldig 

aandacht besteed aan het omgevingsmanagement, communicatie en informatievoorziening. 

 Dit plan van aanpak wordt vastgesteld door het college en de raad van Zwolle, zij worden via 

de reguliere kanalen geïnformeerd en gevraagd om besluitvorming. 

 Het projectteam komt elke 6 tot 8 weken bij elkaar waarin de opgaves, samenhang en 

voortgang wordt besproken. 

 De ambtelijk opdrachtgever wordt voor de (tussentijdse) besluitvormingsmomenten 

geïnformeerd en betrokken. 

 De relatie met de ontwikkeling van de omgevingsvisie is geborgd via het agendalid en 

periodieke afstemming tussen de betrokken projectmanagers. 

 De streekvereniging de Marsen is in januari 2019 geïnformeerd over de lopende onderzoeken 

en verkenning middels een informatiebijeenkomst (in het kader van de Omgevingsvisie). In juni 

2019 is contact geweest over de vervolgstappen, daarbij is afgesproken dat de directe 

omgeving voor de zomer per mail wordt geïnformeerd. Daarbij wordt aangegeven dat er twee 

windrichtingen nader worden onderzocht en dat de eerste resultaten in kwartaal 4 van 2019 

worden besproken. 

 Interne stakeholders: kernteam Hessenpoort, strategische tafel, bestuurlijk en ambtelijk 

opdrachtgever. 

 Overige stakeholders: Ondernemersvereniging Hessenpoort, Waterschap, provincie 

Overijssel, regiogemeenten, directe buurgemeenten Zwartewaterland, Staphorst, Dalfsen en 

gemeenten H2O, Rijkswaterstaat. 

7. Risico's 
De belangrijkste risico’s die samenhangen met de haalbaarheidsstudie worden hieronder 

weergegeven, tevens wordt aangegeven wat er wordt gedaan om de risico’s te beheersen. 

 Geen / onvoldoende samenhang en afstemming met ontwikkelingen Tolhuislanden. 

De verkenning Tolhuislanden en de haalbaarheidsstudie worden in afstemming uitgevoerd. Daarbij 

worden de planningen waar mogelijk op elkaar afgestemd. Voor het inzichtelijk maken van het vergroten 

van de energiemogelijkheden, is één van de te onderzoeken varianten een gecombineerde variant 

waarin een gebied met (verruiming van) energiemogelijkheden wordt gecombineerd met een gebied 

voor bedrijvigheid. 

 Ruimtelijke showstoppers 

Er worden haalbaarheidsonderzoeken (zoals in de Plan van Aanpak beschreven) uitgevoerd waaruit 

moet blijken of er daadwerkelijke ruimtelijke showstoppers zijn. 



7 
 

 Geen draagvlak voor eventuele uitbreiding Hessenpoort in de omgeving. 

Om maximaal draagvlak te creëren wordt periodiek gecommuniceerd met de (directe) omgeving. 

Waarbij, wanneer de haalbaarheid per variant bekend is, de omgeving ook haar visie geeft op de impact 

van de varianten. 

 Geen draagvlak bij partners / omliggende gemeente en provincie 

De belangrijkste medeoverheden worden voor de bestuurlijke besluitvorming geïnformeerd over de 

status van de verkenning en de vervolgstappen. Daarnaast worden zij betrokken bij het inzichtelijk 

maken van de impact en meerwaarde van de varianten. Met de provincie Overijssel wordt specifiek 

gesproken over de relatie tussen regionale programmeringsafspraken (bestaande voorraad 

bedrijventerreinen) i.r.t. de mogelijkheden hoe om te gaan met een eventuele uitbreiding van 

Hessenpoort. 

 Eigendomssituatie ontoereikend 

De gronden onder de varianten / windrichtingen welke worden onderzocht, zijn grotendeels niet in 

eigendom van de gemeente. Zodra het duidelijk en mogelijk is welke gronden het betreft, worden de 

mogelijkheden met betrekking tot de Wet Voorkeursrecht Gemeenten afgewogen, om zodoende meer 

positie te verkrijgen als overheid. 

 De haalbaarheidsstudie leidt niet tot een exploitatie 

Uit de haalbaarheidsstudie kan blijken dat een eventuele uitbreiding niet haalbaar is. In dat geval zijn 

de gemaakte kosten niet onder te brengen in een eventuele exploitatie. 


