
Instrumentarium Efficiënt Ruimtegebruik

Showcase Slimme Logistiek



De problematiek – de context

Een schaarste aan ruimte;

Inefficiënt transport 

(bvb. overall benuttingsgraad van vrachtwagens op Europese 

wegen bedraagt 43%!, WEF, 2009);

Beperkingen in transportcapaciteit 

(wat leidt tot congestie, maar ook tot schaarste op de 

arbeidsmarkt, o.a. inzake chauffeurs,…);

Hoge loonkosten;

Toenemende eisen inzake veiligheid en milieuvereisten 

van de gebouwen;

Toenemende eisen inzake voedselveiligheid.
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De opdracht

“Conceptueel uitwerken en vormgegeven van een

Shared Service Center & Transporthub voor een

strategisch bedrijventerrein binnen de agro-industrie

met inbegrip van een innovatief intern 

transportsysteem…”

Opdrachtgever POM Antwerpen vanuit haar missie 

als ontwikkelaar en manager van bedrijventerreinen
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De doelstellingen

Efficiënt ruimtegebruik;

Efficiënte logistieke processen, zowel op (intra) het 

bedrijventerrein als inkomende als uitgaande processen in 

connectie met de (ruimere) omgeving;

Reductie van negatieve externe effecten (geluidshinder, 

emissies van schadelijke stoffen, vrachtwagenkilometers in 

woonkernen,…);

“Optimodale” insteek – optimaal gebruik van de 

onderscheiden transportmodaliteiten ter ontsluiting.
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Het concept

Samenwerking op services en transport maximaliseren;

Complementariteit (zowel verticaal als horizontaal); 

valoriseren

Actief parkmanagement.

Scope : aftoetsen op nieuw te ontwikkelen terrein
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Conceptschets
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Transport Hub

Bedrijf 1

Bedrijf 2

Bedrijf 3

Bedrijf 4

Shared Service Center

Inbound Stromen

Outbound
Stromen

Horizontale en Verticale Samenwerking



Intern transportsysteem “verbindt”
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Kenmerken  Vrachtwagen Vorkheftruck 
of 

transpallet 

Transportband 
bovengronds 

Transportband 
ondergronds 

AGV’s 

Investerings-
kosten 

(euro) 
(euro/m) 

75.000 10.000  
2.350 

 
3.250 

90.000 
50 

Verbruik (euro/jaar) 1.650 4.160 150.600 150.600 4.160 

Personeel (euro/ton) 2,02 2,78 - - - 

Capaciteit (ton/uur) 13 7 144 144 5 

Levensduur (jaren) 4 5 20 20 20 

Onderhoud (% van 
investering) 

10% 30% 2,1% 2,0% 2,2% 
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Beslissingsondersteunend instrument

Doelen
Een idee krijgen van de schaaleffecten van een nieuwe, slimme invulling van een 

bedrijventerrein (high level analyse);

Inzicht verwerven in de parameters die bepalend zijn voor schaaleffecten;

Een „look & feel‟ krijgen van hoe een dergelijk ontwikkeld bedrijventerrein zou kunnen 

functioneren en er zou kunnen uitzien;

Het management overtuigen van het nut van deze nieuwe, slimme invulling van een 

bedrijventerrein; 

Kandidaat-bedrijven overtuigen van het (extra) potentieel;

Meest gunstige scenario weerhouden (selectie van meest complementaire 

bedrijven);

Aftoetsen van bouwtechnische, facilitaire en organisatorische parameters met het 

oog op een bouwontwerp (case-specifieke doorrekening).

Inzet als een monitoringstool voor (actief) parkmanagement.

…
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Beslissingsondersteunend instrument
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Logica
Input Logica Output 

Input parameters bedrijfsactiviteit 

 Type activiteit 

 # VTE 

 # m² 

 Volumes (in & out) 

(‘throughput’) 

In de vorm van  
- Correlatietabellen 
- Formules 
- Verbanden 

Output parameters 
“Efficiency” 

Services – lijst van 10 diensten 
Met kwalificatie 0 – 1 -2 

 

Casespecifieke assumpties:

op basis van marktinformatie én per type activiteit

• correlatie tussen m² & VTE  ton & omzet;

• overschrijfbaar (kan direct door gebruiker worden aangepast aan reële case)

Generieke assumpties:

op basis van expertise en ervaring Grontmij

• correlatietabellen / matrices;

• moeilijker overschrijfbaar systeemaannames  niet direct aanpasbaar 

door gebruiker



Beslissingsondersteunend instrument
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Input gegevens over potentieel (fictief) geïnteresseerde bedrijven:

• Type (cross-docking, opslag, verwerking, …)

• Operationele kenmerken (Ruimtebehoefte, aantal VTE’s, volumes)

• Financiële kenmerken (Omzet)



Beslissingsondersteunend instrument
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Simulaties omtrent samenwerking(smogelijkheden) tussen bedrijven:

• Verticale samenwerking

• Horizontale samenwerking

• Resulteert in een ‘match’ voor elk bedrijf



Beslissingsondersteunend instrument
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Input over de aangeboden services:

• Per service ingeven: Actief, Passief of Niet voorzien

• Per bedrijf kan aangegeven worden of ze al dan niet van de service 

wensen te gebruiken

• Specifiëren welk type van intern transportsysteem wordt gekozen

• Resultaten over benodigde ruimte en ruimtebesparing



Beslissingsondersteunend instrument
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Resultaten over ruimte-

efficiëntie:

• Benodigde ruimte

• Winsten in 

geproduceerd volume 

per ruimte-eenheid

• Winsten in omzet per 

ruimte-eenheid

• Winsten in arbeids-

efficiënte voor 

ondersteunende 

diensten



Beslissingsondersteunend instrument
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Resultaten over de financiële winsten:

• Reductie in kosten: Infrastructuur, Werking, Intern Transport, Extern 

Transport en Ondersteunend Personeel

• Inschatting van mogelijke omzetstijging op globale site



Beslissingsondersteunend instrument
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Resultaten voor 

ontwikkelaars

• Inschatting mogelijke 

stijging in 

grondprijzen door 

betere ruimte-

efficiëntie

• Inschatting mogelijk 

stijging in 

grondprijzen door 

kostenbesparingen

• Combinatie van beide



Resultaten op specifiek terrein

– 4 hoofdscenario‟s
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 Passief Actief 

Niet-
complementair 

SC1 

 Niet complementaire bedrijven  

 Passieve sharing  

 geen transporthub 

 geen intern transportsysteem 

SC2 

 Niet complementaire bedrijven 

 Actieve sharing 

 transporthub 

 intern transportsysteem: AGV 

Complementair SC3 

 Complementaire bedrijven  

 Passieve sharing  

 geen transporthub 

 geen intern transportsysteem 

SC4 

 Complementaire bedrijven  

 Actieve sharing 

 transporthub 

 intern transportsysteem: AGV 

 



Resultaten op specifiek terrein

Verbetering van de ruimtebenutting 

• In procenten: tot -8%;

Verbetering van de operationele kosten-efficiëntie 

voor services – personeel incl.

• in procenten: tot -35%;

Verbetering van de operationele kosten-efficiëntie 

voor services – personeel incl.

• in absolute termen: tot -19,5 mio €.
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Conclusies en aanbevelingen
Nood aan nieuwe aanpak van bedrijventerreinontwikkeling;

Complementaire activiteiten clusteren en services delen loont; 

Een adequaat intern transportsysteem leidt de intra-bedrijventerrein 

goederenstromen in goede banen;

Automated Guided Vehicles (AGV’s) blijken het meest kost-efficiënt, maar 

vooral ook het meest flexibel;

Actief park management is nuttig;

Verbeteringen zijn tweeërlei: verbetering van de ruimtebenutting (meer 

activiteit te ontwikkelen op de zelfde ruimte) én vermindering van operationele 

kosten (dezelfde activiteit ontwikkelen aan lagere kosten);

Nieuwe invulling van bedrijventerreinen vergt „mental shift‟;

Beslissingsondersteunend instrument nodig, in alle fasen van de 

bedrijventerreinontwikkeling;

Via deze innovatieve bedrijventerreinontwikkeling worden niet alleen 

bedrijfseconomische doelen gediend -lagere kosten in operaties en in 

transport, maar ook maatschappelijke baten. 
21




