
De in dit rapport genoemde conclusies, aanbevelingen en adviezen zijn gebaseerd op door de opdrachtgever verstrekte informatie en  gegevens. Besparingen, exploitatie- en 

inves teringsramingen zijn afhankelijk van de in dit rapport genoemde randvoorwaarden en aannames. A lle opdrachten worden aanvaard en uitgevoerd overeenkomstig de 

Groenewout A lgemene Voorwaarden 2012.
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ONTWIKKELINGEN IN E-COMMERCE EN VASTGOED
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E-commerce en logistiek vastgoed
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Logistieke consequenties E-commerce
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Pick-up points

Fulfilmentcentrum

Stadsdistributie

Retourcentrum

Dark-stores

Sorteercentrum

E-COMMERCE SUPPLY CHAIN EN GEBOUW TYPOLOGIE



9026X142/MvK/ydr

Pick-up points
• Overslag en order verzamelen
• Consolidatie
• VAL-activiteiten

Sorteercentrum
• Overslag, order verzamelen en sorteren
• Consolidatie

Fulfilmentcentrum
• Opslag, overslag en order verzamelen
• VAL-activiteiten
• VAS-activiteiten
• E-commerce activiteiten

Stadsdistributie
• Overslag, order verzamelen en sorteren
• Consolidatie
• E-commerce activiteiten

Retourcentrum
• Tijdelijke opslag, overslag en sorteren
• Consolidatie
• VAL-activiteiten
• VAS-activiteiten

Dark-stores
• Tijdelijke opslag en order verzamelen
• Consolidatie / break-bulk
• VAS-activiteiten

Pick-up points

Sorteercentrum

Fulfilmentcentrum

Stadsdistributie

Retourcentrum

Dark-stores

Logistieke consequenties E-commerce
E-COMMERCE SUPPLY CHAIN EN GEBOUW TYPOLOGIE
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Logistieke consequenties E-commerce
PROCESSEN DIE VERANDEREN BINNEN DE MUREN
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Invloed e-commerce op logistiek vastgoed
VAN DC NAAR FULFILLMENT CENTER  

Geografie

✓ Importstroom minder belangrijk voor bepalen vestigingsplaats.
✓ Nabijheid afzetmarkt dominanter bij locatiekeuze.
✓ Nabijheid van hub pakketdienstverlener(s) voor fulfillmentcentra.
✓ Gunstige arbeidsmarkt, beschikbaarheid personeel is key.

Gebouw

✓ Veelal piece picking, vraagt meer vloeroppervlak of mechanisering .
✓ Ruimte voor afhandeling van retouren en andere VAS activiteiten.
✓ Meerdere mezzanine niveaus vaak een oplossing of mechanisering.
✓ Meer ruimte voor crossdock functie.
✓ Voldoende overheaddeuren inkomend niet perse uitgaand.
✓ Verhoudingsgewijs minder m2 voor gebouwhoge opslag.
✓ Nadruk op gebouwhoogte maximalisatie (12,2 m) valt hiermee weg.
✓ Vanuit mechanisering opslag kan > 12,2 m wel weer noodzakelijk worden.

Arbeids-
intensiever 

proces

✓ Grotere secundaire ruimtes zoals kleed-, was- en pauzeruimtes.
✓ Meer (personenwagens) parkeergelegenheid.
✓ Meer aandacht nodig voor daglicht, verwarming, koeling  en ventilatie.
✓ Specifieke eisen brandveiligheid (vluchtwegafstand, rooklaagdiktes).
✓ Security maatregelen.
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Invloed e-commerce op logistiek vastgoed
VERANDERING OP LOGISTIEK VASTGOEDMARKT

Logistieke 
vastgoedmarkt 

effecten

✓ Ketens worden complexer waardoor meer variatie in type gebouwen;  pure opslag en 
pure fullfillment centres met alle mogelijke tussenvormen,  consolidatie centres, Pick 
up Points.

✓ Daardoor minder helder profiel voor het logistieke gebouw.
✓ Wat leidt tot een kleinere beleggingsmarkt per profieltype. 
✓ E-commerce is nog volop in ontwikkeling, waardoor geen helder eindplaatje bekend 

is.
✓ In hoeverre  E-commerce kannibaliseert op de traditionele vastgoed is (nog) niet 

duidelijk .
✓ Brownfields kunnen voor pick-up points, dark stores,  stadsdistributie en 

sorteercentra en retourcentra mogelijkheden bieden.

Conclusies: een versnippering  van de markt en 
bestaand logistiek locaties kunnen wellicht vaker 
een oplossing bieden.
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Dit is de groeimarkt voor de komende 10 jaar!



Mari van Kuijk

Managing Director & Partner

vankuijk@groenewout.com

www.linkedin.com/in/marivankuijk

www.groenewout.com

THANK YOU 
VERY MUCH
FOR YOUR 
ATTENTION
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