
Innovative Networks Accelerate Digitization in Warehouses 
 
Remco Nieuwenbroek | Published: September 25, 2024 
[translated from original version in Dutch] 

 
 

 
Tom Runhaar (left) and Coert Zachariasse (right) 
 
The increase in robotics and automation on the warehouse floor requires smart 
buildings and smart infrastructure. These factors make the implementation of new 
technology much easier and faster. A key element in making these solutions possible is 
a lightning-fast, stable network connection. 
 
The Hello World project is one of the flagship initiatives at Schiphol Tradepark in 
Hoofddorp. The logistics hub, which was fully operational as of March 2023 by logistics 
provider Rapid Logistics, spans over 47,000 square meters. Instead of using standard 
fiber optic cables for data connectivity inside the facility, Delta Development opted for 
Polymer Optical Fiber (POF). 
 
Tom Runhaar explains that establishing a stable network in such large locations can be 
challenging. As a specialist in innovations for the logistics real estate sector, he assists 
companies, including Delta Development, in optimizing logistics properties through 
sustainability and smart building technology. The Hello World facility in Hoofddorp is an 
excellent example of how this innovation has been effectively implemented. 
 
Implementing Smart Technology 
 
Delta Development has adopted FiberUnlimited’s custom Polymer Optical Fiber (POF) 
network module as a standard feature in the development of its new logistics locations. 
This allows buildings to be equipped with an efficient and sustainable network using 
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Tom Runhaar (links) en Coert Zachariasse (rechts) 

 

De toename van robotisering en automatisering op de vloer vraagt om 
slimme gebouwen en een slimme infrastructuur. Want dat maakt de 
implementatie van nieuwe technologie een stuk eenvoudiger en vooral 
een stuk sneller. Om al die nieuwe oplossingen ook daadwerkelijk te 
kunnen toevoegen, is één onderdeel van groot belang: een razendsnelle 
stabiele netwerkverbinding. 

 

Het project Hello World is zonder meer een van de paradepaardjes op Schiphol Tradepark in 
Hoofddorp. De logistieke hub, in maart 2023 volledig in gebruik genomen door logistiek 
dienstverlener Rapid Logistics, heeft een oppervlakte van ruim 47.000 vierkante meter. Bij de 
ontwikkeling van het project koos Delta Development niet voor standaard glasvezelkabels voor 
data-connectiviteit binnen in de hallen, maar voor Polymer Optical Fiber (POF). 

Op dit soort grote locaties is het realiseren van een stabiel netwerk regelmatig een uitdaging, 
vertelt Tom Runhaar. Als specialist in innovaties voor de logistieke (vastgoed)sector helpt hij 
bedrijven, waaronder Delta Development, bij het optimaliseren van logistiek vastgoed op het 
gebied van duurzaamheid en smart building technology. Hello World in Hoofddorp is een goed 
voorbeeld waar deze innovatie op een goede manier geïmplementeerd is. 



light-based infrastructure. A major benefit is that the implementation of other smart 
technologies in such massive buildings becomes much easier and faster. 
 

The impressive, modern-looking building covers a total area of 47,000 square meters and can be divided 
into eight individually rentable units. 
 
The impressive, modern building, covering 47,000 square meters, can be divided into 
eight individually rentable units. This setup allows for various applications, including 
Wi-Fi, Bluetooth, scanners, and camera systems. By integrating the network modules, 
connectivity technology costs are reduced, less material is needed, and new sites can 
be up and running faster, Runhaar explains. "Delta Development has added an 
impressive innovation by incorporating data connectivity as a standard technology in 
their buildings. This enables internet access at any location within the warehouse, 
meeting any data needs. For example, robots and warehouse automation can be 
operational within a day, and building information and security systems can be added 
anywhere without needing additional data infrastructure." 
 
 
Cheaper and More Sustainable 
 
Polymer Optical Fibers are superior to fiber optic cables due to their flexibility and 
robustness, eliminating the need for splicing cables. POF solutions are also 
significantly more cost-effective and sustainable than traditional UTP cabling. 
Compared to a UTP network, POF solutions require 90% fewer cables and 80% less 
hardware in the control room. 
 

Implementeren van slimme technologie 

De op maat gemaakte Polymer Optical Fiber netwerkmodule (POF) van het Nederlandse bedrijf 
FiberUnlimited wordt voortaan standaard meegenomen in de ontwikkeling van nieuwe logistieke 
locaties van Delta Development. Daardoor is het mogelijk om gebouwen te voorzien van een 
efficiënt en duurzaam netwerk via de infrastructuur van licht. Groot voordeel: het 
implementeren van andere slimme technologie in dit soort immense panden gaat door deze 
oplossing een stuk eenvoudiger en vooral een stuk sneller. 

 

Het imposante en modern ogende gebouw heeft een totale omvang van 47.000 vierkante meter 
en kan worden verdeeld in acht individueel verhuurbare units. 

Hierdoor kunnen verschillende toepassingen worden gerealiseerd, zoals wifi, bluetooth, 
scanners en camerasystemen. Door de netwerkmodules te implementeren, kunnen de kosten 
voor connectiviteitstechnologie worden verlaagd, is minder materiaal nodig en kunnen nieuwe 
locaties sneller up and running zijn, vertelt Runhaar. “Delta Development heeft een mooie 
innovatie met data-connectiviteit in hun gebouwen als standaard technologie toegevoegd. 
Hiermee ontsluiten zij op iedere plek in het warehouse internettoegang voor de gebruikers, 
ongeacht welke databehoefte er is. Daarmee kan je bijvoorbeeld robots en warehouse 
automatisering binnen een dag operationeel hebben. Maar ook gebouwinformatie en -
beveiliging toevoegen op iedere gewenste plek zonder daarvoor extra data-infrastructuur aan te 
leggen.” 

Goedkoper en duurzamer 

Polymer Optical Fibers zijn superieur aan glasvezelkabels, omdat deze zeer flexibel en robuust 
zijn en kunnen worden aangesloten zonder kabels te lassen. POF-oplossingen zijn ook 
aanzienlijk kosteneffectiever en duurzamer dan klassieke UTP-bekabeling. In vergelijking met 



In March 2023, the Hello World logistics hub was handed over to logistics provider 
Rapid Logistics by developers Delta Development and VolkerWessels Logistics 
Development. The building, designed by OPL Architects based on the cradle-to-cradle 
philosophy, is a sustainable project that uses reusable materials and has achieved a 
BREEAM Excellent certification. The building is energy-positive, with an energy square 
that provides its own electricity through solar roofs and carports. According to 
developers' estimates, the building will fully offset its carbon footprint by 2040. 
 

During the development of the project, Delta Development opted not to use standard fiber optic cables 
for data connectivity within the halls, but instead chose Polymer Optical Fiber (POF). 
 
Conscious Choice 
 
According to Delta Development's owner, Coert Zachariasse, the choice to use Polymer 
Optical Fiber network modules was deliberate. In his view, this aligns with the steps 
taken to make buildings more sustainable by using fewer materials and incorporating 
reusable solutions. “Typically, you’d tell the tenant to arrange their own network 
connection. But this system is much more universal and flexible,” he explains. 
 
As a developer, Delta Development now chooses to install these systems themselves. 
"This benefits both us and the tenant. A large building like this requires kilometers of 
copper cables, resulting in significant cost and environmental savings. Furthermore, 
the next tenant can continue to use this solution, making it even more appealing and 
sustainable. Normally, copper cables are removed when a tenant vacates, or new 
cables are laid alongside the old ones, provided there’s space." 
 
Overcoming Conservatism 

een UTP-netwerk vereisen POF-oplossingen 90 procent minder kabels en 80 procent minder 
hardware in de controlekamer. 

De logistieke hub Hello World is in maart 2023 door ontwikkelaars Delta Development en 
VolkerWessels Logistics Development overgedragen aan logistiek dienstverlener Rapid 
Logistics. Het imposante en modern ogende gebouw heeft een totale omvang van 47.000 
vierkante meter en kan worden verdeeld in acht individueel verhuurbare units. Het pand, door 
OPL Architecten ontworpen op basis van de cradle to cradle filosofie, is een duurzaam project 
waarbij herbruikbare materialen zijn gebruikt en een Breeam Excellent certificering is behaald. 
Het gebouw is energiepositief en er is een energieplein gecreëerd dat voorziet in eigen 
opwekking en opslag van elektriciteit in combinatie met de zonnedaken en solar carports. Het 
gebouw zal volgens berekeningen van de ontwikkelaars in 2040 de CO2-footprint geheel hebben 
gecompenseerd. 

 

Bij de ontwikkeling van het project koos Delta Development niet voor standaard glasvezelkabels 
voor data-connectiviteit binnen in de hallen, maar voor Polymer Optical Fiber (POF). 

Bewuste keuze 

Volgens de eigenaar van Delta Development, Coert Zachariasse, is de keuze voor de Polymer 
Optical Fiber netwerkmodule een hele bewuste. Het past in zijn ogen bij de stappen die gezet 
worden om panden steeds duurzamer te bouwen. En te kiezen voor oplossingen waarvoor 
minder materialen nodig zijn en die bovendien herbruikbaar zijn. “Normaal gesproken zeg je 
tegen de huurder. Regel je netwerkverbinding zelf maar. Maar dit systeem is veel universeler en 
flexibeler." 

Daarom kiest Delta Development er voortaan als ontwikkelaar voor dit zelf al aan te leggen. "Dit 
levert voor zowel ons als voor de huurder voordelen op. Voor een groot pand zoals dit heb je heel 
veel kabel nodig. Het gaat echt om kilometers koperkabel als je alleen al naar dit gebouw bekijkt. 



 
Although Polymer Optical Fibers aren’t new—they’ve been used for years in the 
automotive industry to control brake pedals—IT departments often remain cautious. 
Zachariasse notes, "You often hear, 'Why take the risk? Just go with the familiar 
solution, and we’ll be sure it works.' There’s still a lot of conservatism in the sector. 
While POF technology is proven, its use in industrial and logistics real estate is still new. 
So, it’s necessary to convince people." 
 

 
 
Michiel Rodermond, owner of Rapid Logistics, shares that his IT colleagues were 
initially hesitant about the new solution. "It’s different from what they were used to. 
Something new always seems complicated and requires a different mindset. But we 
were up and running very quickly, and the hall became fully operational in no time. It all 
works smoothly, and we don’t need to worry about it. "That's a big plus." 
 
Next Step 
 
Runhaar emphasizes that a good IT infrastructure is essential for implementing new 
technologies. Beyond ample square footage, it’s possibly the most crucial aspect of a 
building for a logistics provider. "With the POF solution, you can expand your internet 
capacity wherever needed, without relying on external infrastructure. You no longer 
have to wait for someone to install extra cables—it’s easy to do yourself. 
Another advantage is the ability to power devices over the internet, simplifying the 
installation of cameras, sensors, and other technology.” 
 

Dat is een flinke kosten- en milieubesparing. Bovendien kan een volgende huurder deze 
oplossing ook gewoon gebruiken. Ook dat is interessant en duurzaam. Traditionele koperkabels 
worden er doorgaans uitgehaald als een huurder vertrekt. Of er worden gewoon weer nieuwe 
kabels langs de oude getrokken, mits daar ruimte voor is.” 

 

Conservatisme 

Hoewel Polymer Optical Fibers niet nieuw zijn, ze worden onder meer al jaren in de automotive 
industrie gebruikt om onder andere rempedalen mee aan te sturen, zijn IT-afdelingen van 
bedrijven vaak nog terughoudend. Zachariasse: “Waarom zou ik dat risico nemen, hoor je vaak? 
Kies maar gewoon voor de bekende oplossing, dan weet ik zeker dat het goed is. Wat dat betreft 
is er ook nog heel wat conservatisme in de sector. De POF-technologie is bewezen, maar 
toepassing in een industriële, logistieke vastgoedomgeving is nog nieuw. Je moet deze groep dus 
overtuigen.” 

 

 

Michiel Rodermond, eigenaar bij Rapid Logistics, vertelt dat zijn IT-collega’s aanvankelijk wat 
huiverig reageerden op de nieuwe oplossing. “Het is anders dan ze gewend zijn. Iets nieuws is 
altijd ingewikkeld. En het vergt een iets andere manier van denken voor de collega’s hier. Maar 
we waren heel snel in de lucht en konden deze hal daardoor snel echt in gebruik nemen. Het 
werkt allemaal soepel en we hoeven er verder niet naar om te kijken. Ook dat is een groot 
voordeel.” 

 

 



 
 
Runhaar: “Think about light sensors that monitor whether someone is walking or 
driving, or sensors that intelligently adjust to the amount of daylight coming in. If the 
sun shines brighter, the lights can dim automatically, saving a significant amount on 
energy costs. But those same sensors can also be used for other analyses, like tracking 
who is where and at what time. You can even check if all the doors are closed. This 
eliminates the need for a facility manager to manually inspect everything every night.” 
 
The possibilities are limitless. “For example, you can use sensors to create heatmaps, 
identifying which aisles have the most forklift traffic. This allows you to design your 
warehouse more efficiently and make the best possible use of space, as square footage 
is valuable. You can also tag your forklifts and other moving equipment, so you always 
know where your internal transport is located. The same applies to your scanners, and 
really to everything you use. This enables you to optimize your operations and take 
further steps in automation and robotics, without constantly hitting infrastructure 
limits.” 
 

Next step 

Een goede IT-infrastructuur is een must voor het implementeren van nieuwe technologie, 
benadrukt Runhaar. En het is naast voldoende vierkante meters voor een logistiek dienstverlener 
misschien wel het allerbelangrijkste onderdeel van een gebouw. “Je kunt met deze POF-
oplossing je eigen internetbehoefte waar je dat maar nodig hebt uitbreiden. Je bent niet meer 
afhankelijk van externe capaciteit. Wanneer heeft iemand tijd om extra kabels te trekken? Dat is 
eenvoudig zelf te doen.” Een ander voordeel is dat je ook direct stroom hebt over het internet. 
Alles wat stroom nodig heeft, denk aan camera’s en sensoren, dat kan allemaal eenvoudig plug-
and-play geïnstalleerd worden. 

 

Runhaar: “Denk aan lichtsensoren, die in de gaten houden of er iemand loopt of rijdt, of 
sensoren die slim anticiperen op het daglicht dat op een bepaald moment binnenkomt. Schijnt 
de zon wat feller, dan kan het licht gedimd worden. En daardoor bespaar je weer flink op 
energiekosten. Maar met diezelfde sensor kun je ook bepaalde analyses uitvoeren. Wie loopt 
waar? En op welk moment? Je kunt controleren of alle deuren gesloten zijn. Een facility manager 
hoeft daardoor niet elke avond handmatig te checken of alles dicht is.” 

De mogelijkheden zijn volgens Runhaar grenzeloos. “Je kunt vanuit je sensoren bijvoorbeeld ook 
heatmaps maken. In welk gangpad komen nou de meeste heftrucks? Hoe kun je je warehouse 
nog efficiënter inrichten en een ruimte zo optimaal mogelijk gebruiken. Vierkante meters zijn 
immers kostbaar. Ook kun je je heftrucks en rijdend materieel taggen, zodat je precies weet waar 
op dat moment jouw intern transport zich bevindt. Datzelfde geldt ook voor je scanners. En 
eigenlijk voor alles wat je gebruikt. Het zorgt ervoor dat je je operatie kunt optimaliseren. En dat 
je verdere stappen kunt zetten op het gebied van automatisering en robotisering. Zonder dat je 
constant tegen grenzen oploopt qua infrastructuur.”  



 
 
Acceleration 
 
Runhaar observes, "We’re now seeing a real acceleration. There’s a strong investment 
push into automation, robotics, and digitization. AI will play a much bigger role, and this 
shift means logistics companies will need significantly more data. Many businesses are 
unaware of the scale of what’s coming. Developers like Coert are pioneers and ideal 
partners to support this transformation." 
 
Zachariasse adds, “We, as developers, want to offer a ‘menu’ of options. The tenant 
can move into the new building without having to make additional investments, which 
often end up being removed later—something we see as wasteful.” He also believes the 
industry could be more open to this model. “Typically, investors are not fond of this 
approach. They prefer to leave as much responsibility as possible to the tenant. But if 
you think from a rental and value development perspective, offering a complete 
package makes sense. What ultimately makes my tenant happy? That’s our main 
focus.” 
 
Focus on Innovation 
 
Zachariasse concludes, “It’s a huge advantage for logistics providers to be operational 
two months earlier because the infrastructure is already in place. Just think of how 
much rental savings that brings at large locations like this. Ultimately, that’s why we do 
it. We don’t want to be just another cookie-cutter developer. You can aim to be the 
cheapest, but we want to be the best—building sustainable, smart structures that are 
future-proof, where tenants can innovate and advance in automation and digitization. 
That’s our main goal." 

 

 

Versnelling 

“Je ziet op dat vlak nu echt een versnelling”, merkt Runhaar. “Er wordt volop geïnvesteerd in 
automatisering, robotisering en digitalisering. De rol van AI gaat flink groter worden. Deze 
verschuiving betekent dat logistieke bedrijven een veel grotere databehoefte gaan krijgen. Veel 
bedrijven weten nog niet half wat ze straks allemaal te wachten staat. Ontwikkelaars zoals Coert 
zijn in mijn ogen voorlopers en perfecte partners om hierbij te ondersteunen.” 

“We willen als ontwikkelaar een soort menukaart voorschotelen”, benadrukt Zachariasse. “De 
huurder kan dan het nieuwe gebouw in gebruik nemen zonder dat er nog allerlei investeringen 
moeten worden gedaan, die er aan het eind van de rit weer uit moeten worden geschroefd. Dat is 
in onze ogen gewoon verspilling.” Volgens Zachariasse mag de keten hierin wel meer 
meebewegen. “Dat vinden in de regel de beleggers niet zo fijn. Die leggen het liefst zoveel 
mogelijk bij de huurder neer. Maar als je vanuit verhuurperspectief en waardeontwikkeling denkt, 
dan is het aanbieden van een totaalpakket zeker interessant. Waar wordt mijn huurder 
uiteindelijk blij van? Daar ligt voor ons een belangrijke focus.” 

Focus op innovatie 

Zachariasse: “Het is een groot voordeel voor logistiek dienstverleners om twee maanden eerder 
operationeel te zijn omdat de hele infrastructuur er al ligt. Bedenk je eens hoeveel geld aan 
huurkosten dat scheelt bij dit soort grote locaties. Uiteindelijk is dat ook waarom we het doen. 
Wij willen echt geen traditionele dozenstamper zijn. Je kunt de goedkoopste zijn, maar wij willen 
vooral de beste zijn. Het ontwikkelen van duurzame en slimme gebouwen die klaar zijn voor de 
toekomst. En waar onze huurders kunnen innoveren en stappen kunnen zetten op het gebied 
van robotisering, digitalisering en automatisering. Dat is uiteindelijk ons belangrijkste doel.” 



 


