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INLEIDING EN POSITIONERING

Het onderzoeksrapport Economie en Landbouw voedt het
beleidskader Economie en Landbouw, onderdeel van het
beleidsplan ruimte Bornem. Dit rapport omvat alle onderzoek dat
ter voorbereiding en onderbouwing van het beleidskader
Economie en Landbouw is uitgevoerd en is opgebouwd in 7
hoofdstukken. In het eerste hoofdstuk onderzoeken we de
positionering van Bornem en de rol van het lokaal economisch
weefsel in de bredere regio. Het tweede hoofdstuk vult dit profiel
aan.

In het 3% hoofdstuk zoomen we uit en brengen we in een
helikopteranalyse enkele economische (mega)trends in kaart
waarvan verwacht mag worden dat ze in meer of mindere mate van
invloed zullen zijn op de economische ontwikkeling van de
gemeente in de komende jaren en decennia — en bij uitbreiding op
de hele Europese economie. We identificeren hier 0.a. de Vlaamse
bouwshift (net zero land take) die als eerste uitgangspunt (of
randvoorwaarde) zal gelden voor het beleidskader Economie en
Landbouw: in het beleidskader formuleren we strategieén
waarmee de Bornemse economie in de komende decennia kan
blijven groeien en haar relatieve positie in de Vlaamse economie
kan blijven behouden, binnen de beperking van het ruimtebeslag.

In het 4% hoofdstuk gaan we in op de context van het Nationaal
Park Scheldevallei en de randvoorwaarden die het creéert voor
economische en ruimtelijke ontwikkeling. De landschappelijke en
toeristische kwaliteit heeft ook economische relevantie en kan de
gemeente inzetten voor profilering en om bepaalde activiteiten
gericht te ondersteunen.

In het 5% hoofdstuk gaan we in op mogelijke pistes voor verweven
bedrijvigheid, m.n. pistes voor de omgang met bestaande
bedrijvigheid en de integratie van nieuwe bedrijvigheid in het
woon-werkweefsel. Ook de beleidslijnen uit het detailhandelsplan
worden hier meegenomen.

In hoofdstuk 6 bekijken we mogelijkheden voor de intensivering
van de Bornemse bedrijventerreinen. En in het 7% en laatste
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hoofdstuk gaan we in op de economische aspecten van de
Bornemse landbouw.
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1. SITUERING BORNEM IN DE
REGIO

Bornem is economisch strategisch gelegen langs de N16.
Bedrijven die zich hier vestigen genieten niet enkel van hun
centrale ligging op de as tussen Mechelen en Sint-Niklaas, maar
vinden in Bornem, middenin de Vlaamse ruit, ook snelle
aansluiting op de A12/E19 richting Antwerpen en Brussel (en
verder) aan de ene kant en op de E17 aan de andere. Dit geeft
Bornem een unieke positie voor verschillende industriéle en
logistieke activiteiten.

Deze hebben zich in de afgelopen decennia ook goed ontwikkeld.
Langs de N16 bevinden zich vandaag uiteenlopende logistieke
bedrijven, magazijnruimtes en bedrijven die sterk afhankelijk zijn
van vlotte wegverbindingen. Op andere bedrijventerreinen blijven
meer ruimte-intensieve productiebedrijven aanwezig, vaak met
een lange lokale verankering. Het watergebonden terrein in
Hingene biedt daarnaast mogelijkheden voor ondernemingen die
gebruikmaken van transport over het kanaal Brussel-Schelde,
vooral voor goederenstromen die baat hebben bij bulk- of
stukgoederenvervoer. De luchthaven van Antwerpen en Brussels
Airport Zaventem liggen op minder dan 20km van Bornem. Spoor
54 doorkruist de gemeente.

1.1. Uitrustingsgraad van de Vlaamse Gemeenten

De studie Uitrustingsgraad van de Vlaamse gemeenten. Een
typologie (2023) door Filip De Maesschalck (Steunpunt Data &
Analyse, Provincie Vlaams-Brabant) en Etienne Van Hecke
(Afdeling Geografie en Toerisme, KULeuven) mat in 2023 de
uitrusting van de Vlaamse gemeenten op acht gebieden:
onderwijs, zorg, publieke en zakelijke dienstverlening,
persoonlijke dienstverlening, horeca, detailhandel, cultuur en
recreatie en sport.

Uit deze studie blijkt dat Bornem zich de facto profileert als ‘zeer
goed uitgeruste gemeente’ middenin de Vlaamse ruit. Bornem is
hier deel van een groep ‘zeer goed uitgeruste gemeenten’ ten
zuiden van Antwerpen, als een corridor tussen Mechelen en Sint-
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Niklaas. Dat betekent dat ook Willebroek, Puurs-Sint-Amands,
Temse en Hamme gelijkaardige uitrustingsgraden vertonen. Dat
wordt getoond in Figuur 1.

Figuur 1: Typologie van de Vlaamse gemeenten op basis van uitrusting

Centrale steden en gemeenten Andere steden en gemeenten
Il Grote en regionale steden [_] zeer goed uitgerust

I Zeer goed uitgeruste centra [ goed uitgerust
[F1 Goed uitgeruste centra [ matig vitgerust
I zwak uvitgerust

Bron: De Maesschalk & Van Hecke (2023), Uitrustingsgraad van de Vlaamse gemeenten. Een typologie

Bornem heeft in Vlaams perspectief een bovengemiddelde
‘uitrusting per inwoner’ en doet het vooral goed op vlak van
zorgvoorzieningen (aantal ziekenhuizen, huisartsen, poliklinieken,
plaatsen in kinderopvang, plaatsen in ouderenzorg, CGG’s en
CAW’s), persoonlijke diensten (kappers, schoonheidssalons,
stomerijen, wassalons, schoenmakers, kledingreparatie,
kleermaker,...), cultuur & recreatie (bibliotheek, cultuurcentrum,
sportwedstrijden,...), sport (sportaccomodatie en tewerkstelling
hierop).

1.2. Bereikbaarheid en knooppuntwaarde

Ook in de voorbereidende studies voor het Beleidsplan Ruimte
Vlaanderen werden voorzieningenniveaus van steden en
gemeenten onderzocht. Onderstaande figuur brengt
voorzieningen inzake onderwijs, sport & cultuur,
woonondersteunde diensten en zorg in beeld onder het ‘totaal
voorzieningenniveau’. Hoe donkerder een plek, hoe hoger het
voorzieningenniveau.

Deze kaart brengt nuance. Uiteraard springen de grootsteden in
het oog en tussen Antwerpen en Mechelen tekenen zich ook
enkele clusters af met hoog voorzieningenniveau. Bornem bevindt
zich ten opzichte van deze clusters echter eerder perifeer, met
duidelijk ook landelijke (gele) stukken — voornamelijk maar niet
uitsluiteind in het westen van de gemeente.
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De groene stukken in het midden van de gemeente tonen echter
ook duidelijk dat de gemeente goed uitgerust is als deel van de
woon- en werkgemeenten op de corridor tussen Mechelen Sint-
Niklaas. Onder deze corridor (in de ruit tussen Sint-Niklaas, Aalst,
Brussel en Mechelen) bevinden zich duidelijk gemeenten met
landelijkere kenmerken. Ook de evenwijdige as tussen
Dendermonde en Lokeren toont zich slechts in mindere mate op
deze kaart. Bornem bevindt zich aldus duidelijk op de rand van
een ruimtelijke cluster rond Antwerpen.

Figuur 2: Totaal voorzieningenniveau

Bron: Poelmans Lien, Verachtert Els, Crols Tomas, Uljee Inge (2021), Ontwikkelingskansen op basis van
knooppuntwaarde en voorzieningenniveau, toestand 2019. Technische fiches, uitgevoerd in opdrachtvan het
Vlaams Planbureau voor Omgeving

Op deze grens kunnen bedrijven aansluiting vinden op de assen
Antwerpen-Gent en Antwerpen-Brussel. Deze troef wordt
ondersteund door de ligging van Bornem, ten zuidoosten van
Antwerpen langs (1) de N16, bypass tussen A12/E19 en E17; (2) de
Schelde, de Rupel en het kanaal Brussel-Schelde; (3) spoorlijn 54
en (4) fietssnelweg F18 op de as tussen Mechelen en Sint-Niklaas.
Dit wordt geillustreerd door Figuur 3.

De kaart combineert gegevens over voorzieningenniveaus
(onderwijs, zorg, sport, cultuur,...) met de aanwezigheid van
treinstations, van bushaltes met multimodale
overstapmogelijkheden en van aansluitingen op fiets- en
wandelnetwerken (cf. Knooppuntwaarde). De donkerpaarse
vlekken tonen de plaatsen waar deze combinatie het sterkst
scoort. Hier tonen zich duidelijk de centrumsteden, maar ook
Bornem kleurt paars — net als de andere gemeenten op de as
Mechelen-Sint-Niklaas.

De verbindingen naar andere knooppunten zoals Antwerpen,
Mechelen, de Antwerpse Zuidrand, Sint-Niklaas en alles op de as
langs de E17 zijn goed uitgebouwd. Niet alleen dankzij de N16,
maar ook via het fijnmaziger openbaar vervoer (bus) en de
binnenvaart. Daarnaast is Bornem een ‘centrale plek’ met een
concentratie van voorzieningen en functies (vb. diensten,
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onderwijs, zorg, cultuur, ...), waardoor de gemeente economische
activiteit aantrekt.

Figuur 3: Synthesekaart voorzieningenniveau en knooppuntwaarde

Bron: Poelmans Lien, Verachtert Els, Crols Tomas, Uljee Inge (2021), Ontwikkelingskansen op basis van
knooppuntwaarde envoorzieningenniveau, toestand 2019. Technische fiches, uitgevoerd in opdrachtvan het
Vlaams Planbureau voor Omgeving

Figuur 4 toont echter grote interne verschillen wat betreft de
knooppuntwaarde en voorzieningenniveau. De hoogste scores
liggen geconcentreerd in en rond de kern van Bornem. De
deelkernen en zeker alles wat verder van de N16 ligt, profileert zich
duidelijk met een meer landelijk karakter. De figuur toont goed de
uiteenlopende ruimtelijke kwaliteiten van Bornem: van goed
ontsloten, functioneel sterke zones met hogere ontwikkelingsdruk
tot landelijkere, groene gebieden met beperktere bereikbaarheid
en voorzieningen, waar andere ruimtelijke ambities primeren.

Figuur 4: Knooppuntwaarde en voorzieningenniveau 2019

Bron: Ruimtemonitor.be; Plan-MER Beleidsplan Ruimte Bornem

1.3. Pendelstromen

De pendelbewegingen van en naar de gemeente bevestigen het
profiel van een goed bereikbare gemeente, met hoge

Beleidsplan ruimte Bornem | Onderzoeksrapport economie en landbouw | September 2026 |9



aantrekkingskracht door voorzieningen en economische activiteit.
Bornem heeft een inkomende pendelintensiteit van 74,3%
(Steunpunt Werk, 2023). Dat betekent dat bijna driekwart van de
loontrekkenden werkzaam in Bornem niet in de gemeente woont.
Deze loontrekkenden vertegenwoordigen m.a.w. een relatief
hoge inkomende pendel. Dat is consistent met bovenstaande:
steden met economische activiteit creéren aantrekkingskracht
door werkgelegenheid. Die aantrekkingskracht gaat vooral naar de
gemeenten op de corridor Mechelen-Sint-Niklaas.

Sint- B-
Pendel Bornem P-S-A Antwerpen Temse ) i Willebroek Boom Londerzeel Mechelen
Niklaas K-z
Inkomend
2221 1094 578 541 405 355 274 166 163 147
(top 10)
Uitgaand
2221 1.443 855 234 373 291 178 - - 363
(top 10)

Bron: Datawarehouse arbeidsmarkt en sociale bescherming, KSZ (2023) | Provincies.in.cijfers.be

Opvallend is vooral dat vrijwel alle gemeenten die in de top 10
staan van herkomstgemeenten van inkomende pendel naar
Bornem, ook voorkomen in de top 10 van bestemmingsgemeenten
waarnaar pendelaars uit Bornem trekken om te werken. Met deze
gemeenten is Bornem dus sterk vernetwerkt. Brussel (204
uitgaande pendelaars) en Gent (140) horen ook bij de populairste
pendelbestemmingen van Bornemnaars.

1.4. Bedrijventerreinen en ligging

Bornem heeft op de corridor Mechelen-Sint-Niklaas de natuurlijke
concurrentie van de andere gemeenten die hier ruimte voor
bedrijvigheid bieden. Van alle gemeenten langs de N16 heeft
Bornem zelfs de minste oppervlakte voor bedrijvigheid. Bovendien
heeft het — net als de andere gemeenten — weinig tot geen aanbod
meer binnen deze oppervlakte (cf. 9 januari 2026).

Mechelen Willebroek Puurs-Sint- Bornem Temse Sint-Niklaas

Amands

Opp. (ha)
bedrijvigheid

Aanbod (ha) 1,2 0 0,62 0,63 0 0,69

Bron: VLAIO - Monitoring bedrijventerreinen 2025), Dashboard Bedrijventerreinen (situatie 9 januari 2026)

266,31 607,02

305,41

377,69 465,80 416,36

De oppervlakte voor bedrijvigheid is in Bornem geconcentreerd op
de bedrijventerreinen Roddam en P. Colomalaan langs de N16 en
het bedrijventerrein Hingene aan het Zeekanaal. P. Colomalaan
(211,5 ha) is veruit het grootste van deze drie en zelfs van alle
bedrijventerreinen langs de N16 tussen Mechelen en Sint-Niklaas.
Met 186,2 ha komt enkel TTS in de buurt van P. Colomalaan. Dit
heeft er natuurlijk ook mee te maken dat dit bedrijventerrein de
facto gevormd wordt door de drie afzonderlijke delen aan
weerszijden van de N16 —met het grootste deel aan de zuidkant en
de twee kleinere delen ten noorden.
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Op Roddam vinden we o.a. het zuivelbedrijf FrieslandCampina,
dat zowel consumentenproducten (B2C) als producten voor de
professionele markt (B2B) produceert, waaronder producten voor
de farmaceutische sector. Op P. Colomalaan zijn Lonza
(Capsugel), Qualiphar, BD Media, Smurfit Westrock,
LyondellBasell en Link2Europe de grootste tewerkstellers.

Op Hingene vinden we o.a. de ‘Campus Bornem’ van DHL. DHL
stelt deze locatie zelf voor als een “echt strategische logistieke
hub vanwege de centrale locatie in Belgi€”. Je hebt er (dixit DHL):

e De nabijheid van belangrijke snelwegen zoals de A12 en
E19 en Brussels Airport

e Gemakkelijke toegang tot de Haven van Antwerpen en een
gunstige ligging langs het Brussels-Schelde Zeekanaal

e Aangevuld met sterke spoorverbindingen.

Bebouwd Onbebouwd
In

Totaal

Afwijkende Actief gebruik Tijdelijk niet
Infr. + X Leegstand .

functie aanbod door realiseerbaar
Econ. »
bedrijf

Roddam 13,9 0,85 9,22 0 0 “ 0.45 3,41

4,29 7,21 5,05 6,12
0,12 “ 0 10,63

De terreinen in Bornem zijn inderdaad gediend van hun goede
strategische ligging. Op basis van de ligging t.o.v. het BFF en het
wegennet, scoort het terrein P. Colomalaan nagenoeg in de
hoogste categorie, en ook Roddam scoort goed (categorisering
SWECO & CityD-Wes).

P. Colomalaan 211,5 19,61 168,61 89%

Bron: VLAIO Bezettingstabel (9 januari 2026)

Figuur 5: Bereikbaarheid voor werknemers

Criteria bereikbaarheid (werknemers):
- Knooppuntwaarde OV

- Ligging to.v. fietsnetwerk

- Ligging to.v. wegennet

Berelkbaarheid (werknemers) 3 % 20N
-5 Lo & Byt =
N 15-2 ¥ e 2
2-25 \ . S8 Pl
25-3 5 Sl
3-35 i = L 5
35-4 L g L TS
M4-45 A v

LS 6 \ &

Bron: SWECO & CityD-Wes (2025), studiemateﬁaal i.k.v.\het bovenlokaal Uitgiftebeleid
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Hingene scoort minder goed wat de bereikbaarheid voor
werknemers betreft, maar heeft dankzij de ligging langs het
Zeekanaal wel het voordeel van de goede ontsluiting voor vracht.
Op basis van de watergebondenheid, de afstand tot zeehavens,
afstand tot logistieke knopen en afstand tot luchthavens scoort
Hingene zelfs even goed als Roddam en P. Colomalaan.

Figuur 6: Bereikbaarheid voor vrachtvervoer

Criteria ontsluiting (vracht):
- Afstand tot zeehaven
- Watergebondenheid
- Afstand tot logistieke knoop water
- tot logistieke knoop spoor
- Reistijd tot aanslultingscomplex
- Afstand tot luchthaven voor vracht ) L 9 f
Ontsiuiting (iacht) "~ """ "= --no SR ] 4= b
115 enhout hiercmel o | o2 (il e
. s-2 . o
2-25 e e ~Ib
25-3 e
3-35 T 2
35-4 2 - &
m4-as g * 23
455 " : [

Bron: SWECO & CityD-Wes (2025), studiemateriaal i.k.v. het bovenlokaal uitgiftebeleid

In opdracht van VLAIO werk(t)en Sweco en CityD-Wes aan een bovenlokaal
uitgiftebeleid voor bedrijventerreinen. Het doelis om vanuit een bovenlokale visie
te bepalen welke types bedrijvigheid op welke locaties het meest aangewezen
zijn, rekening houdend met onder meer schaal, ruimtelijke context en het
functioneren van de bedrijventerreinen.

1.4.1. Verschillende vestigingsmilieus

Voor Bornem vertaalt deze visie zich in een differentiatie van de economische
ruimte. Het centrale gebied rond de P. Colomalaan wordt geidentificeerd als een
potentieel functioneel grootschalig milieu, gericht op grotere bedrijfsactiviteiten.
De uiteinden aan de oost-, zuid- en westzijde, evenals bedrijventerrein Roddam,
worden aangeduid als een functioneel kleinschalig milieu, waar kleinschaligere
bedrijvigheid en een fijnere ruimtelijke structuur vooropstaan.

Dit wordt weergegeven op onderstaande kaart.

Beleidsplan ruimte Bornem | Onderzoeksrapport economie en landbouw | September 2026 |



Figuur7 : Vestigingsmilieus

vestigingsmilieus
B Functioneel grootschalig milieu
" Functioneel kleinschalig milieu

2 km

Bron: SWECO & CityD-Wes (2025), studiemateriaal i.k.v. het bovenlokaal Uitgiftebeleid / Verwerking IDEA Consult

1.5. Groen karakter

Het lagere aanbod aan ruimte voor bedrijvigheid hangt samen met
een relatief laag ruimtebeslag (32,3% in Bornem t.o.v. 40,2% in
Provincie Antwerpen en 32,4% voor Vlaanderen
(Landgebruiksbestand 2022)), een relatief lage verhardingsgraad
(14,9% t.o.v. 17,7% in Provincie Antwerpen en 15,7% voor
Vlaanderen (Bodemafdekkingskaart, 2023)) en veel open ruimte
(67,7% in Bornem t.o.v. 60,9% in Provincie Antwerpen en 67,6%
voor Vlaanderen (Landgebruiksbestand 2022)).

In 2023 maakte 4.492 van de 4.618,77 ha in Bornem deel uit van
een beheergebied, waarvan delen voor meerdere types
beheerovereenkomsten aangeduid zijn. Landbouwers kunnen in
deze gebieden vrijwillig tijdelijke beheerovereenkomsten sluiten
met de Vlaamse Landmaatschappij (VLM), waarbij ze op (delen
van) hun percelen specifieke beheermaatregelen uitvoeren om de
biodiversiteit te versterken. In ruil ontvangen zij jaarlijks een
vergoeding. Het gaat onder meer om maatregelen zoals het
aanleggen van bloemenranden voor akkervogels, het beheren van
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bomenrijen en houtkanten, of aangepast maaibeheer. Er bestaan
drie types overeenkomsten: voor soortenbescherming, voor het
bufferen en verbinden van natuur, en voor het onderhoud van
kleine landschapselementen.

In Bornem was in 2023 geen oppervlakte aangeduid voor akker- en
weidevogels, grauwe kiekendief of hamster. Er was 1.149 hectare
aangeduid waarbinnen beheerovereenkomsten gesloten kunnen
worden voor de bescherming van andere soorten (zoals bruine
kiekendief en zomertortel) en 3.685 hectare voor het bufferen en
verbinden van kwetsbare natuurelementen en het beheer van
soortenrijke graslanden.

Dit ruimtelijk profiel vertaalt zich ook in een lage
bevolkingsdichtheid. Met 482 inwoners per km? blijft Bornem
ruim onder het provinciale (676 inw/km® en Vlaamse (505)
gemiddelde en contrasteert het sterk met omliggende gemeenten
zoals Willebroek (1.048), Puurs-Sint-Amands (551) en Temse
(790).

40,6% van de totale oppervlakte had in 2025 een groene
bestemming, d.w.z. natuur, reservaat, bos of ‘overig groen’. In dat
is dubbel zo veel als het gemiddelde voor de Provincie Antwerpen
(20,5%); het verschil met het Vlaamse gemiddelde is zelfs nog
groter (15,7%).

Het aanzienlijke aandeel woongroen, buurtgroen en wijkgroen
versterkt dit beeld verder en bevestigt het landelijk en groen
karakter van de gemeente, dat ook op regionaal niveau opvalt.
Figuur 7 laat zien hoe Bornem er zelfs binnen de regio van het
Rivierenland en Nationaal Park Scheldeland uitspringt als groene
gemeente.

Figuur 7: Aandeel oppervlakte ingenomen door wijkgroen'

<7.0%
7.0%-<16,1%
16,1%-<25,2%
25.2%-<343%

Bron: VITO (2019 | Verwerking Agentschap Binnenlands Bestuur

" Groen met een minimumoppervlakte van 10 hectare (ha) binnen een loopafstand van 800
meter en toegankelijk vanuit het openbaar domein.
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Dit groene profiel vertaalt zich in de eerste plaats in een hoge
woonkwaliteit. De combinatie van een lage bebouwings- en
verhardingsgraad, de aanwezigheid van open ruimte en
groenstructuren en de nabijheid van de Schelde creéert een
woonmilieu dat zich onderscheidt binnen de regio.

Mechelen  Willebroek Puurs-Sint- Bornem Temse Sint-Niklaas
Amands

Woont graagin
de gemeente

Bron: ABB (2023) - Gemeentestadsmonitor

Daarnaast draagt het groene en landschappelijke karakter van
Bornem ook bij aan de toeristische verblijfswaarde van de
gemeente. De aansluiting bij het Nationaal Park Scheldevallei
versterkt deze positie verder, door natuur, erfgoed en zachte
recreatie in een samenhangend kader te plaatsen. Bornem
beschikt daarmee over kwaliteiten die haar potentieel maken tot
een verblijfsgerichte gemeente binnen de Scheldevallei, eerder
dan louter een doorgangsruimte of een locatie die uitsluitend
wordt geassocieerd met werken.

Voor de bedrijventerreinen fungeert het beschermde groen, in
combinatie met het herbevestigd agrarisch gebied, als een
duidelijke  ruimtelijke randvoorwaarde voor verdere
ontwikkeling. Het bedrijventerrein Roddam is begrensd door de
N16 aan de ene kant en beschermd groengebied aan de andere.
Ook het terrein P. Colomalaan wordt ten noorden van de N16
omgeven door beschermd groen en actieve landbouwpercelen —
de twee pijlers van de groene open ruimte in Bornem.

Figuur 8: Beshermd groengeb'e_ (VEN en IVON)

-

rveraen

I Beschermd grondwaterwingebied A §’ / :
, S Kamtn LW Xy L . A
Bron: SWECO & CityD-Wes (2025), studiemateriaal i.k.v. het bovenlokaal Uitgiftebeleid
Tegelijk komt het groene karakter van Bornem vandaag slechts
beperkt tot uiting in de economische profilering van de
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gemeente. Wie de gemeente inrijdt via de Temsebrug rijdt wel
eerst doorheen het groen, maar verderop de N16 bepalen de
logistieke en grootschalige bedrijvigheid het beeld. Het groen dat
men hier ziet is vooral illustratief voor het lage ruimtelijk
rendement op de percelen langs deze as.

Ook in de kern is weinig verwijzing terug te vinden naar het groene
én productieve karakter van de gemeente. Hierdoor blijft een
specifieke kant van het diverse economisch weefsel onderbelicht,
m.n. de kennisintensieve industriéle activiteiten en de lokaal
verankerde ondernemingen die net baat hebben bij de omgeving
met goede woonkwaliteit, de nabijheid van groen, open ruimte en
de Schelde.

We gaan dieper in op het economische profiel van de gemeente in
hoofdstuk 2. Het groene karakter van Bornem en mogelijke
synergieén tussen deze (toeristische) kwaliteiten en het
economisch weefsel bespreken we in hoofdstuk 4.

1.6. Conclusie

Bornem ligt strategisch op de as tussen Antwerpen, Mechelen en
Sint-Niklaas en beschikt over een hoge bereikbaarheid via weg,
water, spoor en fietsinfrastructuur. In combinatie met een
bovengemiddeld voorzieningenaanbod maakt dit van Bornem
geen klassieke randgemeente, maar een bovenlokaal
functionerende woon- en werkgemeente met een duidelijke
aantrekkingskracht voor werknemers, bedrijven en gebruikers van
diensten.

Tegelijk wordt deze positie gekenmerkt door duidelijke ruimtelijke
randvoorwaarden. Het enigszins beperkte aanbod aan ruimte voor
bedrijvigheid, de relatief lage verhardingsgraad en het
uitgesproken groene en landschappelijke karakter plaatsen
Bornem op de rand van de grootstedelijke economische ruimte
rond Antwerpen. Deze ligging creéert kansen voor economische
activiteiten die nood hebben aan bereikbaarheid en nabijheid van
stedelijke assen, maar tegelijk baat hebben bij de hoge woon- en
omgevingskwaliteit in Bornem.
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2. ECONOMISCH PROFIEL

Naast de ligging, wordt het economisch profiel van een stad of
gemeente bepaald door de bevolkingsstructuur, de arbeidsmarkt,
de aanwezige bedrijvigheid en sectorstructuur.

2.1. Bevolkingsstructuur en inkomen

Op 1 januari 2025 telde Bornem 22.265 inwoners (Rijksregister).
Dat zijn 2.299 inwoners meer dan in 2005, wat gelijkstaat met een
bevolkingsgroei van 11,5%. Dat is een minder sterke groei dan in
dezelfde periode heeft plaatsgevonden in de Provincie Antwerpen
(15,1%) en Vlaanderen (13,2%).

Bornem zal in de komende 15 jaar wel sneller groeien dan de
Provincie Antwerpen en Vlaanderen. Tot 2040 komen er volgens de
prognoses van Statistiek Vlaanderen zo’n 1.890 inwoners bij, tot
eentotaalvan 24.155. Datis een stijging van 8,5% en net iets meer
dan de geprojecteerde bevolkingsgroei voor de Provincie
Antwerpen (7,5%) en Vlaanderen (7,1%) in dezelfde periode.

Bornem behoort met een gemiddelde leeftijd van 45,2 jaar tot de
oudste gemeenten van Vlaanderen: slechts 27 gemeenten hebben
een hogere gemiddelde leeftijd. In de Provincie Antwerpen is de
gemiddelde leeftijd 41,9 jaar, in Vlaanderen is dit 42,7 jaar.

De groene druk geeft inzicht in de verhouding van de jeugd tot het
werkende deel van de bevolking. Met een groene druk van 33,2 (-
20 jaar per 100 20-tot-65-jarigen) scoort Bornem relatief laag. In
Provincie Antwerpen en Vlaanderen ligt deze met respectievelijk
38,8 en 37,7 heel wat hoger.

Aan de andere kant van de bevolkingspiramide zien we in Bornem
een hogere grijze druk: met 43 65-plussers per 100 20-tot-65-
jarigen. In Provincie Antwerpen is dit 36, in Vlaanderen 38,1.

De oudere bevolking is kenmerkend voor de gemeenten met
gelijkaardige uitrustingsgraad. De gemiddelde leeftijd voor deze
gemeenten is 44 jaar; de groene druk is er met 36,7 wel
bovengemiddeld en de grijze druk ligt er toch ook iets lager, m.n.
op 41,7 65-plussers per 100 20 tot 65-jarigen.
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Dit heeft wel enkele economische en ruimtelijke implicaties. De
bevolkingsvooruitzichten zullen zich op termijn wellicht vertalen in
een toenemende vraag naar zorg, welzijns- en persoonsgerichte
diensten. Dat creéert kansen voor lokale tewerkstelling in deze
sectoren. Tegelijk verhoogt dit de druk op het beschikbare
arbeidsaanbod en de opdracht om de externe (multimodale)
mobiliteit te blijven verzorgen, zodat inkomende pendel zijn weg
kan blijven vinden naar de gemeente.

Figuur 9: Bevolkingspiramide Bornem per 5-jarenklasse (2025)
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Bron: Rijksregister | Provincies.in.cijfers.be

Het gemiddeld netto belastbaar inkomen per jaar per inwoner
(Statbel, 2022) in Bornem is sterk bovengemiddeld: 26.486 EUR in
Bornemt.o.v. 23.487 EUR in Vlaanderen en 22.977 in de Provincie
Antwerpen. Voor de welvaartsindex? (2022) scoort Bornem zelfs
nog spectaculairder bovengemiddeld: 122 in Bornem tegenover
108 in Vlaanderen en 106 in de Provincie Antwerpen.

Opvallend is wel de sterke stijging van het aandeel inwoners met
leefloon of andere financiéle tegemoetkoming in de periode 2013-
2023. Het aandeel van deze personen als deel van de totale
bevolking ligt in Bornem nog steeds relatief laag, maar het aandeel
is in Bornem (van 0,1% naar 0,5%) wel sterker gestegen dan in de

2 De welvaartsindex is de vergelijking van het gemiddelde fiscale inkomen per inwoner van
een bepaalde stad of gemeente met het gemiddelde inkomen per inwoner in Belgié. Het
gemiddelde fiscale inkomen van Belgié wordt gelijkgesteld aan 100.
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Provincie Antwerpen (van 0,5% naar 0,8%) en Vlaanderen (van
0,4% naar 0,7%).

2.2. Arbeidsmarkt

Onderstaande grafiek geeft de evolutie weer van het aandeel van
de bevolking op beroepsactieve leeftijd binnen de volledige
bevolking. De toekomstige cijfers zijn gebaseerd op
bevolkingsprognoses van Statistiek Vlaanderen. Deze houden niet
enkel rekening met de natuurlijke aangroei, maar ook met
verhuisbewegingen (migratie). Bornem volgt duidelijk het Vlaamse
patroon van een vergrijzende bevolking en krimpend aandeel
inwoners op beroepsactieve leeftijd..

Figuur 10: Inwoners op beroepsactieve leeftijd (15-64-jarigen t.o.v. totale bevolking)
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Bron: Statistiek Vlaanderen — Bevolkingsvooruitzichten (2022) | provincies.in.cijfers.be

De vergrijzing toont zich ook in de dependentiecoéfficiént. Deze
meet de druk van de bevolking op niet-beroepsactieve leeftijd
(jongeren 0-14 jaar en ouderen 65+) ten opzichte van de bevolking
op beroepsactieve leeftijd (15-64 jaar). Vandaag meet deze
coéfficiént in Bornem 76,2 (tegenover 75,8 in Vlaanderen). Er zijn
m.a.w. vandaag 76,2 Bornemnaars op niet-beroepsactieve leeftijd
per 100 inwoners op beroepsactieve leeftijd. In 2040 zou dit
oplopentot 92,5 (en 83,5 in Vlaanderen).

De doorstromingscoéfficiént geeft een indicatie van de mate
waarin potentiéle uittreders uit de arbeidsmarkt (55-64-jarigen)
vervangen kunnen worden door de instroom van jongeren (15-24-
jarigen. Op 1januari 2025 had Bornem een coéfficiéntvan 69,3. Dit
wil zeggen dat per 100 personen die in de laatste fase van hun
carriére zitten, er 69,3 personen klaarstaan om hun plaats op de
arbeidsmarktin te nemen. In Vlaanderenis dit 83,5. Prognoses van
Statistiek Vlaanderen tonen wel dat deze coéfficiént vandaag op
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het laagste peil zou staan en zou gaan stijgen tot 92,9 in 2040 voor
Bornem en 94,8 voor Vlaanderen.

De Bornemse arbeidsmarkt geeft zo duidelijk uitdrukking aan de
bevolkingspiramide en m.n. de sterk oudere bevolking. Om de
lokale economische activiteiten op peil te houden, zal Bornem
daarom nog meer afhankelijk worden van inkomende pendelaars.

Van de Bornemnaars op arbeidsactieve leeftijd (15-64-jarigen) is
72,4% aan het werk. Slechts 3% van de Bornemnaars op
arbeidsactieve leeftijd is werkzoekend. Dat komt overeen met
frictiewerkloosheid. Met een activiteitsgraad op 75,5% (van de
15-64-jarigen) scoort Bornem goed in Vlaams perspectief (74,6%)
en nog beter in perspectief van de Provincie Antwerpen (74%).

Figuur 11: Bevolking naar arbeidsmarktpositie (2022)
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Bron: Steunpunt Werk - Vlaamse Arbeidsrekening

Onder de werkenden rekenen we loontrekkenden en
zelfstandigen. We  berekenen  de loontrekkenden- en
ondernemersgraad, respectievelijk de loontrekkende
tewerkstelling en de zelfstandigen in hoofdbezigheid, per 100
inwoners van 20 tot 64 jaar. Let wel: deze werken niet allen in
Bornem zelf. De arbeidsplaatsen in de gemeente bespreken we
hieronder.

Mechelen Willebroek P-S-A Bornem Temse Sint-Niklaas
Loontrekkendengraad 103 62,2 98,3 72,9 56,6 70

Ondernemersgraad 9,8 8,9 12,6 12,4 12,1 10,4
Bron: RSZ & RSVZ | Provincies in Cijfers (2023)

Wie van de bevolking op arbeidsactieve leeftijd geen werk heeft en
er ook niet naar op zoek is, rekenen we tot de niet-
beroepsactieven. Deze groep bestaat uit: studenten, vroeg
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gepensioneerden, huismannen en -vrouwen en
arbeidsongeschikten. Een groeiende zorg is echter de stijging van
het aantal langdurig zieken, m.n. al wie langer dan 1 jaar
arbeidsongeschikt is en daarom een invaliditeitsuitkering
ontvangt. Deze groep is in Vlaanderen met 35% gegroeid in de
periode 2016-2024, van 202.197 tot 274.490. In dezelfde periode
groeide de groep in Bornem met 32,5%, van 696 tot 922.

De totale werkgelegenheid omvat de som van de arbeidsplaatsen
— in loondienst geregistreerd door de Rijksdienst voor Sociale
Zekerheid en de zelfstandigen geregistreerd door Rijksdienst voor
de Sociale Verzekering der Zelfstandigen. Om dubbeltellingen te
vermijden, wordt, voor deze laatste, enkel de =zelfstandige
activiteit in hoofdbezigheid meegeteld. Op 1 januari 2024 telde
Bornem 10.759 arbeidsplaatsen, waarvan 9.198 in loondienst.

Mechelen Willebroek Puurs-Sint Bornem Temse Sint-Niklaas

Amands

58.793 11.346 16.977 10.759  12.264 36.530
Jobratio 106,9 68,2 106,3 82,8 66,8 76.3
Bron: RSZ & RSVZ | Provincies in Cijfers (2023)
Daarmee scoort Bornem laag onder de omliggende gemeenten,
maar deze 10.759 arbeidsplaatsen zorgen wel voor een zeer hoge
jobratio van 82,8. Dat betekent dat de gemeente voldoende
arbeidsplaatsen heeft om (in theorie) 82,8% van de 15-tot-64-
jarigen werk te verschaffen. Bornem komt hiermee op de 51°*¢
plaats in Vlaanderen.

Kijken we naar de scholingsgraad van het Bornemse
arbeidspotentieel, dan zien we dat de gemeente een hoger
aandeel laaggeschoolden heeft dan de andere gemeenten op de
corridor Mechelen-Sint-Niklaas en dan de referentieregio, de
provincie en Vlaanderen. Hier staat echter niet een lager aandeel
hooggeschoolden tegenover. Wat dit betreft scoort Bornem zelfs
beter dan de Provincie en dan Vlaanderen. Bornem heeft vooral
relatief weinig middengeschoolden.

Schqllr!gsgraad Bornem Willebroek  Temse P-S-A .Smt_ Rivierenland Provincie
(+15-jarigen) Niklaas

Laaggeschoold 37,6% 36,4%

Middengeschoold 30,7% 35% 36,5%  28,8% 37,8% 30,6% 31,8% 32,1%

Hooggeschoold 29,1% 24% 25,1%  30,5% 25,4% 30,6% 27,8% 28,7%
Bron: Statbel | Provincies in cijfers (2021)

Samengevat telt Bornem voldoende arbeidsplaatsen, maar
beschikt het over een beperkte lokale arbeidsreserve. De lokale
economie is daardoor in sterke mate afhankelijk van inkomende
pendel. Een goede externe bereikbaarheid en vlotte
mobiliteitsverbindingen blijven dan ook cruciale randvoorwaarden
voor het functioneren en de verdere ontwikkeling van het
economisch weefsel.

Vlaams
Gewest

35%

34,4%  37,6% 32,5% 34,7% 34,4%
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2.3. Bedrijvigheid

Bornem telt in 2024 2.362 btw-plichtige ondernemingen en heeft
een relatief stabiel maar minder dynamisch
ondernemingslandschap. Het aantal oprichtingen ligt met 214 in
2023 laag, wat zich vertaalt in een oprichtingsratio van 9,2, lager
dan in de omliggende gemeenten. Tegelijk is ook de uitstroom
beperkt: de stopzettingsratio (7,4) en vooral de faillissementsratio
(0,7) behoren tot de laagste in de vergelijking.

Vieshelen  Willdiesk SR oo Tames  Smiiiss
Amands
8.575 2.263 2.771 2.362  3.297 7.097
938 260 264 214 320 782
11,2% 12% 9,8% 9,2%  9,9% 11,3%
705 170 202 172 224 554
8,4% 7,9% 7,5% 7,4%  6,9% 8%
1,1% 0,9% 0,9% 0,7%  0,8% 1%
2,8% 4,2% 2,3% 1,8% 3% 3,3%
19,6% 19,9% 17,3% 16,6%  16,9% 19,3%

Bron: RSZ & Statbel | provincies.incijfers.be (2023, 2024)

Per saldo resulteert dit in een bescheiden nettogroei van het
ondernemingenbestand (+1,8 per 100) en een lage turbulentieratio
(16,6). Bornem combineert dus weinig risico en hoge stabiliteit
met een beperkte vernieuwing. Zo vertoont de gemeente het
profiel van een mature lokale economie: weinig faillissementen en
hoge stabiliteit, maar beperkte instroom van nieuwe bedrijvigheid.

Bornem heeft wel een sterk onderscheidend handel- en horeca-
apparaat. Met 382 handelspanden en 124 winkels positioneert
Bornem zich duidelijk boven Willebroek en Puurs-Sint-Amands,
maar onder Temse. Het aantal winkels per 1.000 inwoners (3,2)
ligt iets hoger dan in Willebroek (2,5) en Puurs-Sint-Amands (2,5),
maar onder Temse (3,7). Bornem neemt daarmee een
tussenpositie in binnen deze groep gemeenten.

Mechelen Willebroek TS Bornem Temse Sint-Niklaas
Amands
Handelspanden 1654 376 365 382 424 1453

!—lorecazaken per 1.000 4,2 25 2.5 3.2 2.5 3.3
inwoners

Winkels per 1.000 inwoners 6,6 4,1 4,5 5,6 4,3 6,8

Consume.ntgerlchte diensten 5.8 46 5.4 6.4 5 5,7
per 1.000 inwoners

Bron: Locatus | provincies.incijfers.be (2024)

Ook wat horeca betreft zit Bornem in de middenmoot. Het aantal
horecazaken per 1.000 inwoners (3,2) ligt hoger dan in
Willebroek en Puurs-Sint-Amands, maar onder (het grotere)
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Temse. Bornem heeft dus geen uitgesproken horecaprofiel, maar
wel een mooi aanbod in vergelijking met haar schaal. Het
groen(blauw)e karakter van de gemeente is wat dat betreft een
duidelijke troef.

Opvallend is dat Bornem sterker scoort in consumentgerichte
diensten: met 6,4 zaken per 1.000 inwoners ligt het niveau hoger
dan in Temse (5,0), Willebroek (4,6) en Puurs-Sint-Amands (5,4).
Dat wijst op een lokaal economisch profiel dat minder draait rond
klassieke retail en horeca, en meer rond diensten, passend bijeen
woon- en leefgemeente.

2.4. Sectorstructuur

Tot slot bespreken we de sectorstructuur in Bornem.

We benaderen de sectorstructuur allereerst vanuit de bruto
toegevoegde waarde per sector (sectorindeling A10). De Nationale
Bank van Belgié documenteert de jaarlijks gecreéerde bruto
toegevoegde waarde per sector op arrondissementsniveau.
Bornem ligt in het arrondissement Mechelen (dat samenvalt met
de referentieregio).

“ Evolutie aandeel
(procentpunten)
170,9 0,9% +0,3
_ 2370 20,3% 3355,6 18,5% -1,8

Groot- en detailhandel; vervoer; verschaffen van
accommodatie en maaltijden 2560,7 21,9% 3599,2 19,9%

Financiéle activiteiten en verzekeringen 256 2,2% 626 3,5%

Exploitatie van en handel in onroerend goed 892,6 7,6% 1563,4 8,6%

Vrije beroepen en wetenschappelijke en
technische activiteiten; administratieve en 1767,5
ondersteunende diensten

Landbouw, bosbouw en visserij 0,6%

15,1% 2958 16,3%

Openbaar bestuur en defensie; onderwijs;
menselijke gezondheidszorg en maatschappelijke
dienstverlening

Kunst, amusement en recreatie; overige diensten;
activiteiten van huishoudens als werkgever

Totale economie 11672,1 18101,4

Bron: Regionale Rekeningen | Nationale Bank van Belgie (2023)

Het arrondissement Mechelen heeft een sectorstructuur mettwee
duidelijke pilaren: enerzijds de industrie (18,5% van de
toegevoegde waarde) en anderzijds de brede cluster van handel,
vervoer, horeca en accommodatie (19,9%). Samen nemen deze
twee sectorblokken bijna 40% van de regionale toegevoegde
waarde voor hun rekening en blijven ze de kern vormen van het
productief en distributiegericht profiel van de regio. Daarnaast
nemen ook de vrije beroepen en zakelijke diensten (16,3%) en de
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gezondheids- en maatschappelijke dienstverlening (15,0%) een
substantiéle plaats in, wat wijst op een economie die zowel
productie- en distributiefuncties als stedelijke dienstverlening
combineert.

Kijken we naar de evolutie 2014-2023, dan zien we voor het
arrondissement wel de voorzichtige tekenen van een herschikking
van de sectorstructuur. De brede cluster van handel, vervoer en
horeca verliest in deze periode ongeveer 2 procentpunt, terwijl die
cluster in Vlaanderen licht groeit. Dat wijst op een relatieve
verzwakking van deze functies binnen de regio. De industrie houdt
daarentegen beter stand daninVlaanderen: hetaandeel daalt wel,
maar minder sterk, waardoor de industriéle aanwezigheid in de
regio eigenlijk relatief sterk standhoudt. Tegelijk nemen
verschillende dienstenclusters — waaronder zakelijke diensten,
zorg, ICT, vastgoed en financiéle activiteiten — een groter aandeel
in de toegevoegde waarde op. Dit wijst op een geleidelijke
versterking van de dienstensector binnen de regionale economie,
zij het zonder dat de logistieke en industriéle pijlers verdwijnen of
hun strategische betekenis verliezen.

Bevestigt de tewerkstelling naar sector het hierboven
beschreven beeld van een economie met twee poten in
geleidelijke transitie?

Tewerkstelling Vestigingen Loontrekkenden Zelfstandigen Totaal %
Groo't- en detallh.andel, reparatie van 161 1.798 592 2390
auto's en motorfietsen
Industrie [ 2.041 66 2107 IEEES
Menselijke gezgndhgdszorg en. 36 1.268 123 1391
maatschappelijke dienstverlening
A.dmmlstratleve en ondersteunende 39 1.338 52 1390
diensten
Vrije beroepen en wetenschappelijke 08 317 531 848

en technische activiteiten
Vervoer en opslag 33 677 60 737

Bouwnijverheid 58 360 246 606
Onderwijs  NENC 477 45 522

Verschaffen van accommodatie en 52 236 180 416

maaltijden

Overige diensten 9 21 250 271

verplichte sociale verzekeringen

18 129 93 222
9 53 164 217
12 103 20 123
13 13

FlnanC|e!e activiteiten en 16 55 29 77
verzekeringen

Exploitatie van en handelin 15 29 41
onroerend goed

Distributie van water, afval en afval
waterbeheer en sanering

(o2}
w

N
w
N
IS
w
oo

7,2
| 62 |
| 51 |
EX
| 23 |
| 19 |
| 18 |
| 1,0 |
| 10 |
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Huishoudens als werkgever, niet-diff.
productie van goederen en diensten

Winning van delfstoffen 0 0 0 0

Productie en distributie van

elektriciteit, gas, stoom en gekoelde 0 0 0 0
lucht

E-xtraterrltorlale organisatie en 0 0 0 0
lichamen
Totaal 581 9.198 | 2.602 [11.800] 100%

Bron: RSZ & RSVZ | Provincies in Cijfers (2024)

De tewerkstelling naar sector is beschikbaar op niveau van de
gemeente. Hieruit komt duidelijk naar voor dat Bornem een divers
maar uitgesproken productief economisch profiel heeft.

De handel is met 20% dan wel de grootste werkgever en
onderstreeptde rolvan Bornem als (boven)lokale verzorgingskern.
Daarnaast zijn echter de industrie (18%) enerzijds en groothandel,
detailhandel, reparatie van auto's en motorfietsen en vervoer en
opslag (i.e. logistiek, 26%) anderzijds ook in de tewerkstelling de
twee grote pijlers van het economisch weefsel. Zij benadrukken de
strategische voordelen van de ligging langs een sterke logistieke
as, maar ook de aansluiting op een hoogkwalitatief arbeids- en
woonaanbod.

Binnen dit profiel nemen ook vrije beroepen en wetenschappelijke
en technische activiteiten een betekenisvolle plaats in, wat wijst
op de aanwezigheid van kennisgedreven bedrijvigheid die aansluit
bij de woonkwaliteit en het opleidingsniveau van de
beroepsbevolking — niet enkel in Bornem maar in de bredere regio.
Het relatief hoge aandeel zelfstandigen in handel, vrije beroepen,
bouw en landbouw wijst op een KMO-gedreven economie, maarin
zijn geheel combineert Bornem klassieke productie- en logistieke
activiteiten met een groeiend en gediversifieerd diensten- en
kennisprofiel, eerder dan met een uitgesproken specialisatie in
€én economische niche.

Ook zorg en administratieve en ondersteunende diensten (elk
bijna 12%) zijn stevige pijlers van de lokale werkgelegenheid en
versterken het dienstverlenend karakter van de gemeente.

Op basis van cijfers van de Vlaamse Arbeidsrekening (Steunpunt
Werk) kunnen we ook de groei in de tewerkstelling per sector in
kaart brengen (2017-2023) en kijken waar Bornem terrein wint dan
wel verliest. De VAR gebruikt andere sectorindelingen dan de RSZ
hierboven.

Aantal Groei 2017-2023 (%)
jobs (2023)
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Vervaa!'dlglng van (elektrische) apparaten en 25 -28,0 1,9
werktuigen

22,8 31 wcis

Afval en recyclage 33 -7,1 8,9 23,4

R ti installati hi
eparatie en ins :’:\ atie van machines en 18 11,0 42,4 6.8
consumentenartikelen

PR =5785 233 25,4

%0 a7 o6

Verplichte sociale verzekering 15,0 -21,5 -2,4

[Foutindusiieonveraaragngvanmeubes |6 | LSRR
(2023)

Bron: Steunpunt Werk — Vlaamse Arbeidsrekening o.b.v. DIWH AM&SB - KSZ, BISA (2023

Tussen 2017 en 2023 groeide de tewerkstelling in Bornem met
7,3%, wat onder het Vlaamse gemiddelde ligt en wijst op een
gematigde maar selectieve economische groei. Die groei is
duidelijk ongelijk verdeeld over sectoren. Bornem kent vooral een
sterke expansie in kennisintensieve en dienstgerichte activiteiten.
Zo verdubbelt de tewerkstelling in consultancy en
wetenschappelijke activiteiten (+104%), groeit de
gezondheidszorg zeer sterk (+44,5%) en nemen ook andere
persoons- en maatschappelijke diensten duidelijk toe. Dit
bevestigt het beeld van Bornem als een goed bereikbare woon- en
werkgemeente waar zorg en gespecialiseerde diensten aan belang
winnen.

idea
consult Beleidsplan ruimte Bornem | Onderzoeksrapport economie en landbouw | September 2026 |

moving society



Tegelijk valt op dat groothandel en logistiek, traditioneel sterke
sectoren, terrein verliezen. De groothandel krimpt met 9% en de
logistiek met 5,6%, terwijl deze sectoren in Vlaanderen net sterk
groeien. Dat kan betekenen dat schaalvergroting, automatisering
en ruimtelijke beperkingen hier sterker doorwegen dan elders.
Daartegenover staat dat Bornem erin slaagt om enkele industriéle
niches te versterken, zoals de vervaardiging van bouwmaterialen
en metaalproducten.

Samengevat toont Bornem een divers maar duidelijk productief en
logistiek economisch profiel, met sterke industrie, handel en
logistieke activiteiten. Die pijlers blijven substantieel, maar vooral
de diensten en kennisintensieve activiteiten groeien in de
gemeente, met vooral sterke groei in consultancy,
gezondheidszorg en persoonsgerichte dienstverlening. Tegelijk
verliezen groothandel en logistiek terrein, terwijl enkele industriéle
niches juist aan kracht winnen. Bornem evolueert zo naar een
bredere diensteneconomie zonder zijn productieve basis te
verliezen.

2.5. Conclusie

Het economisch profiel van Bornem wordt gekenmerkt door een
welvarende en vergrijzende bevolking, een krap arbeidsaanbod,
een stabiele maar weinig dynamische bedrijvigheid en een
gediversifieerde economische structuur. De bevolkingsopbouw
versterkt de vraag naar zorg- en persoonsgerichte diensten, terwijl
het beperkte lokale arbeidsaanbod en de hoge jobratio de
gemeente structureel afhankelijk maken van inkomende pendel
en een goede externe bereikbaarheid.

De bedrijvigheid kent minder turbulentie en dus ook beperktere
vernieuwing dan de omliggende gemeenten, met een lage
instroom van nieuwe ondernemingen en beperkte uitstroom.
Bornem onderscheidt zich wel door een sterk aanbod aan
consumentgerichte diensten, passend bij haar profiel als woon-
en leefgemeente. Binnen de sectorstructuur blijven industrie,
handel en logistiek belangrijke pijlers, maar de recente groei
situeert zich steeds meer in kennisintensieve en persoonsgerichte
diensten. Bornem ontwikkelt zich zo tot een breed gediversifieerde
economie waarin productie- en distributiefuncties samengaan
met die meer stedelijke functies.
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3. HELIKOPTERANALYSE

De economie werkt als een netwerk. Globale ontwikkelingen
hebben een impact op lokale dynamieken. In dit hoofdstuk
thematiseren we kort enkele trends met mogelijke impact op de
ruimtenoden van de Vlaamse economie in de komende decennia.
We onderscheiden vier trends, die zowel kansen als bedreigingen
inhouden:

1. Klimaatverandering en ruimtegebruik

2. Open strategische autonomie en reshoring van Europese
bedrijven

3. Circulaire economie en transformatie van de economische
ruimte

4. Bijkomende trends met invloed op het economisch
ruimtebeslag

In hoofdstuk 7 voegen we hier ook trends in land- en tuinbouw aan
toe.

3.1. Klimaatverandering en ruimtegebruik

Sinds 2011 beveelt de Europese Commissie lidstaten aan om het
ruimtebeslag te verminderen. In 2013 keurde het Europees
Parlement, als deel van het zevende Environment Action Program
de doelstelling goed om geen bijkomend ruimtebeslag te
realiseren tegen 2050. Men stelde immers vast dat overmatig
landgebruik de effecten van klimaatverandering versterkt
(klimaatopwarming, erosie, overstromingsrisico) en het verlies
van biotopen en ecosystemen veroorzaakt. In de Future Brief ‘No
net land take by 20507’ van april 2016 herhaalde de Commissie
dat toenemende ontwikkeling van infrastructuur en landbouw op
voorheen braakliggend land ('land take') betekent dat
verschillende essentiéle ecosysteemdiensten verloren gaan en
zelfs dat ‘alle inspanningen voor duurzaamheid uiteindelijk
dreigen te mislukken als landgebruik niet op een duurzame manier
wordt georganiseerd’. Diezelfde urgentie werd ook bevestigd in
2023, toen de Commissie de doelstelling ‘no net land take by
2050’ opnam in een voorstel voor een Bodemgezondheidswet.
Vandaag is de doelstelling verankerd in de EU Bodemstrategie
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2030, de Europese Green Deal en de EU Biodiversiteitsstrategie
2030.

Met de ‘Bouwshift’ heeft de Vlaamse Overheid sinds 2016 (toen
nog ‘Betonstop’) geanticipeerd op Europees wetgevend initiatief
(verordening of richtlijn). De Bouwshift heeft als doel om de
ruimtelijke ordening in Vlaanderen te verbeteren door het
versterken van de stedelijke kernen en het verminderen van de
versnippering van de open ruimte en tegen 2040 richting nul
bijkomend ruimtebeslag te gaan. Figuur 10 geeft een overzichtvan
het actieprogramma om de open ruimte te beschermen.

Figuur 12: Schematische weergave van een actieprogramma voor het deel open ruimte van

de bouwshift

planologische neutraliteit  kiimaatneutraliteit ruimteneutraliteit
5
7
2020 2025 2030 2035 2040
fof 2022
5,1 hardag

vanaf 2022

= nulmeting RB

+ jaarijkse rapporiage RBE

* bijsturingen

+ aankopean an herstel

+ controle en handhaving grote wijzigingen RE

® B " 0 BB FEDP AR E SRR E P

2022 - 2025

+ planclogische neutraiteit

+ maatregslen zachte besEmmingen

* bavriezing prioritaire gronden an WUG

+ landregisier R

+ handieiding R .

+ regionale selacka in 2030
2 ha i dag

2023 - 2030

+ neutralisatie proritaie gronden

+ (inter )jgemeani=ijka belsidsplannan in 2035

1 hai dag

2025- 2035
+ screaning lager RER
+ regionale neutralisatie

in 2040

0 hardag
2030 - 2040

+ compensatie en landschapsherstel
+ realisatie RBH 2040

s e
* compenserends vergunning

Bron: Einddocument taskforce bouwshift (2021)

De figuur toont hoe de ‘Bouwshift’ is opgevat als een geleidelijke
beleidsmatige afbouw van het ruimtebeslag: van ongeveer 5,1 ha
per dag tot nul bijkomend ruimtebeslag in 2040. Dit gebeurt in
fasen.

Het principe van de planologische neutraliteit werd op 17 mei
2024 opgenomen in het verzameldecreet Omgeving. Volgens de
planologische compensatieplicht moeten RUP’s die bijkomende
harde bestemmingen voorzien op plaatsen waar tot dan toe een
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open ruimtebestemming of groene bestemming gold, tegelijkertijd
een even grote oppervlakte omzetten in zachte bestemmingen.

Harde bestemmingen Zachte bestemmingen

e wonen e landbouw
e bedrijvigheid e bos
e recreatie e overig groen
e gemeenschaps- of nutsvoorzieningen e reservaat

e natuur

Bij de herbestemming dient het niet noodzakelijk te gaan om
precies dezelfde herbestemming maar dan in de omgekeerde
richting. Zo kan volgens het decreet bijvoorbeeld een
herbestemming van landbouwgebied naar woongebied worden
gecompenseerd door een herbestemming van industriegebied
naar bos elders.

Vanaf 2030 zou de klimaatneutraliteit gelden, d.w.z. dat
ruimtelijke ontwikkelingen het klimaat (water, bodem, hitte) niet
langer mogen verzwaren. Nieuwe plannen en projecten mogen
geen extra risico’s creéren op overstroming, droogte of hittestress
en moeten rekening houden met water, bodem en open ruimte.
Ruimtegebruik wordt zo afgestemd op klimaatadaptatie: bouwen
kan nog, maar niet op plaatsen of op manieren die het
klimaatsysteem verder onder druk zetten.

Ruimteneutraliteit tegen 2040 tot slot betekent dat Vlaanderen
geen netto bijkomend ruimtebeslag meer creéert. Vanaf dat
moment mag nieuwe bebouwing of verharding alleen nog als ze
volledig wordt gecompenseerd door ontharding, herbestemming
of herstel van open ruimte elders. Het gaat dus niet om een
absoluut bouwverbod, maar om een evenwicht: wat aan ruimte
wordt ingenomen, moet op een andere plek opnieuw worden
vrijgemaakt, zodat het totale ruimtebeslag niet meer toeneemt.

Het uiteindelijke resultaat zal dus zijn dat wanneer er ruimte wordt
ingenomen er elders deze ruimte gecompenseerd zal moeten
worden (cf. neutraliteit). Er zullen m.a.w. functies moeten krimpen
— in termen van ruimtebeslag — om plaats te maken voor iets
anders. Dit heeft ingrijpende gevolgen voor de ontwikkeling van de
economische ruimte.

Wanneer men binnen een context van No Net Land Take nog
ruimte wil voorzien voor economie om zich verder te ontwikkelen,
zal men ruimte moeten innemen door elders ruimte weg te nemen.
Veel efficiénter is het om in te zetten op verweving en intensivering
zodat er bijkomend ruimte voorzien wordt voor economische
activiteiten. Zo hoeven kantoorlocaties niet ingepast te worden op
bedrijventerreinen en zijn deze — onder bepaalde voorwaarden —
perfect verweefbaar met andere functies zoals wonen.

Ook intensiveren draagt bij tot het verhogen van het ruimtelijk
rendement. Door denser, compacter, meer gestapeld, etc. te gaan
bouwen kan per m? ruimtebeslag er meer oppervlakte
bedrijfsruimte worden voorzien.
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Figuur 13: Bouwshift verzoenen met de groei van de economische ruimte
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Zonder meer inzetten op verweving en intensivering is echter geen
garantie op het beperken of terugdringen van het ruimtebeslag.
Dat wordt getoond in Figuur 13. Het juiste type ruimte moet
aangeboden worden zodat de economische groei op de geschikte
plek terecht komt. Een goed inzicht in de ruimtevraag en de
monitoring van de inname van economische ruimte is dus
onontbeerlijk.

Maar het stopt hier niet bij. Het gevolg van een evenwichtig beleid
kan zijn dat er op een bepaald moment geen ruimte meer is om
bijkomende niet-verweefbare economische functies te voorzien
wat een economische stilstand als gevolg zou hebben. Van groot
belang is dan ook dat naast verweving en intensivering tevens
wordtingezet op het laten krimpen van het ruimtebeslag zodoende
nieuwe ruimte vrijkomt in bestemde ruimte voor bedrijvigheid.
Anders gezegd: er zal iets moeten krimpen om plaats te maken
voor iets anders. Uiteindelijk zullen bestaande vestigingen op
bedrijventerreinen dus moeten krimpen om de economie er de
nodige ruimte te blijven bieden om gezond te groeien.

3.2. Open strategische autonomie en reshoring van

Europese bedrijven

De term ‘open strategische autonomie’ heeft sterk aan belang
gewonnen in het Europese industrie- en handelsbeleid sinds 2020,
toen de COVID-crisis de opvallende kwetsbaarheid van mondiale
waardeketens en de Europese afhankelijkheid van (externe)
essentiéle hulpbronnen en grondstoffen blootlegde. In haar
‘Nieuwe industriestrategie voor Europa’ (2020) stelde de Europese
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Commissie het concept van ‘strategische autonomie’ dan ook
centraal: “De strategische autonomie van Europa draait om het
minder afhankelijk zijn van anderen voor de zaken die wij het
hardst nodig hebben: kritieke grondstoffen en technologieén,
voeding, infrastructuur, beveiliging en andere strategische zaken.
Zij bieden de Europese industrie ook een uitgelezen kans eigen
markten, producten en diensten te ontwikkelen en daarmee het
concurrentievermogen te ontwikkelen.”® Voor het Europese
industriebeleid betekent dit: ervoor zorgen dat in de EU
geproduceerd wordt wat economisch en geopolitiek optimaal in
de EU geproduceerd kan worden.

Deze oproep vindt sindsdien ook steeds meer gehoor bij bedrijven,
die hun productie (gedeeltelijk) terughalen (reshoring). Ook omdat
de toenemende robotisering en Industrie 4.0. (de integratie van
digitale technieken en gegevensuitwisseling, slimme sensoren,
artificial en augmented intelligence, big data, blockchain, Internet
of Things,,... in de industriéle productie) de reshoring van
industriéle  productie naar onze regio’s  stimuleren.
Productiebedrijven in het bijzonder kunnen hier immers (1)
clusteren met kennis- en onderzoeksinstellingen, logistieke
dienstverleners enz. en (2) vinden hier het hooggeschoold
personeel dat vereist is om gerobotiseerde processen te
begeleiden. Dat de loonkosten in China stilaan die in enkele
Oostelijke  EU-landen benaderen, versterkt enkel dit
‘comparatieve voordeel’. Hoofdeconoom bij de Europese
Commissie Rudy Aernoudt berekende dan ook dat “56% van de
Europese bedrijven die ge-offshored hebben, er nu puur
economisch belang bij hebben om terug te keren."*

Dat belang is wellicht nog versterkt sinds de mondiale push naar
deglobalisering sinds begin 2025. Als we na de COVID-crisis nog
spraken over slowbalisering heeft de tweede ambtstermijn van
Donald Trump in de Verenigde Staten en zijn ontwrichtend
tarievenbeleid heeft wereldwijd een periode van deglobalisering
ingezet. Wantrouwen, concurrentie en militaire wapenwedloop
tekenen deze evolutie, waarin regio’s controle willen krijgen over
kritieke grondstoffen en ook eigen productiecapaciteit willen
uitbouwen. Bedrijven maken locatiekeuzen opnieuw in functie van
politieke zekerheid en tariefmuren.

Dit veranderde klimaat heeft een nieuw elan gegeven aan het
Europese industriebeleid. Waar de EU lange tijd vooral inzette op
marktwerking en concurrentieregels, kiest ze vandaag
explicieter voor strategische sturing om haar economische
weerbaarheid te versterken. Het industriebeleid richt zich op het

3 Europese Commissie (2020), Mededeling van de Commissie aan het Europees Parlement,
de Europese Raad, de Raad, het Europees Economisch en Sociaal Comité en Het Comité
van de Regio's, Een nieuwe industriestrategie voor Europa, COM(2020) 102 final, 10 maart.
4VRT (2022). Niet langer "made in China", maar "made in Belgium"? Steeds meer bedrijven
halen productie terug naar hier en "meer dan helft zou er economisch voordeel uit halen".
Beschikbaar op: https://www.vrt.be/vrtnws/nl/2022/12/02/reshoring-bedrijven-halen-
productie-terug-naar-ons-land/
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veiligstellen van kritische waardeketens, het verminderen van
strategische afhankelijkheden en het ondersteunen van de groene
en digitale transitie, onder meer via gerichte investeringen, IPCEI’s
en een soepeler staatssteunkader.

Dit houdt ook risico’s in. Als overheden oude sectoren blijven beschermen en creatieve
destructie tegenhouden, blijft een groot deel van kapitaal en arbeid vastzitten in zogenaamde
zombiebedrijven: ondernemingen die economisch niet meer levensvatbaar zijn, maar toch
blijven bestaan dankzij subsidies, steunmaatregelen of soepele regels.

Dat zorgt voor een inefficiente inzet van middelen, omdat geld, talent en investeringen niet
kunnen doorstromen naar productievere en innovatievere activiteiten. Het gevolg is een
tragere productiviteitsgroei, minder vernieuwing en op termijn een zwakkere economische
groei en concurrentiekracht.

Dit heeft uiteraard ook ruimtelijke consequenties. Verwacht wordt
dat de vraag naar field labs, testomgevingen en proeffabrieken,
waarin bedrijven in triple of quadruple helix clusters kunnen
samenwerken om te blijven innoveren en concurreren, zal stijgen.
Maar reshoring zorgde in 2023 al voor een grotere marktvraag naar
productie- en opslagunits in Belgié en Europa.’ Het voorzien van
voldoende en geschikt aanbod aan economische ruimte is dan
ook een noodzakelijke voorwaarde om de terugkeer van Europese
bedrijven lokaal te realiseren. En dat is belangrijk, want reshoring
zorgt niet enkel voor toegevoegde waarde en economische groei.

Op lokale enregionale schaal brengen terugkerende bedrijven ook
nieuwe dynamieken in het innovatie-ecosysteem en zorgen ze
voor werkgelegenheid — in het bijzonder voor kortgeschoolde
arbeid. Het is daarom zaak voor overheden om een gericht locally
implemented reshoring policy te voeren door voldoende en
aangepaste economische ruimte aan te bieden, een aantrekkelijk
vestigingslocatiebeleid, een toekomstgericht economisch en
innovatiebeleid ter versterking en ondersteuning van de
industriéle basis en gerichte scholing.

In Bornem liggen wellicht kansen om de sterke, internationaal
georiénteerde farmaceutische cluster te versterken. Deze wordt
vandaag gevormd door onder meer Qualiphar, Capsugel (Lonza),
Alcon en Fagron in Bornem en onder meer Pfizer en Purna
Pharmaceuticals in Puurs-Sint-Amands. Deze bedrijven zijn elk
actief in productie, medische toepassingen en gespecialiseerde
farmaceutische bereidingen en vormen, als deel van
internationale productieketens, samen een van de belangrijkste
farmaceutische hubs in Vlaanderen. Voor Bornem en de regio
betekent de duurzame verankering (en mogelijks toekomstige
versterking van deze cluster) directe toegang tot hoogwaardige
tewerkstelling en toegevoegde waarde.

5 Fokus-online (2023). Reshoring: Zoals het klokje thuis tikt... Beschikbaar op:
https://www.fokus-online.be/business/supply-chain/reshoring-zoals-het-klokje-thuis-
tikt/
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3.3. Circulaire economie en transformatie van de
economische ruimte

In maart 2020 stelde de Europese Commissie het Circular
Economy Action Plan voor, als hoeksteen van de eerder
goedgekeurde Green Deal. Het plan bevatte een 30-tal
maatregelen die sindsdien gefaseerd in wetgeving worden
omgezet.

De Commissie definieert de circulaire economie als “een model
van productie en consumptie, waarbij bestaande materialen en
producten zo lang mogelijk worden gedeeld, verhuurd,
hergebruikt, hersteld, opgeknapt en gerecycleerd om meer
waarde te creéren.”® Dit model staat enkel ‘in schril contrast met
het traditionele, lineaire economische weggooimodel’. Het
Nederlands Planbureau voor omgeving onderscheidt 10
strategieén voor succesvolle circulaire productie en
materialenstromen. Deze worden in Figuur 14:
Prioriteitsvolgorde van circularitetitstrategieén weergegeven in
afnemende volgorde van vernieuwing: de hoogste strategieén (RO
e.v.) zijn meest innovatief en circulair, de onderste (R8, R9) passen
eerder binnen business as usual-scenario’s.

Elk van deze strategieén heeft eigen noden inzake
businessmodellen, betrokken stakeholders, beleid en
infrastructuur. Maar zeker is, zoals beschreven in het ESPON-
rapport CIRCTER (2019)7, dat de transitie bijkomende ruimtedruk
met zich meebrengt. Denk aan de bouw van nieuwe hubs voor
recyclage, nieuwe productie-units voor circulaire fabricage,
ruimte voor verzameling en tansport van secundaire grondstof- en
materiaalstromen enz. Het gaat daarbij bovendien vaak over
ruimtenoden die vanwege hun milieu- en hinderprofiel moeilijk te
verweven zijn in het woonweefsel.

® Europees Parlement (2023). Circulaire economie: definitie, belang en voordelen. Beschikbaar op:
https://www.europarl.europa.eu/topics/nl/article/20151201STO05603/circulaire-economie-
definitie-belang-en-voordelen

7 ESPON (2023). CIRCTER - Circular economy and territorial consequences. Beschikbaar op
https://www.espon.eu/sites/default/files/attachments/CIRCTER%20FR%20Main%20Report_0.pdf
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Figuur 14: Prioriteitsvolgorde van circularitetitstrategieén

Circulaire economie Strategieén

Product overbodig maken doorvan z'n
Ro Refuse functie af te zien, of die met een radicaal
ander product te leveren

Product i . .
slimmer Productgebruik intensiveren (bijvoorbeeld
Toenemende e R1 Rethink door producten te delen, of multifunctionele
: o g producten)
circulariteit en maken
Product efficiénter in gebruik maken of
R2 Reduce fabriceren door minder grondstoffen en
Vuistregel: materialen in het product
Meer circulariteit = .

. Hergebruik van afgedankt, nog goed product
mlnd.er gronf:llstoffen ek in dezelfde functie door een andere gebruiker
en minder milieudruk

Ra ReDair Reparatie en onderhoud van kapot product
4 p voor gebruik in zijn oude functie
Levensduur
verlengen van Opknappen en moderniseren van oud
producten Rg Refurbish  productvoor gebruik in verbeterde versie van
onderdelen zijn oude functie
R Onderdelen van afgedankt product
R6 femanu- gebruiken in nieuw product met dezelfde
facture -
functie
Afgedankt product of onderdelen daarvan
R7 Repurpose gebruiken in nieuw product met andere
functie
Materialen verwerken tot dezelfde
N R8 Recycle (hoogwaardige) of mindere (laagwaardige)
§ kwaliteit
toepassen van
materialen Verbranden van materialen met
Rg Recover < b =
energieterugwinning E

Lineaire economie

Bron: Nederlands Planbureau voor de Leefomgeving (2018). Circulaire economie: wat we willen weten en
kunnen meten. Beschikbaar op: https://www.pbl.nl/publicaties/circulaire-economie-wat-willen-we-weten-
en-wat-kunnen-we-meten

Bomas e.a. introduceerden in dit verband een nieuwe ruimtelijke
typologie, met vier types ruimte die in de circulaire economie
nodig zullen zijn:

1. Oogstruimte: waar primaire en secundaire grondstoffen
worden gewonnen;

2. Logistieke ruimte: waar primaire en secundaire grondstoffen
worden samengebracht, opgeslagen, uitgewsisseld en verder
worden gedistribueerd;

3. Productie- en verwerkingsruimte: waar grondstoffen worden
klaargemaakt voor hergebruik (denk aan spoelen, drogen,
persen, sorteren...) en worden ge(re)assembleerd tot
gebruiksgoederen;

4. Gebruiksruimte: waar producten worden gebruikt, zoals een
circulaire woonwijk, locaties voor bijvoorbeeld deelvervoer en
refurbishment of een winkel met circulaire spullen. Uit
consumptiegebieden komen retourstromen van secundaire
grondstoffen en materialen voort.
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Figuur 15: ruimtelijke typologie van de circulaire economie
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Bron: Bomas, Kolenberg, Boddeke, Heestermans & Hulsker (2023).

Circulaire  transitie:  ruimtelijke  transformatie = Beschikbaar  op:

https://plandag.net/wp-content/uploads/Bomas_230515-BVR-Circulaire-
Economie-en-Ruimte-Paper-PlanDag-DEF.pdf

GEBRUIKS
RUIMTE

De introductie van deze nieuwe ‘types’ ruimte maakt duidelijk dat
de circulaire economie om een transformatie van de ruimte vraagt
én dat deze zowel een kwantitatief (méér ruimte) als een
kwalitatief (andere ruimte) karakter heeft.

Zogenaamde oogst- en gebruiksruimtes worden als kleine
ontwikkelingen bij voorkeur ingepast in het bestaande woon- en/of
KMO-weefsel. Denk hierbij o.m. aan locaties voor zogenaamde
‘circulaire ambachtscentra’ voor reparatie en onderhoud; aan
ruimten voor het sorteren van van onderdelen (urban mining,
recyclageparken); en aan kleine logistieke ruimtes of
inzamelpunten (waaronder kringwinkels), vanwaar secundaire
grondstoffen opnieuw kunnen worden verdeeld naar circulaire
ketens. Grootschalige productie- en verwerkingsruimtes liggen
daarentegen idealiter op locaties geschikt voor hogere
milieucategorieén, met ruime kavels, dichtbij grote
mobiliteitsassen.

Goede verbindingen en een optimale bereikbaarheid
ondersteunen de belangrijke logistieke component van de
circulaire economie, m.n. tussen plekken waar primaire goederen
gebruiksgoederen worden en nadien weer secundaire
grondstoffen. De ligging van Bornem tussen de logistieke
knooppunten Brussels Airport en Port of Antwerp-Bruges, maar
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ook langs de Schelde, en vlakbij belangrijke assen voor het
gemotoriseerd verkeer is wat dat betreft een belangrijke troef.
Bovendien ligt Bornem ook mooi centraal in Vlaanderen, wat het
een aantrekkelijke locatie maakt voor bedrijven die dicht bij hun
afzetmarkten willen gaan zitten (nearsourcing).

Om de logistieke kost van de circulaire economie te
minimaliseren, zal meer nog dan in de globaal-lineaire economie,
de fysieke nabijheid van bedrijven in dezelfde circulaire keten
(verticale clustering) belangrijk zijn. Deze concentratie stimuleert
ook kennisuitwisseling, samenwerking en onderlinge innovatie.
De ambitie van de gemeente om dergelijke clusters gericht te gaan
steunen, beantwoordt daarom niet enkel een bestaande nood van
de lineaire economie, maar ook een groeiende nood van de
circulaire economie.

3.4. Andere trends met een toenemende of
afnemende impact op het ruimtebeslag

Het eindrapport Hoe evolueren economische activiteiten in het
kadervan de Bouwshift (Departement Omgeving, 2023) analyseert
voor de bouw-, kantoor- en logistieke sector welke economische
trends leiden tot een toenemend, afnemend of verschuivend
ruimtebeslag. De studie bevestigt empirisch een aantal
ontwikkelingen die hierboven reeds werden geschetst en
nuanceert het beeld door te wijzen op compenserende en
sectoroverschrijdende effecten.

In de bouwsector ontstaat per saldo geen eenduidige trend
richting meer of minder ruimtebeslag. Enerzijds leiden
schaalvergroting, horizontale en verticale integratie en verdere
automatisering tot een efficiénter ruimtegebruik en een afname
van het ruimtebeslag bij klassieke bouwbedrijven. Anderzijds
genereren nieuwe bouwpraktijken — met name prefabproductie
en circulair bouwen — een bijkomende ruimtevraag bij
producenten van bouwmaterialen en in de afval- en
recyclagesector. Het ruimtebeslag verdwijnt hier dus niet, maar
verschuift binnen de bredere bouwgerelateerde waardeketen.
Daarnaast zorgt de grote dynamiek van kleine bouwbedrijven voor
een toenemende verweving van economische activiteiten in het
woonweefsel, wat vooral leidt tot een meer diffuse en moeilijk
stuurbare ruimtevraag.

In de kantorensector wijzen de meeste trends op een blijvende,
zij het gedifferentieerde, toename van het ruimtebeslag. De
structurele groei van kantoorintensieve sectoren blijft de vraag
naar werkplekken aandrijven, ondanks de doorbraak van hybride
werken. Tegelijk leidt deze nieuwe manier van werken niet zozeer
tot een krimp van de kantorenmarkt, maar tot een kwalitatieve
verschuiving: de vraag concentreert zich steeds meer op moderne,
goed gelegen en duurzame kantoorontwikkelingen. Hierdoor blijft
een groot deel van het verouderde kantorenvastgoed onderbenut,
terwijl nieuwe kantoorruimte — vaak op greenfieldlocaties of in
autogerichte ‘tussensteden’ — wordt toegevoegd. Ook lokale
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vergunningspraktijken die extra kantoorruimte afdwingen op
bedrijventerreinen versterken het ruimtebeslag en verhogen de
druk op schaarse economische locaties.

De logistieke sector vertoont de meest uitgesproken verwachte
ruimtetoename. Efficiéntiewinsten door schaalvergroting en
intensiever ruimtegebruik worden ruimschoots gecompenseerd
door volumegroei, veranderende consumptiepatronen en
strengere regelgeving. De transitie naar circulaire economie, de
modal shift en de groeiende behoefte naar stedelijke en last-mile-
logistiek (o.a. door lage-emissiezones) creéren bijkomende en
vaak specifieke ruimtebehoeften, zowel op strategisch gelegen
multimodale bedrijventerreinen als in en rond stedelijke gebieden.
In tegenstelling tot de bouwsector gaat het hier minder om een
verschuiving en meer om een netto toenemende ruimtevraag.

Globaal toont het rapport aan dat het ruimtebeslag van
economische activiteiten niet louter het gevolg is van sectorale

groei, maar in belangrijke mate wordt gestuurd door
beleidskeuzes, regelgeving en ruimtelijke randvoorwaarden.
Vooral verschuivingseffecten tussen sectoren en binnen

waardeketens maken duidelijk dat sturing op ruimtebeslag vraagt
om een geintegreerde en anticiperende beleidsbenadering.

3.5. Kwetsbaarheidsanalyse

De hierboven beschreven dynamieken spelen zich af op globale
dan wel Vlaamse schaal. Ze zijn niet eigen aan Bornem. Maar het
kan worden verwacht dat binnen het netwerk van de Vlaamse
economie ook een deel van de toenemende ruimtevraag in
Bornem terecht zal komen. In deze afsluitende paragraaf stellen
we de vraag wat dit — naast een stevige intensiveringsopgave — kan
betekenen voor de Bornemse economie.

Kwetsbaarheid (bedrijven) Kwetsbaarheid (tewerkstelling)

Reshoring

van

Europese bedrijven
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Voornamelijk het ruimteaanbod voor
grote bedrijven en productiebedrijven
lijkt onder druk te komen staan. Maar
het vertrek van grote bedrijven zou een
invloed hebben op de hele keten van
toeleverende en afnemende bedrijven.

De terugkeer van Europese
productiebedrijven vergt de
beschikbaarheid van grote percelen,
die door de bouwshift en
marktwerking onder druk komen te
staan.

De terugkeer van verwerkende en
maakindustrie vergt bovendien ook
voldoende ruimte op plekken waar
milieu- en mobiliteitshinder mogelijk
zijn.

Beleidsplan ruimte Bornem | Onderzoeksrapport economie en landbouw | September 2026 |

Kortgeschoolde arbeid is minder
arbeidsmobiel en dreigt
bovengemiddeld getroffen te worden
door het vertrek van grote
(productie)bedrijven.

De aanwezigheid van grote
productiebedrijven is tegelijkertijd een
sterkte als een kwetsbaarheid.

Als terugkerende productiebedrijven
zich niet in Bornem kunnen vestigen,
betekent dat weer een verlies van
kortgeschoolde tewerkstelling, maar
ook een gemiste kans voor de vorming
van nieuwe (hoogtechnologische)
ketens.
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De circulaire economie vraagt grote
oppervlakten (cf. logistieke, productie-
en verwerkingsruimte) op regionale
schaal, maar ook verweven ruimtes
(cf. oogst- en gebruiksruimte) op
lokale schaal. Als deze laatste nietin
het woon-werkweefsel gevonden
worden, leggen deze een nieuwe druk
op bedrijventerreinen.

De groeiende kantorenmarkt dreigt
zich ook te vestigen op
bedrijventerreinen. Het is echter
belangrijk deze hiervan te vrijwaren en
kantoren te realiseren op goed
bereikbare locaties.

Net als de circulaire economie, vergen
ook de toenemende logistieke noden
van de economie zowel grote (perifere)
oppervlakten als kleinere verweven
locaties.

Bornem heeft vanwege de goede
multimodale bereikbaarheid heel wat
troeven om haar logistieke apparaat
uit te breiden. Logistieke spelers
moeten echter ook ruimtelijk
perspectief vinden om zich in Bornem
te vestigen.
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Door de grote logistieke kosten van de
circulaire economie, wordt
aangenomen dat bedrijven dichtbij
logistieke assen en ruimtes zullen
willen zitten. Om tewerkstelling in
Bornem te verankeren is het belangrijk
deze circulaire stromen ook in de regio
op te vangen —zeker gezien de
centrale ligging en logistieke,
multimodale troeven van de regio.

De kantorenmarkt vertegenwoordigt
voor een groot stuk hogergeschoolde
arbeid. Het is belangrijk deze in de
regio een plek te geven.

Oude kantoorlocaties moeten worden
herontwikkeld en gerenoveerd met
economische doeleinden.

Indien logistieke spelers geen
perspectief hebben op grotere
opslagruimten enz. zullen deze zich
niet in Bornem vestigen. De regio
verliest vandaag al relatief terrein wat
logistieke activiteiten betreft.

Voor Bornem stelt zich de vraag of het
deze trend wil keren of het inderdaad
meer aansluiting wil vinden bij de
zogenaamd ‘hoogwaardige’ productie
en dienstverlening die past bij haar
leef- en woonomgeving.



4. NATIONAAL PARK
SCHELDEVALLEI:
RANDVOORWAARDE EN KANS
VOOR ECONOMISCHE
ONTWIKKELING

Bornem is sinds 2023 (samen met 21 andere steden en
gemeenten) deel van het Nationaal Park Scheldevallei. Een
Nationaal Park is:

e Een erkend, afgebakend gebied van zekere omvang met
uitzonderlijke natuurwaarde en internationale uitstraling.

e Het beheer is gericht op duurzame bescherming en
ontwikkeling van landschapsecologische processen en de
bijhorende ecosystemen, habitats en soorten.

e Het unieke natuurlijke milieu, landschap en erfgoed bieden
mogelijkheden tot toeristisch-recreatieve ontwikkeling en
promotie, binnen de draagkracht van de natuur en omgeving.

e \Via co-creatie moet het park bijdragen aan de duurzame
economische en sociale ontwikkeling voor bewoners en
ondernemers uit de onmiddellijke omgeving.

In dit hoofdstuk brengen we in beeld wat dat laatste kan
betekenen: op welke manier kan het Nationaal Park Scheldevallei
bijdragen aan duurzame economische en sociale ontwikkeling in
Bornem?

4.1. Het Masterplan Scheldevallei: welke rol voor
ondernemers?

Het Masterplan voor de Scheldevallei schetst een
langetermijnvisie voor de ontwikkeling van een uitgestrekt en
samenhangend rivierlandschap tussen Gent en Antwerpen, metde
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Schelde en haar zijrivieren als structurerende ruggengraat.
Vertrekkend van de landschapsbiografie en voortbouwend op
bestaande beleidskaders zoals het Sigmaplan, beoogt het
masterplan de uitbouw van de Scheldevallei tot een Nationaal Park
waarin waterveiligheid, natuurontwikkeling, erfgoed, recreatie en
economische dynamiek op een geintegreerde manier worden
benaderd.

Centraalin het masterplan staat de erkenning van de Scheldevallei
als één aaneengesloten groenblauw systeem met unieke
getijdennatuur, natte valleigebieden en een grote rijkdom aan
landschappelijke en cultuurhistorische relicten. De ambitie is niet
om een volledig nieuw landschap te creéren, maar om bestaande
kwaliteiten te versterken, met ruimte voor natuurlijke dynamiek en
klimaatadaptatie. De vallei fungeert daarbij als klimaatbuffer voor
Vlaanderen, door waterberging, biodiversiteit en
ecosysteemdiensten te combineren met zachte vormen van
menselijk gebruik.

Figuur 16: Nationale en Landschapsparken Vlaanderen
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Deze visie wordt geconcretiseerd via vier samenhangende pijlers.
De eerste pijler, verweven en verwilderen, richt zich op het
versterken en verbinden van natuurkernen langs de rivier en haar
zijvalleien. Dit gebeurt binnen duidelijke randvoorwaarden:
bestaande woonzones, bedrijventerreinen en herbevestigd
agrarisch gebied worden uitgesloten van natuurkernzones, en
uitbreiding gebeurt enkel in functie van beslist beleid en op
vrijwillige basis. Voor economische actoren betekent dit
rechtszekerheid over het bestaande ruimtegebruik, maar ook een
duidelijke langetermijnoriéntatie waarin open ruimte en
valleigebonden functies primeren.

De tweede pijler, verwonderen met verhalen, zet in op de
Scheldevallei als drager van streekidentiteit en erfgoed.
Historische abdijen, kastelen, dorpskernen, oude
Scheldemeanders en industriéle relicten worden verbonden in een
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coherent verhaal dat de basis vormt voor toeristisch-recreatieve
ontwikkeling. Dit creéert kansen voor lokale ondernemers in
toerisme, horeca, logies, gidsactiviteiten en streekproducten,
op voorwaarde, zo wordt gesteld, dat deze ontwikkelingen
aansluiten bij de draagkracht van het landschap en bijdragen aan
de beleving van de plek (cf. strategische visie).

De derde pijler, intuitief verkennen, focust op een selectieve en
kwaliteitsvolle ontsluiting van het gebied voor zachte recreatie,
zoals wandelen, fietsen en watergebonden recreatie. Door te
kiezen voor gerichte toegangspoorten, logische routes en
spreiding in tijd en ruimte, wil het masterplan recreatiedruk
beheersen en tegelijk economische meerwaarde creéren voor
lokale handelszaken en diensten. Voor ondernemers impliceert
dit dat niet grootschalige infrastructuur, maar kleinschalige,
landschappelijk  ingepaste initiatieven het aangewezen
ontwikkelingspad vormen.

Erworden echter geen concrete of bindende aanduidingen gedaan
over toegangspoorten, onthaalinfrastructuur of economische
ontwikkelingslocaties op gemeentelijk of perceelsniveau.
Eventuele verwijzingen naar erfgoedlocaties, recreatieve
knooppunten of landschappelijke ankerpunten hebben een
illustratief en richtinggevend karakter en houden geen voorafname
in op latere vergunningen, investeringsbeslissingen of ruimtelijke
uitvoeringsprocessen.

De vierde pijler, samen vorm geven en omarmen, benadrukt dat het
Nationaal Park geen louter natuurproject is, maar een
samenwerkingsverband tussen overheden, terreinbeheerders,
bewoners, landbouwers en ondernemers. Via co-creatie en
participatie wil het masterplan bijdragen aan duurzame
economische en sociale ontwikkeling in de regio. Landbouw blijft
een belangrijke gebruiker van de vallei, waarbij het beleid inzet
op vrijwillige vormen van extensivering, natuur-inclusieve
landbouw en vergoedingen via bestaand instrumentarium. Ook
voor andere ondernemers geldt dat betrokkenheid bij het park —
bijvoorbeeld via beheer, onthaal, dienstverlening of
streekbranding — kansen biedt om economische activiteiten te
verankeren in de identiteit van de Scheldevallei.

4.2. HetOperationeel plan Scheldevallei: hoe wordt
dit doorvertaald?

Het operationeel plan is opgebouwd rond dezelfde vier pijlers als
het masterplan en groepeert per pijler concrete acties,
processtappen en samenwerkingsinitiatieven, gekoppeld aan
betrokken partners en een indicatieve timing. De uitvoering is
voorzien via de gebiedscoalitie van overheden, terreinbeheerders
en maatschappelijke actoren, waarbij de acties grotendeels
voortbouwen op lopende programma’s en projecten.

Binnen de pijler verweven en verwilderen focust het operationeel
plan op de verdere uitvoering en ondersteuning van bestaande
initiatieven rond natuurontwikkeling, waterveiligheid,
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waterkwaliteit en klimaatadaptatie, in belangrijke mate in
aansluiting op het Sigmaplan en aanverwante beleidskaders.
Daarnaast worden acties opgenomen rond beheer, monitoring en
kennisopbouw. Voor landbouw en andere ruimtegebonden
activiteiten benadrukt het operationeel plan dat deelname aan
natuur- en landschapsgerichte maatregelen gebeurt op
vrijwillige basis, met inzet van bestaande vergoedings- en
ondersteuningsinstrumenten. Het plan voorziet geen
verplichtingen tot functiewijziging of bedrijfsbeéindiging.

De pijler verwonderen met verhalen wordt in het operationeel plan
uitgewerkt via acties gericht op erfgoedontsluiting,
landschapsbeleving, educatie en communicatie. Het plan voorziet
onder meer in de ontwikkeling van verhalen, routes, evenementen
en educatieve initiatieven die het landschap, het erfgoed en de
geschiedenis van de Scheldevallei zichtbaar maken. Deze acties
worden opgevat als samenwerkingsprojecten met bestaande
actoren en organisaties en houden geen voorafname in op
commerciéle exploitatie of ruimtelijke ontwikkelingen.

Binnen intuitief verkennen omvat het operationeel plan acties die
gericht zijn op de verdere uitbouw en kwaliteitsverbetering van
bestaande recreatieve netwerken voor wandelen, fietsen en
watergebonden recreatie, evenals op onthaal, bewegwijzering en
informatievoorziening. Het plan benadrukt opnieuw het belang van
spreiding van recreatief gebruik en afstemming op de draagkracht
van het gebied. Er worden ook hier geen concrete locaties
vastgelegd voor toegangspoorten, onthaalinfrastructuur of
recreatieve voorzieningen, noch worden nieuwe
ontwikkelingslocaties aangeduid.

De pijler samen vorm geven en omarmen wordt in het operationeel
plan geconcretiseerd via acties rond governance, participatie,
communicatie en samenwerking.

4.3. Governance van het Nationaal Park

Het Nationaal Park wordt georganiseerd als een netwerkstructuur
in een vzw. Het Masterplan beschrijft rollen, overlegstructuren en
opvolgingsmechanismen.

Het Bestuursorgaan van de vzw neemt de strategische en
budgettaire beslissingen (en uiteraard alle vereiste wettelijke
beslissingen zoals bepaald in de vennootschappenwet). Het
voorzitterschap van het Bestuursorgaan is in handen van twee
voorzitters, namelijk de gouverneur of een gedeputeerde van
respectievelijk de provincies Oost-Vlaanderen en Antwerpen en
bestaat daarnaast uit vertegenwoordigers van gemeenten,
provincies, de Vlaamse overheid, terreinbeherende organisaties,
toeristisch-recreatieve partners en het Regionaal Landschap
Schelde-Durme.

Voor de uitbouw van Nationaal Park Scheldevallei wordt een
Codrdinatieteam (7,5 VTE) opgericht. Dit Coordinatieteam krijgt
van de Park Partners een welomschreven en sterk mandaat en
voldoende middelen om de coordinatie van de uitvoering van het
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masterplan en het operationeel plan voor Nationaal Park
Scheldevallei op zich te nemen.

De zogenaamde Park Partners worden de kern van de werking
genoemd. Ze zijn onderverdeeld in gemeentelijke®, provinciale®,
Vlaamse', middenveld'- en bewonerspartners en bestaan
hoofdzakelijk uit publieke en middenveldactoren, met een
beperkte betrokkenheid van private partners.

Naast de kernpartners wordt structureel samengewerkt met
regionale landschappen, organisaties die grote landeigenaars
vertegenwoordigen, andere gebiedswerkingen en omliggende
parken.

De Park Partners sturen het Nationaal Park aan door mee de
werking voor te bereiden, te beslissen en uit te voeren. Zij verlenen
het mandaat aan het Codrdinatieteam, bewaken de uitvoering van
het masterplan en het operationeel plan en nemen actief deel aan
de overlegstructuren.

Inwoners worden samengebracht in de G50-groep. De G50-groep
krijgt feedback over de werking van het Nationaal Park en
bespreekt in het bijzonder de jaarlijkse operationele plannen.
Hierover geeft de G50-groep aanbevelingen en feedback aan het
Bestuursorgaan. De G50-groep komt elk half jaar (voorjaar en
najaar) samen en vindt steeds in de maand voor een raad van
bestuur plaats.

4.4. Ruimtelijk kader voor toekomstige
ontwikkelingen

De erkenning van het Nationaal Park Scheldevallei bevestigt het
belang van de open ruimte en het rivierlandschap als
structurerende kwaliteiten van Bornem. Daarbij bouwt het
Nationaal Park grotendeels voort op bestaande beleidskaders,
zoals het Sigmaplan en eerdere natuur- en landschapsprojecten.
Het masterplan en het operationeel plan introduceren geen
nieuwe bindende ruimtelijke bestemmingen of
ontwikkelingslocaties, maar formuleren een langetermijnvisie voor
natuur, water, landschap, erfgoed en recreatie.

Voor Bornem is daarbij een belangrijke nuance dat slechts een
beperkt deel van het gemeentelijk grondgebied deel uitmaakt van
de natuurkern van het Nationaal Park. De meeste woonkernen,
bedrijventerreinen en landbouwgebieden liggen buiten deze
natuurkernen. Ook het masterplan stelt expliciet dat bestaande
woonzones, bedrijventerreinen en herbevestigd agrarisch gebied

8 Antwerpen, Hemiksem, Schelle, Niel, Boom, Rumst, Willebroek, Kruibeke, Temse, Zele,
Hamme, Bornem, Puurs-Sint-Amands, Buggenhout, Dendermonde, Lebbeke, Aalst,
Berlare, Laarne, Wichelen, Wetteren, Destelbergen en Gent

9 Provincie Antwerpen, Provincie Oost-Vlaanderen, Toerisme Oost-Vlaanderen, Toerisme
Provincie Antwerpen

° De Vlaamse Waterweg, Agentschap Natuur en Bos, Toerisme Vlaanderen, Departement
Omgeving, Agentschap Onroerend Erfgoed, VLM, Sport Vlaanderen, Aquafin en Herita

" Natuurpunt, Vzw Durme en Regionaal Landschap Rivierenland
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niet tot natuurkern worden omgevormd en dat natuurontwikkeling
gebeurt binnen het bestaande beleidskader en, waar relevant, op
vrijwillige basis. De rechtstreekse ruimtelijke beperkingen die uit
het Nationaal Park voortvloeien, blijven voor Bornem daardoor
beperkt.

Dat neemt niet weg dat het Nationaal Park de ruimtelijke
ontwikkeling van de open ruimte op langere termijn richting geeft.
Binnen de natuurkernen en  valleigebieden blijven
natuurontwikkeling, = waterveiligheid,  klimaatadaptatie en
landschapsherstel de dominante uitgangspunten. De verdere
ontwikkeling van deze gebieden zal daardoor steeds sterker
vertrekken vanuit hun ecologische en landschappelijke functies.

Voor de economische ontwikkeling betekent dit vooral dat
bijkomende ruimtevragen in de open ruimte moeilijker te
verantwoorden zullen zijn, niet zozeer door het Nationaal Park zelf,
maar door de bredere beleidskeuzes waarop het voortbouwt. Voor
de bestaande economische structuur van Bornem blijven de
belangrijkste ontwikkelingskansen daarom liggen binnen de
bestaande kernen, bedrijventerreinen en andere reeds
ontwikkelde locaties.
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@ Geomorfologisch relict: (paleo)meander
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v Waardevol schorregebied
. Gebied met historisch evenwichtig
landbouwlandschap
FULEES Verwevings- en verbindingskansen

Robuuste natuurclusters
als rust- en verblijfsgebieden

=] Waterlopen

Getijdengebonden natuur

=i Slikke- en schorregebieden
= Sigmagebied

= Niet-getijdengebonden natuur

Geplande sigmaprojecten

Contour van de Scheldevallei

Bron: Masterplan Nationaal Park Scheldevallei

4.5. Mogelijke synergiéen tussen Nationaal Park en
bedrijven

Het Nationaal Park creéert niet alleen kansen voor toerisme en
recreatie, maar ook voor nieuwe economische activiteiten die
rechtstreeks voortbouwen op de kwaliteiten van het landschap en
de aanwezige natuurelementen. We onderscheiden vier
economische modellen waarin natuur niet uitsluitend wordt
beschouwd als een randvoorwaarde voor ontwikkeling, maar ook
als een factor die nieuwe producten, diensten en
ondernemerschap mogelijk maakt.
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Een eerste model gaat over de valorisatie van materialen die
vrijkomen bij natuur- en landschapsbeheer. Bij het beheer van
bossen, houtkanten, rietvelden, boomgaarden of andere
landschapselementen ontstaan stromen van hout, riet, wol,
maaisel en andere biomassa. Hoewel deze volumes vaak te
beperkt of te onregelmatig zijn voor grootschalige industriéle
verwerking, kunnen ze wel de basis vormen voor kleinschalige,
lokaal verankerde economische activiteiten. De economische
waarde zit daarbij niet alleen in het materiaal zelf, maar ook in de
herkomst, het verhaal en de lokale verankering ervan.

Daarnaast zien we kansen voor ambachtelijke en deeltijdse
ondernemingsvormen die gebruikmaken van deze lokale
grondstoffen. Traditionele activiteiten zoals het vlechten vanrieten
manden of de verwerking van lokaal hout kunnen opnieuw
economische betekenis krijgen wanneer ze worden gekoppeld aan
recreatie, streekproducten, erfgoed of educatie. Zulke activiteiten
zullen doorgaans geen voltijdse economische activiteit vormen,
maar kunnen wel een waardevolle nevenactiviteit zijn voor
ondernemers, landbouwers of bewoners.

Een derde model ligt in de ontwikkeling van kwaliteitsvolle
producten die economische, ecologische en maatschappelijke
waarde combineren. Door samen te werken met
maatwerkbedrijven, sociale ondernemingen, lokale
opleidingscentra enz. kunnen lokale grondstoffen uit natuur- en
landschapsbeheer worden verwerkt tot producten met een
duidelijke commerciéle waarde én een maatschappelijke
meerwaarde. Dergelijke initiatieven zijn economisch niet altijd
volledig zelfbedruipend, maar kunnen dankzij gerichte
ondersteuning of subsidies wel uitgroeien tot een haalbaar
verdienmodel, waarbij niet alleen het eindproduct maar ook de
sociale tewerkstelling, de circulaire verwerking van lokale
grondstoffen en de bijdrage aan natuurbeheer worden
gevaloriseerd. Projecten zoals Molwol, waarbij wol van
natuurbegrazing wordt verwerkt tot hoogwaardige producten, zijn
hier een goed voorbeeld.

Tot slot biedt het Nationaal Park Een ook kansen voor een vierde
model, waarbij het Nationaal Park wordt ingezet als onderdeel
van de identiteit en positionering van ondernemingen. Niet
alleen het product of de dienst zelf, maar ook de plaats waar die tot
stand komt, wordt een onderscheidende troef. Voorbeelden zoals
Hedestrik, of de Sonian Wood Coop tonen inderdaad hoe de
identiteit van een natuurgebied kan worden vertaald naar
producten met een hogere toegevoegde waarde.

In Bornem kunnen bedrijven uit onder meer de voedings-,
farmaceutische en maakindustrie kunnen hun ligging in en nabij
het Nationaal Park benutten als onderdeel van hun positionering.
De kwaliteit van de omgeving kan bijdragen aan een sterker
duurzaamheids- en werkgeversverhaal, aan de ontvangst van
klanten en internationale zakenrelaties en aan de uitstraling van de
onderneming. Door daarnaast te investeren in natuurherstel en
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landschapsbeheer, verwante activiteiten te sponsoren of andere
gebiedsgerichte initiatieven te steunen kunnen zij dat imago
versterken.
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5. VERWEVEN BEDRUVIGHEID

Klassieke handelskernen zijn in de afgelopen decennia hun rol
verloren. Andere economische activiteiten zijn in vele gevallen
actief uit centra geweerd. Om opnieuw een klimaat te creéren
waarin verschillende (economische) functies elkaar versterken en
levendige kernen creéren is een actief verwevingsbeleid
noodzakelijk. Maar hoe ziet zo’n beleid eruit? Wat past waar?

5.1. Verzamelde trends en evoluties

Het retaillandschap is de voorbije decennia sterk veranderd,
waardoor het klassieke model van detailhandel, gebaseerd op
centrale plaatsen, steeds minder aansluit bij de huidige realiteit. In
Belgié is deze evolutie bijzonder uitgesproken, met een duidelijke
verschuiving van handel van stedelijke centra naar perifere
locaties en steenwegen. Deze ontwikkeling wordt in verband
gebracht met veranderingen in consumentengedrag, zoals
toegenomen mobiliteit en het onderscheid tussen efficiént ‘run
shopping’ buiten de stad en vrijetijdsgericht ‘fun shopping’ in
stedelijke centra. Meer recent kwam daar ‘sofa shopping’ bij,
samen met de opkomstvan e-commerce. De COVID-19-pandemie
heeft in Belgié de ontwikkeling van e-commerce versneld, zowel bij
consumenten als bij retailers (Beckers et al., 2021). Het resultaat
is een meer gefragmenteerd retaillandschap, waarin verschillende
winkelbestemmingen naast elkaar bestaan en traditionele
centrum-periferielogica’s onder druk staan (Verhetsel et al., 2022).

Naast veranderingen in het retaillandschap is ook het
consumentengedrag gewijzigd, mede onder invloed van
technologische vooruitgang en digitale winkelplatformen.
Consumenten zoeken steeds vaker beleving en flexibiliteit, wat
retailers en locaties ertoe aanzet zich aan te passen aan deze
veranderende patronen. Recent onderzoek (Aslan, 2025) naar hoe
winkelgebieden (in Helsingborg, Zweden) hun vitaliteit hebben
behouden tijdens overgangsperiodes wijst op vijf belangrijke
winkelmodi (langs dezelfde straat).

Het onderzoek benadrukt verschillende praktijken die bijdragen
aan veerkracht, waaronder het zorgen voor vlotte verbindingen
tussen winkellocaties, het voorzien van ruimtes voor rust en
ontspanning, het organiseren van culturele evenementen, het
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ondersteunen van tweedehandswinkels en herstelateliers, het
laagdrempelig maken van het opstarten van retailactiviteiten en
hetverruimen van openingstijden om verschillende gebruiksritmes
te accommoderen.

5 winkelmodi Praktijken voor veerkracht

e Convenience shopping e Verruimen van de openingstijden om verschillende
(spontaan, ongepland) winkelmodi te accommoderen

e Social shopping e Zorgen voor vlotte verbindingen  tussen
(gericht op sociale interactie) winkellocaties

e Embedded shopping e Inrichten van plekken voor rust en ontspanning

el s elclzle 2 e ) Organiseren van culturele evenementen

e Alternative shopping

. ) e Ondersteunen van niet-mainstream (bv. exotisch)
(niet-klassiek aanbod)

aanbod, tweedehandswinkels en herstelateliers
e Budget shopping

e Faciliteren van retailactiviteiten en beperken
(betaalbaar)

regulering

Bron:Aslan, D. U. (2025). Learning from an adaptive resilientlocal street: Ensuring town centre vibrancy through diverse
modes of shopping. Cities, 166, 106222. https://doi.org/10.1016/j.cities.2025.106222

Deze modi hebben natuurlijk niet allemaal hun plek in Bornem.
Maar dit onderzoek toont wel het belang aan van nevenactiviteiten
waarop retail (en horeca) moeten kunnen meesurfen. Of nog: om
een bloeiend handelsapparaat in stand te houden, is niet enkel de
aantrekkingskracht van dit apparaat an sich belangrijk, maar ook
de ruimtelijke link met werklocaties, evenementenlocaties,
toeristische bestemmingen enz. Die les is voor alle gemeenten in
Vlaanderen relevant en dus ook voor Bornem.

Aanvullende, op Londen gebaseerde voorbeelden van innovatieve
praktijken zijn onder meer het hergebruik van onconventionele
ruimtes zoals spoorwegviaducten voor retail, het ontwerpen van
onderscheidende en niet-standaard winkelindelingen, de
integratie van hersteldiensten en doorverkoop in de winkel (zoals
kleermakerij en tweedehands luxe), het gebruik van visueel
opvallende en ‘instagrammable’ winkelpuien, en de opkomst van
kleinschalige horecaconcepten rond één kenmerkend product,
zoals gespecialiseerde dessertzaken (Egan-Wyer, 2024).

Onderzoek van het Centre for Retail Research, Lund University'
bespreekt gelijkaardige thema’s. Hoewel e-commerce in het
algemeen een negatieve impact heeft gehad op de traditionele
handel, wat heeft geleid tot het sluiten van vele klassieke winkels,

2. Centre for Retail Research, Lund University is een interdisciplinair

onderzoekscentrum dat actief was tussen 2014 en 2024. In een context van snelle
veranderingen in consumptiepatronen, organisatievormen en ruimtelijke
structuren onderzocht het centrum thema'’s zoals: toekomstige retailvormen, de
toekomst van consumptie, retailpersoneel en leren, retailinnovatie, retail als
bestemming, en retaillogistiek. Momenteel maakt het onderzoek naar
detailhandel deel uit van het Retail and Logistics onderzoekscentrum van Lund
University.
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verdwijnt fysieke retail niet maar verandert zij van rol'®. Tegelijk
openen online retailers steeds vaker fysieke winkels en
showrooms, terwijl gevestigde retailers investeren in nieuwe
winkelvormen zoals concept stores, experience-based stores en
stedelijke formats met een beperkt assortiment. In deze formats
staat directe verkoop niet centraal; winkels functioneren eerder als
plaatsen voor inspiratie, advies, planning en merkbeleving.
Aankopen kunnen plaatsvinden via andere kanalen of op een later
moment, bijvoorbeeld online of via levering. Fysieke winkels
maken daardoor steeds vaker deel uit van een bredere, niet-
lineaire klantreis waarin fysieke en digitale contactpunten worden
gecombineerd (Egan-Wyer et al., 2021).

Figuur 17: Veranderend retaillandschap
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E
Bron: Regional retail landscapes emerging from spatial network analysis (Verhetsel et al., 2022)

De opkomst van digitale platforms heeft de beschikbaarheid van
tweedehandskleding sterk vergroot, waaronder ook kwalitatief
hoogwaardige en merkgebonden items die eenvoudig online
kunnen worden aangekocht en rechtstreeks bij consumenten
worden geleverd (bijvoorbeeld via platforms zoals Vinted). Tegelijk
experimenteren gevestigde modemerken steeds vaker met pre-
owned- of resale-programma’s om in te spelen op deze groeiende
vraag. Tegelijkertijd blijft kwalitatieve en merkgebonden
tweedehandskleding in fysieke winkels relatief schaars, vooral in
reguliere winkelgebieden. Onderzoek naar circulaire retail wijst
erop dat succesvolle tweedehandsverkoop afhankelijk is van
complexe processen van sorteren, herstellen, prijzen en

'3 Vooral kleine, onafhankelijke retailers worden geconfronteerd met een steeds
uitdagender context, waarin veranderende klantbehoeften, technologische vooruitgang en
toenemende concurrentie van grote retailers en e-commerceplatformen samenkomen
(Castaldo, 2026).
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herwaarderen van gebruikte goederen, waarvoor specifieke
vaardigheden, ruimte en organisatorische capaciteit nodig zijn
(Fuentes & Hedegard, 2025). Dit helpt verklaren waarom
tweedehandsretail zich snel heeft ontwikkeld via onlinekanalen,
terwijl de integratie ervan in fysieke retailomgevingen beperkter
blijft.

Hoewel de concrete impact van de metaverse op retail nog onzeker
is, suggereren bestaand onderzoek en businessrapporten dat deze
zich mogelijk steeds meer zal ontwikkelen tot een aanvullend
retailkanaal dat e-commerce uitbreidt door nieuwe vormen van
digitale interactie, productbeleving en waardecreatie mogelijk te
maken, en daardoor aan belang kan winnen naarmate de
onderliggende technologieén verder rijpen (Eggenschwiler et al.,
2024)

Binnen het domein van retaillogistiek wordt steeds meer aandacht
besteed aan de impact van e-commerce op logistieke processen
in stedelijke contexten. De groei van online aankopen leidt tot een
toename van leveringen en retourstromen, wat de complexiteit van
logistieke organisatie vergroot en de aandacht vestigt op last-mile
delivery als een kritische schakel, gekenmerkt door hoge kosten,
lage efficiéntie en een relatief grote milieu-impact (Olsson, 2023).
Empirisch onderzoek toont bovendien aan dat een aanzienlijk deel
van e-commerceleveringen niet naar huishoudens, maar naar
bedrijven gaat, waardoor de grens tussen B2C- en B2B-logistieke
stromen vervaagt en belangrijke implicaties ontstaan voor
stedelijke logistiek en mobiliteit (Amaral et al., 2026).

Onderzoek naar winkelverplaatsingen in Vlaanderen toont aan dat
terugkerende aankopen meestal buiten de eigen gemeente
plaatsvinden, vooral in kleinere gemeenten. Dit wijst erop dat niet
alleen e-commerce, maar ook de ruimtelijke spreiding van
dagelijkse retailvoorzieningen een belangrijke bron is van
winkelgerelateerde mobiliteit, met gevolgen voor bereikbaarheid
en stedelijke organisatie (Verhetsel et al., 2022).

Een mogelijke oplossing voor de toenemende complexiteit van de
last mile zijn nieuwe stedelijke logistieke infrastructuren, in het
bijzonder collection and delivery points (CDP’s), zoals
pakketlockers en afhaalpunten in winkels (vooral rond B2C). Deze
worden naar voren geschoven als een potentieel duurzamer
alternatiefvoor thuisleveringen, onder meer door consolidatie, een
hogere afleveringszekerheid en de mogelijkheid om het aantal
voertuigkilometers te beperken. De studie toont echter aan dat de
huidige ruimtelijke spreiding van CDP-netwerken in Belgié deze
duurzaamheid niet vanzelf garandeert. De netwerken zijn sterk
versnipperd per vervoerder, onvoldoende afgestemd op
loopafstanden voor consumenten en grotendeels ontwikkeld
vanuit een logica van kwantiteit in plaats van kwaliteit (Beckers &
Verhetsel, 2021). Een mogelijke oplossingsrichting is een
herconfiguratie van CDP-netwerken, met aandacht voor multi-
carrier CDP’s, een betere ruimtelijke inplanting en een actievere rol
voor lokale overheden. Daarnaast wijst de studie op kansen om
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CDP’s te koppelen aan bestaande stedelijke functies, zoals
buurtwinkels en supermarkten. Logistiek wordt daarmee expliciet
benaderd als een stedelijke ruimtelijke en beleidsmatige uitdaging,
met implicaties voor mobiliteit, ruimtegebruik en duurzaamheid in
Belgische steden.

Figuur 18: Terugkerende winkelverplaatsingen tussen gemeenten
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Bron: Regional retail landscapes emerging from spatial network analysis (Verhetsel et al., 2022)

Een belangrijke aanvullende bron binnen de literatuurstudie is de
studie Ruimtelijke en economische evoluties van publiek
toegankelijke functies in Vlaanderen (VLAIO, 2024). Op basis van
Locatus-data analyseert deze studie de evolutie van het aantal
verkooppunten en de winkelvloeroppervlakte voor detailhandel en
horeca over de periode 2009-2023. De bevindingen tonen aan dat
Leuven, net als andere grote en regionale steden in Vlaanderen,
geconfronteerd wordt met een lichte daling van het aantal
verkooppunten en een toename van leegstand. Tegelijkertijd blijft
de horeca relatief stabiel in vergelijking met andere sectoren
binnen de detailhandel. Daarnaast wijst de analyse op verschillen
in ontwikkeling tussen verschillende delen van de stad, met een
toenemende druk op niet-centrale winkelgebieden.

Binnen het bredere debat over de ontwikkeling van economische
ruimte in steden is de aandacht voor de herintegratie van
productie in het stedelijk weefsel de afgelopen jaren structureel
toegenomen (Orban et al., 2021; Brearley, 2016). Deze hernieuwde
aandacht staat in contrast met een langere historische
ontwikkeling waarbij productieve activiteiten en werkruimtes
geleidelijk uit de stedelijke kern zijn verdrongen, onder meer door
de opkomst van dienstensectoren en de dominante rol van wonen
in gebiedsontwikkelingen (De Boeck & Ryckewaert, 2020). In
recente jaren is in onderzoek en beleidsdiscours steeds meer
nadruk komen te liggen op de herintegratie van productieve
activiteiten in het stedelijk weefsel, vanuit het besef dat stedelijke
vitaliteit niet alleen wordt gedragen door wonen, handel en horeca,
maar ook door een breder ecosysteem van werkvormen dat
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bijdraagt aan economische veerkracht, sociale cohesie en
stedelijke identiteit.

De Nederlandse studie De Legenda van het Werken (2025),
definieert vijftien werkmilieus op basis van hun type werkfuncties,
ruimtelijke verschijningsvorm en positie binnen de stad of het dorp.
Elk werkmilieu wordt afzonderlijk beschreven aan de hand van
ondersteunende onderzoeksdata, inclusief een toelichting op
kenmerkende trends en ontwikkelingen, waardoor een helder
beeld ontstaat van de huidige karakteristieken van elk type en de
onderlinge verschillen. Op basis van dit kader werd een quickscan
ontwikkeld als praktisch instrument voor beleidsmakers en
adviseurs om kansen en keuzemogelijkheden voor (nieuwe)
werkmilieus en  -typologieén in  concrete  stedelijke
ontwikkelingsprocessen te verkennen (Urhahn Stedenbouw &
Strategie & Bureau BUITEN, 2025).

Aanvullend onderzoek in Wenen laat zien hoe het analyseren van
het straatniveau helpt om sociale en economische stromen en
relaties in de stad beter te begrijpen (Psenner, 2020). Deze ruimten
zijn traditioneel gereserveerd voor publiek toegankelijke functies,
terwijl wonen begint vanaf de eerste verdieping (in het geval van
Leuven, en veel andere Vlaamse steden, in de kerngebieden gaat
het over economische functies zoals handel, horeca en diensten).
De studie van stadsparterres (straatniveau-omgeving) in Wenen
wijst op de belangrijke (en historische) link tussen multifunctioneel
ontwikkelde gelijkvloerse ruimten en veerkrachtige en gezonde
steden die een veelheid van maatschappelijke interacties
aanbieden. Het onderzoek adresseert het algemeen bekende
probleem van leegstand op gelijkvloers, en specifiek voor Wenen -
gesloten gelijkvloerse eenheden die worden omgevormd tot
parking. Dit fenomeen is gepaard met het bouwen van extra
appartementen op dakoppervlaktes, wat wettelijk vereist dat
parkeerruimte wordt voorzien. Om het verlies van en het belang
van publiek toegankelijke economische ruimten beter te begrijpen,
stelt het onderzoek een holistische aanpak, Urban Parterre
Modelling (UPM), voor, die via 3D-modellering van de gelijkvloerse
ruimten trottoirs, gelijkvloerse ruimten, sub-terreinen, en
binnenruimten (binnentuinen) samen beschouwt als één geheel,
en zo een beter begrip van stromen en relaties mogelijk maakt.
Bovendien brengt de studie de geschiedenis van alle overwegend
economische functies op de begane grond in kaart, waardoor een
nog completer beeld ontstaat. Deze aanpak kan zeer nuttig zijn om
inzicht te verkrijgen in de ruimtelijke en functionele condities
waaronder publiek toegankelijke economische activiteiten kunnen
floreren, en om beleidskeuzes rond functiemenging, leegstand en
de inrichting van het straatniveau beter te onderbouwen in
uiteenlopende stedelijke contexten.

5.2. Situatie in Bornem

Het strategisch commercieel plan toont aan dat Bornem beschikt
over een relatief sterk lokaal voorzieningenniveau en een
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handelsapparaat dat in hoofdzaak gericht is op de eigen inwoners
en het omliggende verzorgingsgebied. De gemeente profiteert
daarbij van een hoge inkomende pendel, een relatief hoge
ondernemersgraad en een uitgebreid aanbod aan onderwijs-,
sport-, cultuur- en recreatieve voorzieningen. Zo volgen ruim 3.300
leerlingen onderwijs in Bornem en bestaat bijna de helft (46,6%)
van de leerlingen in het secundair onderwijs uit instromers van
buiten de gemeente, wat bijkomende bezoekersstromen naar de
kern genereert.

Door haar ligging tussen Antwerpen, Mechelen en Sint-Niklaas
ondervindt Bornem tegelijk een sterke concurrentiedruk van
grotere winkelgebieden in de regio. Bovendien zorgen e-
commerce, schaalvergroting in de retail en veranderend
consumentengedrag ervoor dat de klassieke detailhandel steeds
sterker onder druk staat. Het detailhandelsplan wijst erop dat
vooral het aanbod aan periodieke goederen hierdoor kwetsbaar
wordt, en dat horeca, dienstverlening en dagelijkse voorzieningen
een steeds belangrijkere rol opnemen.

De analyse maakt duidelijk dat de kern van Bornem de
belangrijkste concentratie van detailhandel blijft, maar tegelijk
kampt met een aantal structurele uitdagingen. De
aantrekkingskracht van het centrum wordt beperkt door leegstand
en een geleidelijke verschraling van het winkelaanbod. In Bornem
behoort 46% van de leegstaande handelspanden tot de categorie
langdurige of structurele leegstand, waardoor de kans op een
spontane commerciéle herinvulling beperkt is. Bovendien situeert
deze leegstand zich voornamelijk in de dorpskernen, waar zij een
directe impact heeft op de belevingskwaliteit en de
aantrekkelijkheid van het handelsapparaat.

Een bijkomende uitdaging is de kleine schaal van het bestaande
gebouwenpatrimonium. De historische handelspanden zijn vaak
beperkt in oppervlakte en moeilijk aanpasbaar aan de noden van
hedendaagse retailconcepten, die steeds grotere, flexibel
indeelbare winkelruimten vragen. Hierdoor is het aantrekken van
nieuwe of grotere winkelformules niet evident. Tegelijk biedt deze
kleinschaligheid kansen voor een profiel dat sterker inzet op
zelfstandige handel, horeca, dienstverlening, ambachtelijke
activiteiten en andere kleinschalige economische functies.

Net daar liggen ook de belangrijkste troeven van Bornem. Het
strategisch commercieel plan benadrukt dat Bornem beschikt over
een sterk en relatief fijnmazig horeca-aanbod, niet alleen in de
centrumkern maar ook in de deelkernen. Die horecafuncties
vervullen er een belangrijke rol als ontmoetingsplaats en dragen
mee bij aan de leefbaarheid en identiteit van de dorpen. Samen
met de aanwezigheid van toeristische trekpleisters, recreatieve
bestemmingen, cultuur, dienstverlening en andere publieke
voorzieningen zorgen zij voor een continue stroom aan bezoekers
en gebruikers. Hierdoor beschikt Bornem over een bredere
economische basis dan detailhandel alleen.
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5.3. Implicaties voor beleid

De analyse toont aan dat de leefbaarheid van de Bornemse kern in
de toekomst niet uitsluitend kan afhangen van detailhandel. De
structurele uitdagingen waarmee de sector vandaag wordt
geconfronteerd (schaalvergroting, e-commerce, veranderend
consumentengedrag en de beperkte schaal van het bestaande
gebouwenpatrimonium in Bornem) maken duidelijk dat een
klassiek detailhandelsbeleid alleen onvoldoende zal zijn om de
economische dynamiek van de kern te behouden.

Het strategisch commercieel plan vertrekt daarom terechtvan een
gedifferentieerde aanpak. Niet elk handelspand hoeft op termijn
opnieuw een commerciéle invulling te krijgen. Afhankelijk van de
ligging kunnen ook dienstverlening of vrije beroepen een geschikte
invulling vormen, aldus het strategisch commercieel plan.
Dergelijke functies creéren immers dagelijkse bezoekersstromen
en dragen bij aan het draagvlak voor de resterende handels- en
horecazaken.

Vanuit de analyse in dit beleidskader kan deze redenering nog
verder worden doorgetrokken. Niet alleen diensten en vrije
beroepen, maar ook kleinschalige ambachtelijke activiteiten,
productiebedrijven, creatieve ondernemingen, ateliers en andere
lokale KMO's kunnen een belangrijke bijdrage leveren aan de
levendigheid van de kern. Zij zorgen voor werknemers, klanten,
leveranciers en bezoekers die gedurende de volledige dag
beweging creéren. Die bijkomende footfall vormt op haar beurt
opnieuw een economische basis voor detailhandel, horeca en
andere centrumfuncties. De uitdaging bestaat er daarom niet
uitsluitend in om winkels te behouden, maar om een ecosysteem
te creéren waarin verschillende functies elkaar wederzijds
versterken. Denk ook aan de strategische ruimtelijke organisatie
van andere diensten (ziekenhuis, scholen, Cultureel Centrum Ter
Dilft, Administratief Centrum van de gemeente,...).

Een dergelijke strategie vraagt ook een aangepaste
mobiliteitsvisie. Een levendige kern ontstaat pas wanneer
bezoekers zich gemakkelijk tussen de verschillende
bestemmingen kunnen bewegen. Dat betekent enerzijds
voldoende en goed gelegen parkeercapaciteit, niet alleen in de
kern zelf maar ook aan de randen ervan, zodat bezoekers
eenvoudig te voet verder kunnen. Anderzijds vraagt dit kwalitatieve
en aantrekkelijke wandelverbindingen tussen de belangrijkste
bestemmingen in Bornem. De routes tussen het station, de
Boomstraat, de Abdij, CC Ter Dilft, het ziekenhuis en de
omliggende parkeerlocaties moeten uitgroeien tot aangename
dominante assen. Een aangename publieke ruimte verhoogt
daarbij niet alleen de verblijfskwaliteit, maar vergroot ook de kans
dat bezoekers meerdere bestemmingen combineren.

Een sterke functiemix kan bovendien opnieuw investeringen
aantrekken. Wanneer voldoende bezoekersstromen worden
opgebouwd en de centrumkern economisch aantrekkelijker wordt,
ontstaan ook betere voorwaarden voor nieuwe handelsconcepten,
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horeca-investeringen en kwalitatieve herontwikkelingen van
bestaande panden. Op die manier kan een positieve spiraal
ontstaan waarbij ruimtelijke kwaliteit en economische dynamiek
elkaar wederzijds versterken.

5.4. Twee scenario’s

Kortom: voor Bornem liggen twee ontwikkelingsrichtingen open.

De eerste is die van de 'slaapstad'. Daarbij verschuiven
economische activiteiten steeds verder naar perifere locaties
langs de N16 of op bedrijventerreinen, terwijl de centrumkern
hoofdzakelijk een woonfunctie behoudt. Detailhandel neemt
verder af, autogerichte ontwikkelingen winnen aan belang en de
horeca blijft vooral een ontmoetingsfunctie vervullen, zowel in
Bornem als in de deelkernen. Dit is wellicht de meest eenvoudige
evolutie omdat zij grotendeels aansluit bij bestaande markttrends.

De tweede is die van een bedrijvige kern. Hierbij wordt bewust
gekozen voor een verdere concentratie van detailhandel in het
centrum van Bornem, inclusief handelsactiviteiten die vandaag
nog verspreid liggen (bijvoorbeeld langs de Puursesteenweg). Deze
detailhandel wordt aangevuld met horeca, dienstverlening,
maatschappelijke voorzieningen én een bredere verweving van
ondernemingen, ambachtelijke activiteiten en lokale KMOQO's
binnen het woonweefsel. Samen creéren zij een continue stroom
van bezoekers, werknemers en klanten die de economische basis
van de kern versterken. Deze strategie vraagt gerichte
investeringen in bereikbaarheid, publieke ruimte,
parkeerstructuren en de zichtbaarheid van de kern vanaf de N16,
maar biedt op langere termijn de grootste kansen om Bornem als
levendige economische kern verder uit te bouwen.

Wonen centraal Functiemix centraal

Economie naar periferie Economie verweven in de kern

Auto als organiserend principe Rij- en looproutes en combineren van functies
Horeca als enige drager Horeca + handel + diensten + KMO + productie
Marktwerking zorgt voor afname Actief ruimtelijk beleid en aantrekken van
economische activiteiten investeringen

Dit laatste beeld is duidelijk te verkiezen, maar vraagt wel om
duidelijke keuzes en actief beleid, bv. om detailhandel van
bedrijventerreinen te weren en te herlocaliseren in de kern.
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6. INTENSIVEREN VAN
BEDRIJVENTERREINEN

De beschikbare ruimte voor bedrijvigheid in Bornem is schaars en de gemeente wenst niet
in te zetten op verdere uitbreiding van bedrijventerreinen - wat door de ruimtelijke context
ook slechts beperkt mogelijkis. Om economische ontwikkeling toch ruimte te blijven geven,
wordt het daarom belangrijk om de bestaande bedrijventerreinen efficiénter en intensiever
te benutten.

In dit hoofdstuk onderzoeken we welke mogelijkheden daarvoor bestaan. We bekijken eerst
welke ruimte de huidige stedenbouwkundige voorschriften bieden en brengen vervolgens het
bouwpotentieel van de bedrijventerreinen in beeld - met focus op P. Colomalaan. We
onderzoeken hoe intensivering concreet vorm kan krijgen, onder meer door hoger en compacter
te bouwen, functies en logistiek te clusteren en ruimte voor water en groen collectiever te
organiseren.

6.1. Stedenbouwkundige voorschriften
Bedrijventerreinen Bornem

Uit de analyse van de stedenbouwkundige voorschriften
vertrekken de voorschriften hoofdzakelijk vanuit een klassieke
functionele zonering.  Bedrijventerreinen  worden  vooral
voorbehouden voor productie-, herstel-, opslag-, transport- en in
bepaalde gevallen onderzoeksactiviteiten. Activiteiten die sterker
verweefbaar zijn met het woonweefsel of een uitgesproken
publieksgericht karakter hebben, zoals autonome kleinhandel,
horeca, hotels, kantoren met loketfunctie of supermarkten,
worden in de meeste zones uitgesloten of sterk beperkt.

De voorschriften laten wel nevenfuncties toe, maar enkel wanneer
die functioneel verbonden zijn met de hoofdactiviteit. Het gaat
bijvoorbeeld om administratie, verkoop gekoppeld aan de
bedrijfsactiviteit, opslag, technische ruimtes of wonen voor
directie of bewakingspersoneel. In verschillende voorschriften
wordt de vloeroppervlakte van nevenfuncties beperkt tot 25% van
de hoofdfunctie of van de totale vloeroppervlakte. Dat geldt
bijvoorbeeld voor de zones voor ambachtelijke bedrijven en KMO’s
en voor het regionaal bedrijventerrein in het BPA Landelijk Gebied
— industriezones (2000). In het RUP KMO-zones (2007) geldt
dezelfde basisregel voor de zone voor ambachtelijke bedrijven,
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KMO’s en kantoorachtigen, maar daar kan het aandeel
nevenfuncties in bepaalde gevallen oplopen tot maximaal 50%.
Ook in de grootwinkelzone binnen dat RUP is een hoger aandeel
nevenfuncties mogelijk, tot maximaal 50% van de totale
vloeroppervlakte.

Nevenfuncties
beperkt tot Vloeropp.

Complementaire nevenfuncties
functies

BPA Landelijk Gebied - Ambachtelijke bedrijven en KMO’s Ja (£25%)

industriezones (2000)

BPA Landelijk Gebied - Regionaal bedrijventerrein Ja Ja (+25%)
industriezones (2000)

BPA Landelijk Gebied (1998 - Ambachtelijke bedrijven en KMO’s nee nee
detailplan nr. 44)

BPA Landelijk Gebied (1998 - Regionaal bedrijventerrein nee Nee
detailplan nr. 44)

RUP KMO-zones (2007) Zone voor ambachtelijke bedrijven, Ja Ja (25%,
KMO'’s en kantoorachtigen uitzonderlijk 50%)

RUP KMO-zones (2007) Grootwinkelzone Ja Ja (max. 50%)
RUP Puursesteenweg (2003) Zone voor openbaar nut en/of KMO  Ja (geen % vermeld)

Op vlak van ruimtegebruik bevatten de voorschriften verschillende
bepalingen die compact ruimtegebruik mogelijk maken of sturen.
Zo wordt in meerdere zones gewerkt met een maximale
vloerterreinindex van 1, minimale perceelsbreedtes en -dieptes,
bouwlijnen, bouwhoogtes en afstandsregels ten opzichte van
perceelsgrenzen. In sommige zones wordt een minimale
perceelsbreedte van 25 m en perceelsdiepte van 40 m opgelegd.
De bouwhoogtes variéren per plan en zone, maar blijven doorgaans
beperkt tot 7 m, 10 m of 15 m, vaak in combinatie met een 45°-
profiel ten opzichte van de perceelsgrenzen.

Daarnaast leggen de voorschriften een sterke nadruk op
landschappelijke inpassing. Voortuinstroken, groenstroken langs
perceelsgrenzen, groenbuffers, beperkingen op verharding en vrij
te houden zones langs waterlopen komen regelmatig terug. In
verschillende zones geldt ook dat delen van de voortuinstrook
groen moeten blijven, of dat slechts een beperkt aandeel mag
worden verhard. Deze bepalingen beperken de volledige benutting
van percelen, maar dragen wel bij aan buffering, waterbeheer,
beeldkwaliteit en de overgang naar woon- of openruimtegebieden.

De bestaande voorschriften vormen een duidelijke basis om
economische ruimte in Bornem te beschermen, maar zijn minder
expliciet gericht op het actief intensiveren van bedrijventerreinen.
Ze reserveren de bedrijventerreinen in hoofdzaak voor productie,
opslag, transport, herstel en aanverwante bedrijfsfuncties, en
beperken functies die ook elders kunnen worden opgevangen,
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zoals autonome retail, horeca, hotels of kantoren met loketfunctie.
Daarmee helpen de voorschriften om schaarse bedrijfsruimte voor
te behouden voor activiteiten die moeilijker verweefbaar zijn met
woonkernen. De maximale V/T-index van 1, de bouwhoogtes,
afstandsregels, voortuinstroken, groenbuffers en beperkingen op
verharding zorgen ervoor dat de voorschriften vooral vertrekken
vanuit het klassieke model van het individuele bedrijfsperceel: een
eigen gebouw, eigen toegang, eigen parking, eigen groenstrook en
eigen buffer. Compact bouwen is op verschillende plaatsen
mogelijk, maar meerlagige bedrijfsgebouwen, gedeelde parkings,
collectieve circulatie, gedeeld waterbeheer, gemeenschappelijke
laad- en loszones of bedrijfsverzamelgebouwen worden niet
systematisch gestimuleerd.

6.2. Bouwpotentieel Bornem

Om het bouwpotentieel op de bedrijventerreinen in Bornem
ruimtelijk inzichtelijk te maken, werden de stedenbouwkundige
voorschriften vertaald naar 3D-simulaties. Daarbij werd per
perceel en gebouw gekeken naar de maximale bouwhoogte, de
maximale bezetting en de bestaande bebouwing. Op basis daarvan
werd berekend hoeveel bijkomende grondoppervlakte, en
bouwvolume theoretisch mogelijk is binnen het huidige
voorschriftenkader. Deze cijfers moeten worden gelezen als een
theoretisch maximum binnen de voorschriften, en niet als een
rechtstreeks realiseerbaar ontwikkelingsvolume. De berekening
houdt immers nog geen rekening met bijkomende
randvoorwaarden zoals de hemelwaterverordening,
waterbuffering en infiltratie, interne circulatie, laad- en loszones,
brandweerdoorgangen en parkeerorganisatie.

6.2.1. Bouwpotentieel via verhoging van
bestaande bouwvolumes

In een eerste oefening hebben we de maximale bouwhoogte uit de
voorschriften vertaald naar een theoretisch bouwpotentieel.
Daarbij is nagegaan welke bestaande bouwblokken binnen de
bedrijfspercelen vandaag al aansluiten bij de toegelaten hoogte,
en welke gebouwen nog marge hebben om in hoogte toe te nemen.
Het bijkomende potentieel wordt dus niet berekend op basis van
vrije perceelsruimte, maar op basis van de resterende hoogte
boven bestaande gebouwen.

40,0%
30,0%
20,0%

10,0%

0,0%
630 35

B Augmentation / Toename
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Binnen de bedrijventerreinen werden 397 gebouwen onderzocht.
Daarvan tonen 340 gebouwen nog een theoretisch potentieel om
in hoogte toe te nemen. Het huidige bouwvolume bedraagt
ongeveer 6,67 miljoen m°. Op basisvan de resterende bouwhoogte
wordt het bijkomende volume geraamd op ongeveer 1,99 miljoen
m?®. Dat betekent een mogelijke volumetoename van bijna 30% ten
opzichte van het huidige bouwvolume.
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5.000.000
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1.000.000
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B Volume actuel / Huidig volume

m Volume ajoutable / Toevoegbaar volume

Binnen Bornem werd ingezoomd op het geheel van de terreinen
Roddam (ID 35) en P. Colomalaan (ID 630). Voor deze twee
bedrijventerreinen werd onderzocht hoeveel bijkomend volume
theoretisch mogelijk is op basis van de maximale bouwhoogtes uit
de voorschriften.

P. Colomalaan vertegenwoordigt uiteraard het grootste deel van
het huidige bouwvolume, met ongeveer 6,1 miljoen m®, en heeft
ook het grootste bijkomende theoretische volume, bijna 2 miljoen
m?>. Bedrijventerrein 35 heeft een veel beperkter huidig volume en
toont nauwelijks bijkomende hoogtemarge. Het hoogtepotentieel
concentreert zich dus vooral op terrein P. Colomalaan.
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hoofdgebouw  bijgebouw afdak silo,
opslagtank

H Volume ajoutable

Het grootste deel van dit potentieel zit bij de hoofdgebouwen.
Daarmee worden de primaire bedrijffsgebouwen bedoeld waarin de
kernactiviteit van het bedrijf plaatsvindt, zoals productiehallen,
opslagruimtes, logistieke gebouwen, werkplaatsen of grotere
bedrijfsgebouwen. Het gaat dus niet om ondersteunende
constructies zoals afdaken, kleine bijgebouwen, technische
installaties, silo’s of opslagtanks. De hoofdgebouwen
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vertegenwoordigen ongeveer 1,66 miljoen m?® bijkomend volume.
Bijgebouwen hebben een beperkter, maar nog relevant potentieel
van ongeveer 301.000 m°.
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De 3D-analyse van het bouwpotentieel via verhoging van
bestaande bouwvolumes toont een duidelijk theoretisch
potentieel voor verticale intensivering. Van de 397 onderzochte
gebouwen hebben 340 gebouwen nog hoogtemarge, goed voor
bijna 2 miljoen m® bijkomend volume. Binnen het onderzochte
deelgebied concentreert dit potentieel zich vooral op P.
Colomalaan, dat het grootste huidige bouwvolume en het grootste
bijkomende volume vertegenwoordigt. Bedrijventerrein Roddam
heeft een beperkter huidig volume en biedt nauwelijks bijkomende
hoogtemarge. Het bijkomende volume situeert zich bovendien
vooral bij hoofdgebouwen, zoals productiehallen, opslagruimtes,
logistieke gebouwen en werkplaatsen.

6.2.2. Bouwpotentieel op basis van niet-ingevulde
perceelsoppervlakte

In een tweede oefening bekijken we de bijkomende
bouwmogelijkheden o.b.v. de niet-ingevulde perceelsoppervlakte
binnen de geldende voorschriften. Vooral maximale bezetting,
afstand tot perceelsgrenzen, voortuinstroken, groenstroken
bepalen hoeveel grondoppervlakte nog theoretisch bebouwd kan
worden. De maximale bouwhoogte bepaalt vervolgens hoeveel
bijkomende vloeroppervlakte en volume daaruit kan voortkomen.
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[ Bedrijventerrein

bestaande gebouwen 2D
Hl mogelijk nieuw gebouw

Het grootste potentieel ligt bij de kleine percelen kleiner dan 1 ha.
Zijvertegenwoordigen 182 van de 204 onderzochte percelen en zijn
goed voor ongeveer 417.000 m? bijkomende grondoppervlakte,
924.000 m? bijkomende vloeroppervlakte en 4,94 miljoen m®
bijkomend volume. Dit potentieel is groot, maar sterk versnipperd:
gemiddeld gaat het om ongeveer 2.291 m® bijkomende

grondoppervlakte per perceel.

250
200
150
100

50

0
<1ha 1a2ha 2a5ha >5 ha Total

Aantal percelen

De middelgrote percelen zijn minder talrijk, maar hebben een
groter potentieel per perceel. De percelen van 1 tot 2 ha
vertegenwoordigen ~ ongeveer  199.000 m?  bijkomende
grondoppervlakte, 409.000 m® bijkomende vloeroppervlakte en
2,40 miljoen m® volume. De percelen van 2 tot 5 ha
vertegenwoordigen  ongeveer  189.000 m?  bijkomende
grondoppervlakte, 353.000 m® bijkomende vloeroppervlakte en
2,05 miljoen m® volume.

idea
consult Beleidsplan ruimte Bornem | Onderzoeksrapport economie en landbouw | September 2026 | 64

moving society



100,00
80,00
60,00

40,00 J
20,00
0,00 - - |

<1lha l1a2ha 2a5ha >5ha Total

m Potentiéle oppervlakte ha

Bij de grote percelen, groter dan 5 ha, gaat het om één perceel met
ongeveer 72.900 m’ bijkomende grondoppervlakte, 145.800 m?
bijkomende vloeroppervlakte en 875.000 m® volume. Het totale
aandeel is beperkt, maar het individuele
herontwikkelingspotentieel is groot.
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10.000.000
8.000.000
6.000.000

4.000.000 J
2.000.000
H B ..
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m Volume m3

De analyse toont algemeen dat het grootste totale bouwpotentieel
op perceelsniveau bij de kleine percelen ligt, maar dat dit
potentieel sterk versnipperd is. De middelgrote en grote percelen
zijn minder talrijk, maar bieden per perceel meer ruimte voor
structurele intensivering of herontwikkeling. De cijfers geven dus
vooral aan waar de theoretische ruimte zit; de effectieve benutting
hangt af van verdere toetsing op inrichting, eigendom, water,
circulatie en economische haalbaarheid.

6.3. Case: Puursesteenweg

In watvolgtgaan we dieperin op de case Puursesteenweg. Het gaat
hier om het stuk grosso modo tussen Klein Mechelen en de Platte
Heegtestraat, dat vandaag gekenmerkt wordt door versnippering
en inefficiént ruimtegebruik. Dat heeft een negatieve invloed op de
uitstraling van dit gebied.

6.3.1. Voorschriften Puursesteenweg

Op dit deel van de Puursesteenweg komen drie relevante
bestemmingszones samen. De site bestaat vooral uit een zone
voor ambachtelijke bedrijven, KMO’s en kantoorachtigen,
aangevuld met een beperkte woonzone met ateliers en een zone
voor openbaar nut en/of KMO. De voorschriften tonen dat de site in
hoofdzaak bedoeld is voor economische en functioneel
ondersteunende activiteiten, maar dat de
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intensiveringsmogelijkheden verschillen per zone. De KMO-zone
biedt de meeste marge door de toegelaten bouwhoogte tot 15 m.
De woonzone met ateliers blijft kleinschalig en verweven met
wonen. De zone voor openbaar nut en/of KMO laat ook
bedrijfsactiviteiten toe, maar is sterker begrensd door een lagere
bouwhoogte en grotere afstandsregels.

Functies

Benaming

Bouwhoogte, bezetting, buffering en

Zone voor
ambachtelijke
bedrijven, KMO’s
en
kantoorachtigen

Woonzone met
ateliers

Zone voor
openbaar nut
en/of KMO

Hoofdfuncties: ambachtelijke bedrijven,
KMO’s en kantoorachtigen gericht op
productie, herstel, opslag, transport en/of
onderzoek.

Nevenfuncties: wonen voor directie of
bewakingspersoneel, administratie en
toonzalen gekoppeld aan de hoofdactiviteit.
Max. 25% van de totale vloeroppervlakte,
uitbreidbaar tot max. 50%.

Verboden functies: hotels, motels,
congresaccommodatie, discotheken,
kantoren met loketfunctie, supermarkten,
opslag van schroot en afvalstorten.

Hoofdfuncties: wonen in eengezinsgebouwen
en niet-hinderlijke ambachtelijke bedrijven,
gekoppeld aan wonen.

Nevenfuncties: kleinhandel, horeca, diensten,
sociaal-culturele inrichtingen en openbare
nutsvoorzieningen, enkel gekoppeld aan
wonen en max. 1/3 van de totale
vloeroppervlakte.

Verboden functies: niet expliciet benoemd

Hoofdfuncties: gemeenschapsuitrustingen,
openbare diensten zonder uitgesproken
publieksgericht karakter en/of KMO gericht op
productie, herstel, opslag of transport.
Nevenfuncties: complementaire functies
zoals administratie en verkoop gekoppeld aan
de hoofdactiviteit, en wonen voor directie of
bewakingspersoneel.

Verboden functies: hotels, motels,
congresaccommodatie, discotheken,
kantoren en inrichtingen met uitgesproken
publieksgericht karakter, supermarkten,
opslag van schroot en afvalstorten.

water

Bouwhoogte: min. 4 m en max. 15 m.
Afstand tot perceelsgrens afhankelijk van
brandweg: op perceelsgrens/3 m/6 m/8
m; achtergevel min. 6 m.

Max. 50% van het niet-bebouwde
oppervlak mag verhard worden.
Voortuinstrook deels groen.

Langs waterlopen moet 5 m toegankelijk
blijven voor beheer.

Bouwhoogte: max. kroonlijsthoogte 6 m
en max. nokhoogte 10 m.

Bijgebouwen max. 25% van de
perceelsoppervlakte, met max. 150 m?
per perceel.

Max. 50% van het niet-bebouwde
oppervlak mag verhard worden.

Langs waterlopen moet 5 m toegankelijk
blijven voor beheer.

Bouwhoogte: max. 10 m, binnen een 45°-
profiel. Gebouwen op 6 m of 15 m achter
de rooilijn. Afstand tot overige
perceelsgrenzen minstens gelijk aan de
kroonlijsthoogte, met min. 6 m. Langs
perceelsgrenzen min. 2 m groenstrook.

De 3D-analyse wordt gebruikt om niet alleen het theoretische
bouwpotentieel te berekenen, maar ook om verschillende
ruimtelijke ontwikkelingsscenario’s te testen. De deelzones
worden daarbij stapsgewijs opgebouwd. In de eerste scenario’s ligt
de focus op de Puursesteenweg. Vanaf scenario 4 wordt ook de
zuidrand van de Spoorweg meegenomen. Vanaf scenario 5 wordt
de analyse uitgebreid met de noordrand van de Spoorweg. Om te
eindigen met het volledige bedrijventerrein P. Colomalaan in
scenario 6. Per deelzone worden bouwhoogtes, gedeelde laad- en
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Bestaand

volume

loszones, collectieve circulatie, waterberging, open ruimte en de
overgang naar wonen en landbouw samen bekeken.

6.3.2. Scenario 1

‘\\ ‘ “
0%, 250 500 m.

Bestaande toestand
Nieuw bouwvolume gelijke hoogte bestaande toestand (ca. 6m)

[ Nieuw bouwvolume (ca.10m)
4 ¥ In-uitstroom

In de huidige toestand wordt langs de Puursesteenweg uitgegaan
van een relatief lage bebouwing, met een gemiddelde bouwhoogte
van 6 meter in de 3D-weergave. Er zijn open zichten naar het
achterliggende landbouwlandschap, maar de bestaande
bedrijvigheid legt daar vandaag geen duidelijke ruimtelijke relatie
mee. De bedrijfspercelen functioneren vooral afzonderlijk, zonder
gedeelde logistieke organisatie of collectieve inrichting van de
open ruimte.

Als volgt is in het eerste scenario vertrokken vanuit de bestaande
situatie. De ingreep blijft beperkt: er wordt enkel beperkt in de
hoogte gebouwd, tot maximaal 10 m, en de logistiek wordt beperkt
gedeeld via een gezamenlijke inrit voor enkele bedrijven. De
regelingen betreffende de waterverordening worden in dit scenario
nog niet meegenomen. Dit scenario levert een beperkter
bijkomend volume van 78% op en toont vooral wat mogelijk is
zonder de bestaande structuur grondig te wijzigen.

Ingreep (principes) Potentieel Onverhard Groei
volume

249.122 m?®

@ idea
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e Vertrek vanuit de bestaande situatie ~ 194.438 m® / 78%
e  Beperkt bouwen in de hoogte, tot
maximaal 10 m.
e Logistiek wordt gedeeld via een
gezamenlijke inrit.
e  Regeling waterverordening wordt
niet meegenomen.

De voornaamste uitdaging in scenario 1 is dat de bestaande
structuur grotendeels behouden blijft. Daardoor gaan de bedrijven
ruimtelijk minimaal samen functioneren en ontstaat er nog geen
echte clustering of collectieve logistiek. Hoewel scenario 1 al 78%
extra bouwvolume oplevert, is de regeling rond de
waterverordening nog niet meegenomen. Als deze regeling in het
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scenario wordt geintegreerd, zal het beschikbare bijkomende
bouwvolume vermoedelijk dalen.

6.3.3. Scenario 2

m  sqm

Bestaande toestand

Nieuw bouwvolume (ca. 6m)
[ Nieuw bouwvolume (ca.10m)
B Nieuw bouwvolume (ca.15m)
41 In- uitstroom

Scenario 2 vertrekt vanuit dezelfde bestaande toestand als
scenario 1, maar kiest voor een tabula rasa-benadering. De site
wordt heringericht vanuit een blanco blad, met bouwhoogtes tot
maximaal 15 meter en een efficiéntere inplanting van de bedrijven.
De gedeelde logistiek blijft beperkt tot gezamenlijke inritten.

In dit scenario wordt sterker ingezet op een betere ruimtelijke
organisatie van de Puursesteenweg. Daarbij wordt rekening
gehouden met het aangrenzende landbouwgebied, de open
zichten, de overgang naar wonen en de voorschriften als relatieve
richtlijn voor de bouwhoogtes. Scenario 2 levert duidelijk meer
bijkomend volume op dan scenario 1, maar blijft nog binnen een
relatief klassieke inrichting van een bedrijventerrein. Dit scenario
levert een bijkomend volume van 206 % op.

De uitdaging in scenario 2 ligt vooral in de beperkte mate van
collectieve organisatie. De site wordt efficiénter ingericht dan in
scenario 1, maar de logistiek blijft beperkt tot gezamenlijke inritten.
Erisdus aleen staprichting meer collectieve organisatie, maar nog
geen volledig gedeeld logistiek systeem.

Hoewel scenario 2 een bijkomend bouwvolume van 206% oplevert,
moet dit resultaat nog genuanceerd worden. De regeling rond de
waterverordening is nog niet meegenomen in de berekening. Als
deze regeling zou worden geintegreerd, zal het beschikbare
bijkomende bouwvolume dalen. Ook de gekozen bouwhoogtes
hebben een directe invloed op het bijkomende bouwvolume. Met
een maximale hoogte van 15 meter blijft scenario 2 relatief
voorzichtig. Daardoor wordt het bouwpotentieel nog niet volledig
benut.
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Tabula rasa
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Ingreep (principes) Potentieel Onverhard Groei

volume
Herinrichting vanuit een blanco blad. 194.438 m® / 78%
Bouwhoogtes tot maximaal 15 m.
Efficiéntere inplanting van bedrijven.
Gedeelde logistiek blijft beperkt tot
gezamenlijke inritten.
Rekening met landbouwgebied, relatief
met bouwhoogtes voorschriften, zichten
en wonen.
regeling waterverordening wordt niet
meegenomen.
Open zichten naar landbouw en zachte
overgang naar wonen behouden

6.3.4. Scenario 3

Bestaande toestand

[ Nieuw bouwvolume (ca. 12m)
[ Nieuw bouwvolume (ca.30m)
B Nieuw bouwvolume (ca.35m)
4 ¥ In- uitstroom

Scenario 3vertrekt vanuit dezelfde huidige toestand zoals scenario
1, maar kiest, net als scenario 2, voor een tabula rasa-benadering
van de bedrijvigheid langs de Puursesteenweg. In dit scenario
wordt de intensivering het verst doorgedreven. De bedrijven
worden sterker geclusterd en de bouwhoogtes lopen op tot
maximaal 35 meter.

De logistiek wordt niet langer enkel georganiseerd via gedeelde
inritten, maar via gezamenlijke logistieke pleinen. Door sterker in
de hoogte te bouwen, komt op maaiveld meer ruimte vrij voor
grotere, aaneengesloten zones voor waterinfiltratie en onverharde
ruimte. In de 3D-oefening is daarbij ook rekening gehouden met de
open zichten naar het landbouwgebied, de relatie met het
aangrenzende landbouwlandschap en een zachte overgang naar
wonen. Dit scenario levert een bijkomend volume van 1052 % op.

De uitdaging in scenario 3 ligt in de sterke intensivering. De
bouwhoogte stijgt tot maximaal 35 meter, waardoor het
bouwpotentieel veel sterker wordt benut dan in scenario 1 en 2.
Deze schaal is echter minder geschikt in relatie tot het



aangrenzende landbouwlandschap en vraagt om een zorgvuldige
overgang naar wonen.

Ook de logistiek wordt collectiever georganiseerd. Gedeelde
inritten worden vervangen door gezamenlijke logistieke pleinen. Dit
maakt de inrichting efficiénter, maar vraagt ook meer afstemming
tussen de bedrijven en een vorm van collectief beheer.

Bestaand Ingreep (principes) Potentieel Onverhard Groei
volume volume
Tabularasa e  Bedrijven worden sterker geclusterd. 2.894.732 m® 15.000m?*  1052%
e Bouwhoogtes tot maximaal 35 m. \waarvan
S . . 4.800 m* voor
° Logistiek wordt gedeeld via gezamenlijke infiltratie

logistieke pleinen.
. waterinfiltratie- en ontharde zone
geclusterd tot een grotere oppervlakte
e  Open zichten naar landbouw en zachte
overgang naar wonen behouden

6.3.5. Scenario 4

Bestaande toestand

| Onverharde zone(s)

Nieuw bouwvolume (ca. 10m)
. Nieuw bouwvolume (ca.15m)
[ Nieuw bouwvolume (ca.20m)

[l Nieuw bouwvolume (ca. 30m)
44 In- uitstroom

Scenario 4 bouwt verder op scenario 3. De infrastructuur langs de
zuidkant van de Puursesteenweg wordt overgenomen en de
oefening wordt uitgebreid naar de zuidrand van de Spoorweg.

Binnen dit ruimere gebied wordt ingezet op een sterkere clustering
van de bedrijven. De logistiek wordt georganiseerd via
gezamenlijke logistieke pleinen, die daardoor op een grotere
schaal werken dan in scenario 3. De bouwhoogtes lopen op tot
maximaal 30 meter. Dat is 5 meter lager dan in scenario 3, om de
intensiteit van de bebouwing ter hoogte van de zuidrand van de
Spoorweg te verzachten.

In scenario 4 wordt daarom ingezet op een sterkere clustering van
de bedrijven. De infrastructuur van scenario 3 langs de Zuidkant
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van de Puursesteenweg is mee overgenomen in dit scenario. De
bouwhoogtes lopen op tot maximaal 30 meter. Dat is 5 meter lager
dan in scenario 3, om de intensiteit van de bebouwing te
verzachten. De logistiek wordt gedeeld via gezamenlijke logistieke
pleinen, op een ruimer gebied dan in scenario 3.

De zone voor waterinfiltratie en onverhard ruimte worden
gebundeld tot een zo groot mogelijke centrale open ruimte,
waardoor de onverharde zone en waterinfiltratie langs de uiteindes
van het bedrijventerrein minimaal is. De bedrijvigheid wordt rond
deze centrale ruimte georganiseerd.

De hoofduitdaging in dit scenario ligt in de configuratie van de
bouwvelden. Dit scenario levert 515% extra bouwvolume op ten
opzichte van de bestaande toestand. Tegelijk roept deze
configuratie een aantal vragen op. Door de bedrijvigheid rond één
centrale ontharde ruimte te clusteren, ontstaan onregelmatige
bouwvelden. In de praktijk kunnen die minder efficiént zijn voor de
organisatie en het gebruik van de bedrijfspercelen.

Bestaand Ingreep (principes) Potentieel Onverhard
volume volume
SCHEGREE Tabula rasa e  Bedrijven worden sterker 2.962.235 m? 60.000m> 515%

Puursesteenweg geclusterd. waarvan
+zuidelijkdeel e  Bouwhoogtes tot maximaal 30 m. 24.000 m?

langs de e Logistiek wordt gedeeld via voor
spoorweg van P. gezamenlijke logistieke pleinen op infiltratie
Colomalaan een uitgebreider gebied dan

scenario 3.

e waterinfiltratie - en overharde zone
geclusterd tot één grotere
oppervlakte, die voornamelijk
centraal wordt gelegd en de
bouwblokken zich hier rond
begeven

e  Openzichten naar landbouw en
zachte overgang naar wonen
behouden
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6.4. CaseP. Colomalaan

6.4.1. Scenario 5

Bestaande toestand

|| Onverharde zone(s)

Nieuw bouwvolume (ca. 10m)
[ Nieuw bouwvolume (ca.15m)
B Nieuw bouwvolume (ca.20m)
- Nieuw bouwvolume (ca. 30m)
B Nieuw bouwvolume (ca. 35m)

44 In- uvitstroom

In het 5% scenario wordt ook het noordelijk deel van de Spoorweg
meegenomen. Hier zien we dezelfde problematiek als aan de
zuidrand van de Spoorweg: de bedrijven zijn versnipperd ingeplant
en de grens tussen bedrijvigheid en wonen is onduidelijk. Voor de
bestaande toestand wordt in de 3D-weergave gerekend met een
variatie in bouwhoogtes tussen 6 en 15 meter.

Voor de nieuwe tabula rasa versie wordt het noordelijke deel van
de spoorweg van een maximale bouwhoogte van 35 meter
voorzien. In het zuidelijke deel blijven de bouwhoogtes beperkt tot
maximaal 30 meter. De clustering van de bedrijvigheid wordt in dit
scenario toegepast op de volledige zuidrand van de Spoorweg. In
vergelijking met scenario 4 worden de bouwblokken groter en
sterker gebundeld. De logistieke pleinen worden gekoppeld aan de
bestaande wegenstructuur, zodat de ontsluiting logischer wordt
georganiseerd.

Door de bedrijven centraal te clusteren, wordt het principe uit
scenario 4 omgekeerd. De zones voor waterinfiltratie en
onverharde ruimte worden niet centraal georganiseerd, maar naar
de uiteinden van de site geschoven. De bouwblokken zijn daardoor
eenvoudiger te benaderen en praktischer te gebruiken dan in het
vorige scenario. Daarnaast dienen de zones voor waterinfiltratie en

idea
consult Beleidsplan ruimte Bornem | Onderzoeksrapport economie en landbouw | September 2026 | 72

moving society



idea
consult

moving society

Bestaand

volume

Tabula rasa
Puursesteenweg
+ zuidelijk deel
langs de
spoorweg van P.
Colomalaan

onverharde ruimte ook als buffer naar het wonen toe. Dit geldt
zowelvoor het noordelijke als het zuidelijke deel van de Spoorweg.

De hoofduitdaging in scenario 6 ligt in de sterke schaalvergroting.
Het scenario levert 511% extra bouwvolume op, maar vraagt
verdere afstemming met de bestaande wegen- en
waterinfrastructuur.

Ingreep (principes) Potentieel Onverhard Groei
volume
e  Bedrijven worden sterker 17.617.905 m?® 1.200.851 511%
geclusterd. m?waarvan
e  Bouwhoogtes tot maximaal 35 m 340.524 m?
aan de noordelijke kant van de voor
spoorweg. infiltratie

e  Bouwhoogte tot maximaal 30 m
aan de zuidkant van de
spoorweg.

° Logistiek wordt gedeeld via
gezamenlijke logistieke pleinen
op een uitgebreider gebied dan
scenario 4.

° De bedrijventerreinen worden
centraal geclusterd en de
regeling betreffende de
waterverordening wordt aan de
uiteindes georganiseerd, zodat er
een efficiént gebruik kan
ontstaan van de site.

e  Open zichten naar landbouw en
zachte overgang naar wonen
behouden

6.4.2. Scenario 6

Bestaande toestand

| Onverharde zone(s)
Nieuw bouwvolume (ca. 10m)
[ Nieuw bouwvolume (ca.15m)
. Nieuw bouwvolume (ca.20m)
B Nieuw bouwvolume (ca. 30m)
. Nieuw bouwvolume (ca. 35m)
44 In- uitstroom
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In het 6% scenario wordt het volledige bedrijventerrein P.
Colomalaan mee opgenomen. Dit betekent dat het noordelijke en
het oostelijke deel van de N16 ook mee worden opgenomen in dit
scenario — de zones A, B, C en D, maar niet zone E. Ook hier gaat
het om bedrijven die versnipperd zijn ingeplant, waarbij de grens
tussen bedrijvigheid en wonen in de bestaande toestand
onduidelijk is. Voor de 3D-weergave van de huidige toestand wordt
uitgegaan van een variatie in bouwhoogtes tussen 6 en 15 meter.

Net als in scenario 5, wordt het noordelijke deel, inclusief de
toegevoegde zones, van de spoorweg van een maximale
bouwhoogte van 35 meter voorzien. In het zuidelijke deel blijven de
bouwhoogtes beperkt tot maximaal 30 meter. De clustering van de
bedrijvigheid wordt in dit scenario toegepast op de volledige
zuidrand van de Spoorweg. In vergelijking met scenario 4 worden
de bouwblokken groter en sterker gebundeld. De logistieke pleinen
worden gekoppeld aan de bestaande wegenstructuur, zodat de
ontsluiting logischer wordt georganiseerd.

Ook in dit scenario worden de zones voor waterinfiltratie en
onverharde ruimte naar de uiteinden van de site geschoven. De
bouwblokken zijn daardoor eenvoudiger te benaderen en
praktischer te gebruiken. Daarnaast dienen de zones voor
waterinfiltratie en onverharde ruimte ook als buffer naar het wonen
toe. Dit geldt zowel voor het noordelijke als het zuidelijke deel van
de Spoorweg.

Dit scenario levert 493% extra bouwvolume op ten opzichte van de
bestaande toestand. Ook dit scenario vraagt verdere afstemming
met de bestaande wegen- en waterinfrastructuur.

Bestaand Ingreep (principes) Potentieel Onverhard Groei
volume volume
SEELETTCNEE . Tabula rasa e  Bedrijven worden sterker 17.617.905 m*  1.036.476 493%

Puursesteenweg geclusterd. m? waarvan
+zuidelijk deel e  Bouwhoogtes tot maximaal 35 m 268.119m?
langs de aan de noordelijke kant van de voor
spoorweg van P. spoorweg. infiltratie
Colomalaan e  Bouwhoogte tot maximaal 30 m

aan de zuidkant van de

spoorweg.

° Logistiek wordt gedeeld via
gezamenlijke logistieke pleinen
op een uitgebreider gebied dan
scenario 4.

° De bedrijventerreinen worden
centraal geclusterd en de
regeling betreffende de
waterverordening wordt aan de
uiteindes georganiseerd, zodat er
een efficiént gebruik kan
ontstaan van de site.

e  Openzichten naar landbouw en
zachte overgang naar wonen
behouden

idea
consult Beleidsplan ruimte Bornem | Onderzoeksrapport economie en landbouw | September 2026 | 74

moving society



6.5. Methode

Bovenstaande scenario’s zullen zich niet vanzelf realiseren.
Bedrijven investeren in de eerste plaats vanuit hun eigen
bedrijfsvoering, terwijl een optimale ruimtelijke inrichting vaak een
bredere afweging vraagt over perceelstructuur, ontsluiting,
collectieve voorzieningen en ruimtegebruik. Daarin ligt een taak
voor de gemeente, maar deze kan daarin verschillende rollen
opnemen. Die verschillen zowel qua ambitie als qua benodigde
middelen en uitvoeringskracht.

In grote lijnen kunnen drie benaderingen worden onderscheiden.

Een eerste mogelijkheid is een reactieve aanpak, waarbij de
gemeente intensivering ondersteunt via de reguliere
vergunningverlening. Initiatieven vertrekken daarbij vanuit de
bedrijven zelf, terwijl de gemeente maximaal faciliteert binnen de
bestaande regelgeving.

Een tweede mogelijkheid is een proactieve aanpak, waarbij de
gemeente een duidelijke toekomstvisie ontwikkelt voor een
bedrijventerrein en actief de gewenste ontwikkeling stuurt. Dit kan
onder meer via een ruimtelijk uitvoeringsplan, een
stedenbouwkundige verordening, een bedrijveninvesteringszone
of andere gebiedsgerichte instrumenten. De gemeente neemt
hierbij vooral een regierol op.

Tot slot kan de gemeente ook kiezen voor een actieve
uitvoeringsrol, waarbij zij zelf tussenkomt via grondbeleid,
verwerving, ruilverkaveling of landinrichting. Hierbij beperkt de
gemeente zich niet tot het creéren van de randvoorwaarden, maar
realiseert zij ook daadwerkelijk de gewenste ruimtelijke structuur.

Reactieve aanpak Proactieve aanpak Actieve uitvoeringsrol

Gemeente neemt zelf initiatief
via grondbeleid, verwerving of
ruilverkaveling.

Gemeente stuurt actief via
plannen, verordeningen en
gebiedsgerichte samenwerking.

Gemeente faciliteert
intensivering via de reguliere
vergunningverlening.
Initiatief ligt bij de bedrijven.

Beschrijving

Voordelen Goedkoopste scenario, lage ~ Gemeente houdt regie over de Grootste

uitvoeringskost

Sluit aan bij de reguliere
werking

Nadelen Bedrijven moeten zelf

initiatief nemen
Trage transformatie

Bestaande structuur blijft
grotendeels behouden.

@ idea
consult
moving society

gewenste ontwikkeling

Mogelijkheid om
perceelstructuren, ontsluiting
en collectieve voorzieningen te
optimaliseren

Gebiedsgerichte aanpak

Een plan leidt niet automatisch
tot investeringen

Een toekomstbeeld kan
investeringen tijdelijk afremmen
wanneer eigenaars onzeker
worden over de toekomstige
bestemming van hun perceel
(bv. collectieve buffering,
gedeelde parking of nieuwe
ontsluiting)

sturingsmogelijkheden

Effectieve optimalisatie van
perceelstructuren

Hoogste potentieel voor
intensivering

Interessant waar de gemeente
reeds gronden bezit

Hoge financiéle kost
Vereist grondposities

Complexe en langdurige
uitvoering
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Milderende
maatregelen

idea
consult

moving society

Actieve communicatie over
afwijkingsmogelijkheden
voor BPA's/RUP's ouder dan
15 jaar

Proactieve begeleiding van
bedrijven

Mogelijke planschade

Plannen combineren met
samenwerking tussen eigenaars
en bedrijven

Heldere communicatie en
fasering

Toekomstbeeld koppelen aan
een realistisch
uitvoeringsprogramma

Gebruik maken van renteloze
VLAIO-leningen, fondsen voor
grondverwerving en andere
financieringsinstrumenten

Opportuniteiten benutten
wanneer gronden beschikbaar
komen

De drie methodes sluiten elkaar niet uit. Een reactieve aanpak kan
de basis vormen voor de dagelijkse werking. Op strategische
bedrijventerreinen kan de gemeente een meer proactieve regierol
opnemen, terwijl actief grondbeleid enkel wordt ingezet op een
beperkt aantal locaties waar de ruimtelijke meerwaarde de hoge
kost rechtvaardigt.
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7. LAND- EN TUINBOUW IN
BORNEM: TRENDS EN KANSEN

In 2025 had Bornem 1.400 ha bestemd als agrarisch gebied. Dat is
30,9% van de totale oppervlakte van de gemeente. Dat maakt dat
de land- en tuinbouwsector een zeer belangrijke rol heeft in het
Bornemse landschap. Bovendien was 6,3% van de zelfstandigen in
de gemeente (164 zelfstandigen) actief in de land- en tuinbouw. En
in 2023 (meest recente cijfers) bedroeg de omzet van de
beroepsmatige landbouwbedrijven in Bornem 5.500.000 euro.
Daarmee heeft de land- en tuinbouw in Bornem ook een
belangrijke economische bijdrage — een bijdrage die ze trouwens
sowieso heeft vanuit haar ‘essentiéle’ rol in de voedselproductie.

In dit hoofdstuk brengen we een beeld van de gevestigde land- en
tuinbouwsector in de gemeente. We doen daarbij beroep op
verschillende databronnen. In het beleidskader Economie en
Landbouw zullen we echter steeds het begrip actief
landbouwbedrijf gebruiken om de landbouwbedrijven aan te
duiden waarop het landbouwbeleid zich in de eerste plaats richt.
We sluiten daarvoor aan bij de Vlaamse definitie van actieve
landbouwer, die wordt gebruikt voor de toegang tot de meeste
maatregelen van het Gemeenschappelijk Landbouwbeleid.

Een actieve landbouwer moet onder meer beschikken over een
btw-nummer met een landbouwgerelateerde NACEBEL-code, een
minimale standaardverdiencapaciteit behalen en een voldoende
aandeel van de economische activiteit uit landbouw halen.
Daarnaast gelden voorwaarden rond onder meer de aard van de
onderneming en, sinds 2025, het pensioenstatuut van de
bedrijfsleiding.

Deze definitie maakt het mogelijk om actieve landbouw als
economische activiteit te onderscheiden van louter grondgebruik
of beheer van landbouwpercelen.
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7.1. Land- en tuinbouwbedrijven

In 2024 telde Bornem 32 bedrijven met landbouwproductie. In
2004 waren dat er nog 66. Dat is nagenoeg een halvering in een
periode van 20 jaar. Hierbij valt vooral de sterke daling in 2011 op.
Het is onduidelijk wat deze terugval in Bornem heeft veroorzaakt.
In elk geval gaat de dynamiek van een daling ook in deze sector
gepaard met:

e vergrijzing van landbouwers en beperkte opvolging
e toenemende schaalvergroting en specialisatie

e stijgende investerings- en grondkosten

e strengere milieuregelgeving

e volatiliteit van landbouwprijzen

Met 0,7 bedrijven per km? blijft Bornem ook een stuk onder het
gemiddelde van de Provincie Antwerpen (1,2).

Figuur 19: Landbouwbedrijven in Bornem (2004-2024)

70 66
60
50
40
—
30 -~
32
20
10
0
< D O N 0 O O — AN MO < 0 O™~ 00 00 O - N M <
O O O O O O v v v v v v v ™ «“ v o o o o
O O O O O O O O O O O 0O 0O O O O O o o o o
AN N N NN AN NN NN NN NN NN NN

Bron: Statbel | Provincies in cijfers (2024)

Deze daling is bovendien representatief voor bredere trends op
Vlaams niveau, maar doet zich toch iets sterker voor in Bornem.
Zowel in de periode voor 2011 als die erna daalt het aantal
landbouwbedrijven in Bornem sterker dan in de rest van de
Provincie en Vlaanderen.

Antwerpen (Prov.) Vlaams Gewest

75 6.276 39.276

42  -57,3% 3.900 -45,7% 25.982  -452%
32 -23,8% 3.406 -12,7% 21.514 -17,2%
Bron: Statbel | Provincies in cijfers (2024)

Met een gemiddelde leeftijd van 59,4 jaar is de Bornemse
landbouwer ook bij de oudste van Vlaanderen. In 2024 kenden
maar 28 gemeenten in Vlaanderen een oudere landbouwbevolking
—waaronder Willebroek (59,9).
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Dit toont het beeld van een sector die onder druk staat.
Desalniettemin is zowel de zelfstandige als de loontrekkende
tewerkstelling in de landbouw in Bornem in de afgelopen jaren
gegroeid.

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
Loontrekkenden in - - 33 48 47 48 59 52 54 - -
land- en tuinbouw

ORI 110 119 123 138 146 145 154 164 160 157 164
en tuinbouw

Bron: RSZ & RSVZ | Provincies in Cijfers

Als we het hele agrobusinesscomplex (ABC) erbij nemen, is het
beeld zelfs nog positiever. Het ABC omvat de industriéle - en
dienstenbedrijven die rechtstreeks verbonden zijn aan de land- en
tuinbouwsector. Het gaat zowel om verwerkende als om
toeleverende bedrijven. Volgende sectoren worden tot het ABC
gerekend: bedrijven met vervaardiging van voedingsmiddelen,
bedrijven met vervaardiging van dranken, bedrijven met
vervaardiging van tabaksproducten, bedrijven die textielvezels
bewerken, bedrijven die landbouwmachines en -werktuigen
vervaardigen, groothandel in landbouwproducten, bedrijven die
veterinaire diensten leveren, bedrijven binnen verhuur en lease.

In 2023 waren in Bornem 696 loontrekkenden tewerkgesteld in de
industriéle en dienstenbedrijven van het agrobusinesscomplex.
Dat is 7,6% van de loontrekkende tewerkstelling in Bornem. Dat
aandeel is in de afgelopen jaren bovendien gestegen, samen met
het aantal loontrekkenden in het ABC. In de andere gemeenten van
de Provincie Antwerpen (Prov.) is gemiddeld 4,1% van de
loontrekkenden in het ABC tewerkgesteld. Een bedrijf als
FrieslandCampina draagt hier met 130 medewerkers uiteraard aan
bij.
2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Loontrekkenden in ABC 604 589 626 580 607 641 696 =

Loontrekkenden totaal 8291 8765 9043 8941 8740 9305 9149 9198

[ RandeslABC intotasl | 7.3% | 67% | 5% | 6% | 69% | 6% | 0% | |

Bron: Rijksdienst voor Sociale Zekerheid | provincies.incijfers.be

Ook de omzet van beroepsmatige landbouwbedrijven is in de
afgelopen periode gegroeid. Na een lichte daling van 4,47 miljoen
EUR in 2013 tot 3,97 miljoen EUR in 2019 is de omzet in de
afgelopen jaren toegenomen tot 5,5 miljoen EUR in 2023.

Onder de beroepsmatige landbouwbedrijven worden land- en
tuinbouwbedrijven gerekend met een standaardopbrengst (SO)
van minstens 25.000 euro.
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Figuur 20: Omzet beroepsmatige landbouwbedrijven (in 1.000 EUR)
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Bron: ALZ | Provincies in cijfers (2023) -

Dit wijst op tendensen van schaalvergroting binnen de sector
eerder dan algemene krimp.

7.2. Ruimte voor landbouw

De ruimte voor landbouw in Bornem bevestigt daarentegen wel
weer het beeld van een sector onder druk. Hoewel in 2025 1.400 ha
in Bornem bestemd was als agrarisch gebied, was (volgens de
landbouwgebruikspercelen van het Agentschap Landbouw en
Zeevisserij en de gegevens van Statbel) slechts 1.252 ha
geregistreerd in landbouwgebruik. Dat betekent dat een aanzienlijk
deelvan het bestemde landbouwgebied niet voor landbouw wordt
gebruikt. Hier zitten bijvoorbeeld tuinen, bos, weiland voor
hobbydieren  (bijvoorbeeld paarden, schapen), wegen,
bebouwing,... In realiteit is het verschil zelfs nog groter dan
hierboven aangegeven omdat:

e de cijfers van het geregistreerd landbouwgebruik ook niet-
landbouwgebruik bevatten (bijvoorbeeld Natuurpunt);

e een deel van het geregistreerd landbouwgebruik buiten de
bestemming agrarisch gebied ligt. Onderstaande tabel geeft
een overzicht van de verdeling van de landbouwactiviteit over
bestemmingsgebieden in Bornem.

Bestemming Landbouwgebruik 2024

In landbouwbestemming 992
In woonbestemming 12
In industriebestemming 10
In recreatiebestemming 4
In natuurbestemming 116
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In bosbestemming 117
In overig groen bestemming 25
In overige bestemming 1

1277
Bron: ALZ & Departement Omgeving | Provincies in cijfers (2024)

Het grootste deel van het landbouwgebruik in Bornem (992 ha of
ca. 78%) ligt binnen een agrarische bestemming. Tegelijk bevindt
ruim 22% (285 ha) zich in andere bestemmingen, vooral in natuur-
(116 ha) en bosgebied (117 ha), wat wijst op een sterke
verwevenheid tussen landbouw en andere openruimtefuncties.
Het beperkte aandeel in woon-, industrie- en recreatiegebied (26
ha) hangt vermoedelijk samen met historisch gegroeide of
gemengde situaties. De tabel toont zo aan dat landbouw
hoofdzakelijk agrarisch verankerd is, maar ruimtelijk niet volledig
samenvalt met de formele bestemmingsgrenzen.

7.3. Landbouwtypering

De landbouwtyperingskaart (opgemaakt in 2024 op basis van
gegevens van 2020) duidt Bornem aan als groentegemeente. Dat
betekent dat de groenteteelt, in aantal én in omzet, de meest
typerende sector is binnen de lokale landbouwstructuur. Deze
typering is gebaseerd op een clusteranalyse waarbij ook de
omliggende gemeenten in rekening worden gebracht.

Figuur 21: Landbouwtyperingskaart

Akkerbouw @ Fruit @ Groenten @ Sierteelt @ Melkvee @ Vieesvee @ Hokdieren Akkerbouw-rundvee Groenten-melkvee
Hokdieren-melkvee  Melkvee-groenten @ Rundvee-sierteelt @ Rundvee-sierteelt-hokdieren @ Gemengd-fruit @ Geen landbouwbedrijven

Landbouw & Zeevisserij | provincies.incijfers.be | 2020

In Vlaanderen vinden we verder vooral gemeenten getypeerd door
hokdieren, melkvee of combinaties daarvan; samen typeren zij
bijna de helft van alle gemeenten, voornamelijk door hun hoge
omzet. Tegen die achtergrond is de typering van Bornem als
groentegemeente minder evident en sluit deze meer aan bij de
gemeenten tussen Mechelen en Ranst die zich richten op de
groenteveiling van BelOrta in Sint-Katelijne-Waver en die
vandaaruit toegang hebben tot een internationaal afzetgebied.

moving society
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7.4. Landbouwteelten

We bespreken de landbouwteelten in Bornem o.b.v. de
teeltgegevens uit de jaarlijkse verzamelaanvraag van het
Agentschap Landbouw en Zeevisserij. Omdat ook particulieren en
terreinbeheerders percelen registreren, ligt de totale oppervlakte
hoger dan bij Statbel, dat enkel landbouwbedrijven met
economische landbouwactiviteit in de statistiek opneemt.
Daarnaast wordt enkel gekeken naar de hoofdteelt (aanwezig op
31 mei, of anders de eerstvolgende ingezaaide teelt). De teelten
zijn gebundeld in vier categorieén: grasland, akkerbouw, tuinbouw
en overige (zoals gebouwen en bos).

Grasland Akkerbouw Tuinbouw Overige
Bornem 49,8% 42,3% 4,7% 3,3%

42,5% 46,6% 5,1% 5,8%
33,9% 54,1% 8,5% 3,5%

Bron: Agentschap Landbouw en Zeevisserij - Landbouwgebruikspercelen | provincies.incijfers.be (2025)

Bornem heeft in verhouding een hoog aandeel grasland: bijna de
helft van de geregistreerde teelten is grasland. 42,3% van de
landbouwteelten is akkerbouw, terwijl tuinbouw maar een klein
aandeel uitmaakt van de totale landbouwoppervlakte.

Binnen de akkerbouw wordt een onderscheid gemaakt tussen
granen (zonder korrelmais), mais, andere voedergewassen dan
mais en grasland, nijverheidsgewassen (suikerbieten, vlas,
oliehoudende gewassen en andere) en aardappelen.

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Granen zonder mais 91 74 88 64 73 76 70 64 81 77
419 419 394 425 401 401 389 411 390 368

Andere

voedergewassen

Nijverheidsgewassen 4 7 6 6 7 4 7 8 7 6
Aardappelen 19 13 25 14 27 28 43 28 41 46
Totaal | 563 | 541 | 551 | 543 | 544 | 558 | 564 | 564 | 569 |

Bron: Agentschap Landbouw en Zeevisserij - Landbouwgebruikspercelen | provincies.incijfers.be (2024)

30 28 38 34 36 49 55 53 50 43

Vandaag wordt 30,8% van de akkerbouwgronden ingezet voor
mais, 5,3% voor granen, 4,0% voor aardappelen en 2,2% voor
andere gewassen en een heel klein aandeel voor
nijverheidsgewassen.

Door de jaren heen zijn er evoluties te zien in de teeltvariaties.
Opvallend is datin Bornem de meeste gewassen over de afgelopen
10 jaar op een gelijk doch licht dalend niveau blijven, terwijl de
aardappelteelt meer dan verdubbeld is. Trends en veranderingen
hangen samen met economische evoluties en
weersomstandigheden. Zo weten we dat in de gegeven periode de
opbrengst van aardappelen gestegen is. Deze trend is dus
marktvolgend.

Binnen de tuinbouw maken we een onderscheid tussen (1)
sierteelt en boomkweken, (2) de verschillende soorten fruit en (3)
de groenten en kruiden. In onderstaande tabel vatten we de in
Bornem geteelde gewassen.

idea
consult Beleidsplan ruimte Bornem | Onderzoeksrapport economie en landbouw | September 2026 | 82

moving society



2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Sierteelt en

boomkwekerij

Asperge 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
27 25 28 25 22 23 26 27 19 14
20 26 22 18 23 21 19 21 20 23
Andere groenten 6 7 5 7 5 10 9 12 11 12
Appel 6 6 6 6 5 4 3 2 1 1

g 9 9 g 9 9 9 2 1 1
Bron: Agentschap Landbouw en Zeevisserij - Landbouwgebruikspercelen | provincies.incijfers.be (2024)

6 6 6 6 6 6 6 8 8 5

Prei is duidelijk de grootste teelt in Bornem, gevolgd door kolen.
Daarna komen “andere groenten” en sierteelt en boomkwekerij,
die een middencategorie vormen. Appelen nemen een beperktere
oppervlakte in. Peren en vooral asperge zijn de kleinste teelten.

In evolutie valt op dat prei sinds 2020 sterk toeneemt en zijn
dominante positie versterkt. Kolen schommelen en dalen de
laatste jaren, terwijl peren sterk terugvallen. Sierteelt blijft relatief
stabiel met een lichte piek rond 2022-2023, en ook “andere
groenten” kennen sinds 2020 een voorzichtige groei.

Serreteelt tot slot blijft beperkt tot 0,09 ha in 2024. In Antwerpen is
dit 1,2%, en in het Vlaams Gewest 0,4%. Belangrijk is wel dat deze
oppervlakte is berekend op basis van de landbouwpercelen, die
worden toegewezen aan de gemeente waar de bedrijfszetel van de
landbouwer gelegen is, zonder rekening te houden met de
gemeente waarin de percelen zelf zijn gelegen.

Onderstaande tabel vat de oppervlakte per teeltgroep samen.

Teeltcategorie Teeltgroep  Oppervlakte (in ha) % t.0.v. landbouwgebruik
regulier 601 48,0

m alternatief 22 1,8
granen 66 5,3

mais 385 30,8

Akkerbouw andere voedergewassen 27 2,2
nijverheidsgewassen 1 0,0

aardappelen 50 4,0

groenten en kruiden 51 4,1

Tuinbouw fruit 3 0,2
sierteelt en boomkwekerij 5 0,4

Het valt op dat, hoewel Bornem getypeerd wordt als
groentegemeente, de groenteteelt slechts 4,1% van het
landbouwgebruik vertegenwoordigt. Grasland en maisteelt nemen
samen bijna 80% van de geregistreerde landbouwgronden in. Met
5,3% van het landbouwgebruik komen granen op de derde plaats.
Deze teelten brengen over het algemeen echter relatief weinig op.

Voor de landbouwtyperingskaart wordt de landbouwactiviteit van
een gemeente echter bepaald op basis van twee profielen:

e het aantal bedrijven per productierichting
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e de economische omvang (standaardoutput) van
bedrijfstakken.

De typering van Bornem als ‘groentegemeente’ wordt verklaard
doordat de standaardoutput van de aardappelen- (cf. supra) en
groententeelt vele malen hoger ligt dan die van maisteelt en
grasland.

7.5. Landbouwdieren

De Vlaamse Landmaatschappij (VLM), afdeling Mestbank,
verzamelt jaarlijks via de mestbankaangifte gegevens over de
gemiddelde dierbezetting. Voor runderen worden bijkomende
gegevens opgevraagd bij onder meer DGZ Vlaanderen. Bij de
berekening wordt rekening gehouden met de verblijftijd van dieren
op een bedrijf: een dier dat een volledig jaar aanwezig is telt als 1,
bij een half jaar als 0,5. Deze gegevens laten toe de omvang van de
veestapel en de bijhorende mestproductie in te schatten, wat
belangrijk is voor de waterkwaliteit (nitraat- en fosfaatuitstoot).

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
1628 1629 1449 1394 1325 1172 1212 1212 1068 1060 1015

| Varkens [ 1 1 0 2 0 0 0 0 0 0
| Kippen  [T) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Bron: Vlaamse Landmaatschappij - Gemeentestatistieken | provincies.incijfers.be (2024)

Opvallend: in Bornem worden sinds 2015 geen kippen meer
gehouden (noch voor vlees, noch voor eieren). In 2019 is ook de
varkenshouderij uit Bornem verdwenen.

In 2024 waren nog wel meer dan 1.000 runderen geregistreerd,
maar dit aantal is in de afgelopen 10 jaar wel met bijna 38%
afgenomen (-613 dieren).

Bornem Antwerpen (Prov.)

Melkkoeien 110 10,8% 89427 27,1%
Zoogkoeien 136 13,4% 8790 2,6%
Andere runderen 75,8% 232291 70,3%

769

Bron: VLM | provincies.incijfers.be (2024)

Van de 1.015 runderen in Bornem waren er in 2024 gemiddeld 110
melkkoeien (voor melkproductie) en 136 zoogkoeien (voor de
vleesproductie). Daarnaast telde de gemeente 769 andere
runderen. Deze grootste groep bestaat vooral uit mestkalveren,
runderen jonger dan 2 jaar (zoals vervangingsvee voor melk- en
zoogkoeien en jonge mannelijke dieren) en alle runderen ouder dan
2 jaar die geen melkkoe of zoogkoe zijn.

7.6. Verbreding

Het is ook relevant te kijken naar de inhoudelijke ontwikkeling van
de landbouwbedrijven. Naast schaalvergroting zetten sommige
bedrijven immers in op verbreding: bijkomende activiteiten zoals
korte keten, verwerking, zorglandbouw of biologische productie.
Onderstaande tabel toont hoe deze vormen zich in Bornem en in
de provincie Antwerpen ontwikkelden tussen 2014 en 2024.
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2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Korteketen- - - 10 - - - 8 - - - -

bedrijven
Antwerpen ) _ 383 ) _ _ 680 _ _ _ _
(Prov.)

Hoeve- 1 1 1 1 0 0 0 0 0 0 0

producenten
:)"r:)"“:e)rpe" 84 107 105 116 129 137 143 166 176 189 189

Zorg- : - 2 1 2 2 3 2 2 2 2

boerderijen
:,':,":e)rpe" - - 201 209 226 226 244 213 219 217 212

Bio- - 2 2 P 9 2 4 3 B 3 B

boerderijen
Antwerpen |y 65 71 87 95 101 111 116 119 119 120
(Prov.)

Bron: ALZ, Steunpunt Groene Zorg, FAVV | Provincies in Cijfers (2023)

Voor korte keten (cijffers 2016 en 2020) daalt het aantal
landbouwbedrijven in Bornem licht van 10 naar 8, terwijl de
provincie Antwerpen sterk stijgt van 383 naar 680. Ondanks de
lichte daling blijft het aandeel in Bornem relatief hoog: in 2020 had
33,3% van de beroepsmatige landbouwbedrijven er minstens één
korteketenactiviteit, meer dan het provinciale en Vlaamse
gemiddelde.

Bij de hoeveproducenten (bedrijven die hun producten verwerken
en rechtstreeks verkopen) is het beeld anders. In Bornem zijn er
momenteel geen hoeveproducenten meer, terwijl de provincie een
duidelijke groei kent van 84 naar 189 tussen 2014-2024. Die
provinciale stijging wijst op toenemende waardetoevoeging binnen
de landbouw, maar vertaalt zich niet in Bornem.

Het aantal zorgboerderijen in Bornem blijft beperkt maar stabiel (2
in 2024). In de provincie Antwerpen was er een stijging tot 2020,
gevolgd door een lichte daling. Procentueel ligt het aandeel
zorgboerderijen in Bornem echter in lijn met het provinciale
gemiddelde en boven het Vlaamse gemiddelde.

Tot slot stijgt het aantal bioboerderijen duidelijk in de provincie
(van 65 naar 120 tussen 2015 en 2024). In Bornem blijft het aantal
beperkt (3in 2024), maar is er wel een lichte groei.

7.7. Landbouw en milieu

Naast de klassieke economische productie (voedsel) kan
landbouw natuurlijk ook een grote bijdrage leveren aan klimaat en
milieu. Mogelijke milieubijdragen (ecosysteemdiensten) vanuit de
landbouw hebben we al een stuk behandeld in hoofdstuk 4. Hier
bespreken we kort ook enkele elementen i.v.m. de energie- en
biodiversiteitsimpact van de Bornemse landbouw.

7.7.2. Emissies broeikasgassen energie

In Vlaanderen is de landbouwsector de vijfde grootste verbruiker
van energie (voor verwarming van gebouwen, brandstof voor
landbouwmachines...), na de industrie, de transportsector, de
huishoudens en de dienstensector.
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Energieverbruik per sector (2023)

Viaams Gewest I
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B verbruik openbare verlichting m verbruik niet toegekend

In Bornem is dit ook zo, al ligt het aandeel van de landbouw in het
totale energieverbruik hier veel lager — o.a. vanwege de (zeer)
beperkte aanwezigheid van glastuinbouw en belichte teelt. In de
periode 2013-2023 is het energieverbruik van de sector bovendien
licht gedaald, van 2.668 MWh in 2013 tot 2.257 MWh (bron: VEKA).
Gegeven de stijgende output van de Bornemse landbouwbedrijven
in deze periode, komt dit neer op een ‘absolute ontkoppeling’.

Omgerekend naar CO,-emissies wordt de uitstoot van de
Bornemse landbouw geschat op 540 ton in 2023. Ditis 0,6% van de
totale energiegerelateerde emissies (zonder ETS-bedrijven). In
Antwerpen (Prov.) bedraagt dit 8,8%.

7.7.3. Niet-energiegerelateerde uitstoot

De grootste uitstoot van de landbouw is echter niet afkomstig van
het energieverbruik. Daarnaast komen bij de landbouwproductie
immers ook N,O (lachgas) en CH4 (methaan). Methaan komt vrij
door mestopslag en verteringsprocessen van runderen. Lachgas
komt ook uit de mestopslag, maar vooral uit bemeste bodems. De
bodememissies worden geraamd op basis van de oppervlakte
cultuurgrond, met algemene coéfficienten die geen rekening
houden met verschillen in diermanagement, stalsystemen of
bemesting. De uitstoot wordt uitgedrukt in CO,-equivalenten,
zodat de impact van methaan (28x CO,) en lachgas (265 CO,)
vergelijkbaar wordt gemaakt.

2013 2023 Verschil

N,O uit de bodem 2090 2161 3,4%

N,O uit mestopslag (1) 403 75 -81,4%
CH, uit mestopslag 331 301 -9,1%
CH, uit vertering 2671 1707 -36,1%

Bron: VEKA (2023)

In Bornem bedroeg de uitstoot in 2023 naar schatting 2.161 ton
CO,-equivalent uit de bodem en 2.082 ton uit de veeteelt (waarvan
1.707 ton uit vertering en 376 ton uit mestopslag), samen 4.243
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ton. In 2013 ging het om 2.090 ton uit de bodem en 3.405 ton uit de
veeteelt. Twee dingen worden meteen duidelijk:

1. De uitstoot vanwege energieverbruik is in de landbouw
verwaarloosbaar ten opzichte van de niet-energiegerelateerde
uitstoot. De niet-energiegerelateerde uitstoot is goed voor
88,7% van de totale uitstoot: 43,5% vanuit de veeteelt
(vertering en mest); 45,2% vanuit de bodem.

2. Ook de niet-energiegerelateerde uitstoot van de Bornemse
landbouw is in het afgelopen decennium gedaald.

De daling is zelfs spectaculair. Deze is voor het grootste deel toe te
schrijven aan de daling van de emissies uit vertering (-36,1%), die
echter nagenoeg samenvalt met de afname van de veestapel in
dezelfde periode (runderen: -38% tussen 2014-2024). De daling (-
81,4%) van N,0-uitstoot uit mestopslag is ook spectaculair, maar
komt vooral door een daling van de cijfers in 2020-2021, doordat
de emissiefactoren per diercategorie gewijzigd werden en deze
niet werden doorgerekend naar voorgaande jaren (2011-2020). De
uitstoot uitde bodem s in het afgelopen decennium licht gestegen.

7.7.4. Biodiversiteit

Landbouwers kunnen een sleutelrol spelen in het beschermen en
versterken van de biodiversiteit in het landbouwgebied. Ze kunnen
op hun percelen aantrekkelijke leefgebieden creéren voor
akkervogels, weidevogels en andere soorten die afhankelijk zijn
van landbouwland, zoals de grauwe kiekendief en hamster, en
daarnaast kunnen ze kwetsbare natuurgebieden bufferen en met
elkaar verbinden.

Dat is een win-win: hoe groter de diversiteit aan planten en dieren
in een gebied, hoe veerkrachtiger het wordt tegen plagen,
vervuiling en de gevolgen van klimaatverandering.

De Vlaamse Landmaatschappij ondersteunt landbouwers hierbij
via beheerovereenkomsten. Wie zo’n overeenkomst afsluit,
engageert zich om gedurende vijf jaar op één of meerdere percelen
maatregelen te nemen die de biodiversiteit bevorderen. In ruil voor
die inspanningen ontvangen landbouwers een financiéle
vergoeding.

Beheerovereenkomsten zijn mogelijk voor:

e De bescherming van landbouwafhankelijke soorten als de
veldleeuwerik, patrijs, grutto, bruine kiekendief,...

e De verbinding en bescherming van kwetsbare natuur en/of het
beheer van soortenrijke graslanden

o Kleine landschapselementen

De beheerovereenkomsten voor het onderhoud van kleine
landschapselementen kunnen landbouwers in heel Vlaanderen
sluiten. Overeenkomsten voor soortenbescherming en buffering
en verbinding van natuur zijn enkel mogelijk in door de VLM
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aangeduide beheergebieden . Daar dragen ze het meest bij aan de
biodiversiteit.

Figuur 22: Beheergebieden in Bornem

ron:VLM geopunt.be
Bornem wordt helemaal omvat door het beheergebied Puurs voor
bufferen en verbinden — met doelsoort vleermuizen. Delen van het
grondgebied worden ook gevat door prioriteitsgebied voor
Belangrijke habitats. Aan de Schelde, tussen de Schelde en de
Oude Schelde en aan de Rupelmonding bevindt zich ook
beheergebied voor soortenbescherming, m.n. voor de bruine
kiekendief.

7.8. Conclusie

De land- en tuinbouw blijft een belangrijke economische en
ruimtelijke drager van Bornem. Bijna een derde van het
grondgebied heeft een agrarische bestemming en landbouw levert
niet alleen een bijdrage aan voedselproductie en het landschap,
maar maakt ook deel uit van een ruimer agrobusinesscomplex.
Tegelijk staat de sector onder druk. Het aantal landbouwbedrijven
is de voorbije decennia sterk gedaald, de landbouwbevolking is
relatief oud en landbouwbedrijven worden geconfronteerd met
schaalvergroting, stijgende kosten, regelgeving en volatiele prijzen.

Die daling betekent echter niet dat landbouw economisch aan
belang verliest. De omzet van de beroepsmatige
landbouwbedrijven is de voorbije jaren opnieuw toegenomen, wat
wijst op schaalvergroting en verdere economische ontwikkeling
van de resterende bedrijven. Bornem heeft bovendien een
herkenbaar landbouwprofiel, met een sterke positie in de groente-
en aardappelteelt en een ligging nabij BelOrta en belangrijke
afzetmarkten.
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Een aanzienlijk deel van het agrarisch bestemde gebied wordt
vandaag niet meer voor landbouw gebruikt, terwijl tegelijk
ongeveer eenvijfde van het geregistreerde landbouwgebruik buiten
de agrarische bestemming ligt. Dat onderstreept zowel de druk op
landbouwgrond als de sterke verwevenheid van landbouw met
natuur, bos en andere openruimtefuncties. Voor het
toekomstperspectief van de actieve landbouw is voldoende en
samenhangende landbouwruimte daarom essentieel.

Korte keten is in Bornem relatief sterk aanwezig, terwijl verwerking
op het landbouwbedrijf nauwelijks voorkomt en ook zorg- en
biologische landbouw nog beperkt blijven. Hier liggen kansen voor
bijkomende waardetoevoeging, verbreding en samenwerking. De
ligging in de Scheldevallei biedt daarbij bijkomende mogelijkheden
om landbouw te verbinden met natuur- en landschapsbeheer.
Beheerovereenkomsten tonen hoe landbouwers hiervoor kunnen
worden vergoed en tegelijk kunnen bijdragen aan biodiversiteit en
klimaatbestendigheid.
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