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1. Overzicht ECA-onderdelen



6

1. Logistieke-industriële
zones
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1. Logistieke-industriële
zones
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2. Schetsontwerp zone
Drie Dokken - winkelhaak
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2. Schetsontwerp zone
Drie Dokken - winkelhaak
Winkelhaak Variant 1
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2. Schetsontwerp zone
Drie Dokken - winkelhaak
Winkelhaak Variant 2
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2. Schetsontwerp zone
Drie Dokken - winkelhaak
Winkelhaak Variant 3
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2. Schetsontwerp zone
Drie Dokken - winkelhaak
Winkelhaak Variant 4
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2. Schetsontwerp zone
Drie Dokken - boomerang
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2. Schetsontwerp zone
Drie Dokken - boomerang
Boomerang Variant 1
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2. Schetsontwerp zone
Drie Dokken – boomerang
Boomerang Variant 2
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2. Schetsontwerp zone
Drie Dokken - boomerang
Boomerang Variant 3



17

2. Eerste schetsontwerp zone
Drie Dokken - duplex
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2. Schetsontwerp zone
Drie Dokken - duplex
Duplex Variant 1
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2. Schetsontwerp zone
Drie Dokken - duplex
Duplex Variant 2
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3. De Bieshoek



21

3. De Bieshoek: procedure
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3. Inrichtingsstudie De Bieshoek
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3. Bestaande toestand



24

3. Bestaande toestand
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3. Bestaande toestand
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3. Inrichtingsstudie De Bieshoek
⋅ Relatie met Complex Project ECA (CP ECA)

⋅ Relatie met omgeving (fort St.-Marie en Def. Dijk, Groot Rietveld, Kallo, chemiecluster,…)

⋅ Aspect natuur 
� ECA = regeling compensaties voor VVZ
� eigen boscompensatie voor Bieshoekbos
� grondverzet

⋅ Aspect mobiliteit 
� ECA = modal split (9% spoor / 91% weg) = bimodaal kader (weg + spooradres)

� Jetty, binnenhaven, pijpleidingen al aanwezig
� aanvullende optie: aanlegkade

⋅ Aspect programma 

� ECA = container + industriële logistiek + ondersteunende dienstverlening

Marktconsultatie (onder voorbehoud RvB eind juni), bedrijvensessies
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3. Inrichtingsstudie De Bieshoek

2021-06-17
27

(1) ontsnippering
(2) uitbouw EIN
(3) landschapsbuffer + Def. Dijk
(*) tijd. natuur/lokaal comp.

(A) lokaal opvang/infiltratie rwa
(B) globaal opvang/infiltratie rwa     

+ voeding Groot Rietveld
(C) bedrijf/bouwveld hergebruik

*

*

*

*
1

1

1

2

23 C

A

A

A

A

B
C

C

RaamwerkRaamwerkRaamwerkRaamwerk | Fort/Dijk 
’ruggengraat’ + ’groen blauwe 
vingers’

Basisopzet: ontsnippering voor een groter samenhangend
groen areaal, verdere uitbouw EIN en landschappelijk buffer
met Def. Dijk. en Fort St.-Marie als ’kapstok/ruggengraat’ voor
bouwvelden met ’groen/blauwe vingers’.
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3. Inrichtingsstudie De Bieshoek

2021-06-17
28
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3. Inrichtingsstudie De Bieshoek

2021-06-17
29

2021-06-17
29

Globaal concept | Globaal concept | Globaal concept | Globaal concept | Bouwvelden + ’groen blauwe vingers’
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3. Inrichtingsstudie De Bieshoek

2021-06-17
30

2021-06-17
30

Spoorontsluiting
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3. Inrichtingsstudie De Bieshoek

2021-06-17
31

2021-06-17
31
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3. Fasering

2021-06-17
32

Fase 1= 25 ha bruto ontwikkelbaar
Waarin:
• 6 ha stapelplaats voor DEME
• 3,6 ha nodig voor spoorbundel
• 0,8 ha bijkomend nodig op terrein Total Energies

2021-06-17
32
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3. Fasering

2021-06-17
33

KT (Bieshoekbos + spooradres) 
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3. Fasering

2021-06-17
34
2021-06-17
34

LT (Bieshoekbos + spooradres + VVZ + aanlegkade?) 
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4. Quick-scan MKBA De Bieshoek: opzet

2021-06-17
35
2021-06-17
35

Vereenvoudigde analyse
Zo kwantitatief mogelijk, maar veel onzekerheden

Twee scenario’s
Bimodaal scenario (91% weg/ 9% spoor) 
Trimodaal scenario (72% weg/ 7% spoor/ 21% water)

Scenario 1: ContainerScenario 1: ContainerScenario 1: ContainerScenario 1: Container----logistiek scenariologistiek scenariologistiek scenariologistiek scenario
Er komt een directe binding tussen de Bieshoek en de dokken
De Bieshoek neemt daardoor een aantal aan containers gerelateerde logistieke activiteiten op
(Value Added Logistics of VAL)

Scenario 2: IndustrieelScenario 2: IndustrieelScenario 2: IndustrieelScenario 2: Industrieel----logistiek scenariologistiek scenariologistiek scenariologistiek scenario
Geen directe binding tussen De Bieshoek en de dokken
Bieshoek wordt een op zichzelf staand knooppunt ter ondersteuning
van industrie
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Focus op 
werkgelegenheidseffecten

Transportbaten: beperkt 
aanwezig

Externe kost transport: in te 
schatten

Schaalvoordelen: mogelijk, 
maar zeer onzeker
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4. Impact op werkgelegenheid

De potentiële werkgelegenheidsbaten wegen sterk door!

De S-MKBA van ECSA /Verbeke A. werkt met een netto waardering van €28 443/werknemer 
of €199 101 /ha aan logistieke activiteiten. Dit geeft voor een terrein van 72 ha een totaal van 
€14 335 272 (onverdisconteerd)
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4. Attractie / transportgeneratie

Voor de beladingsgraad per type en de netto-
brutoverhouding van de ontwikkelbare oppervlakte: 
aannames
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4. Transportbaten

De vraag naar projectgronden in de Waaslandhaven is groot. Het nabijgelegen 

Logistiek Park Waasland is bijna volledig bezet. De prijzen voor magazijnruimte in 

dat nabijgelegen logistiek centrum liggen tussen €30 en €50 per m2. De 

ontwikkeling van De Bieshoek valt dus in de lijn van de expansie van logistieke 

activiteiten op Linkeroever door MLSO. 



40

4. Externe kost havenactiviteit

Schatting overgenomen
van S-MKBA op basis van 
cijfers van Vito
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4. Overzicht impact

Onderdeel

Scenario 1 Container logistiek bimodale 

verbinding

Scenario 2 Industrieel logistiek: 

bimodale verbinding

Transportbaten 0 € 15 302 723 €

Werkgelegenheidsbaten 156 683 631 € 156 683 631 €

Externe kost transport -22 666 167 € -13 042 340 €

Externe kosten terrein -335 433 € 0 €

Indirecte baten haven / 

containermarkt
Zeer moeilijk in te schatten

Grootste verschil tussen beide scenario’s 
Scenario 1: hogere externe kosten van transport + lagere transportbaten door grote afstand met de 
haven

Werkgelegenheidsbaten wegen het sterkst door, niet duidelijk of deze sterk verschillen per 
scenario 

Scenario 1 Container-logistiek 

bimodale verbinding

Scenario 2 Industrieel-logistiek: 

bimodale verbinding

TOTAAL NPV 112 518 492 € 138 426 853 €

IRR 20.1% 22.8%
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5. Vervolg

⇒ Geïntegreerd onderzoekGeïntegreerd onderzoekGeïntegreerd onderzoekGeïntegreerd onderzoek
⇒ Technisch studiewerk:Technisch studiewerk:Technisch studiewerk:Technisch studiewerk:

⇒ GrondonderzoekGrondonderzoekGrondonderzoekGrondonderzoek
⇒ ArcheologieArcheologieArcheologieArcheologie
⇒ Ontsluiting en leidingenOntsluiting en leidingenOntsluiting en leidingenOntsluiting en leidingen


