


INTRO

Wat is de Meting van de Antwerpse horecakernen?

De Meting is een inventarisatie van het commerciéle aanbod in de horecakernen van stad Antwerpen. Deze Meting is het vijffde onderzoek van de evoluties in het
aanbod. De rapporten ondersteunen het beleid van de stad Antwerpen en de dagelijkse werking van Ondernemen & Stadsmarketing maar zijn ook ter informatie voor
alle beginnende en ervaren horeca-ondernemers, dienstverleners en eigenaars in de Antwerpse horecakernen.

HET ONDERZOEK

Stad Antwerpen voert al sinds 2010 met dezelfde
methodologie aanbodanalyses uit in de horecakernen. Er
wordt voor elk pand in de kern, plein of straat
geinventariseerd welke invulling en branche er op dat
moment vastgesteld wordt. Er kan dus perfect worden
nagegaan welke dichtheid van commerciéle functies er is.
Gaat het hier over een versnipperde kern met veel
onderbrekingen van woningen en garages of over een dense
straat/plein met een aangesloten lint? De horecadichtheid
vormt een belangrijk afbakeningscriterium voor horecakernen.

Criterium 1:
HORECAKERN >10 actieve
horecapanden
1 HISTORISCH CENTRUM 325
2 CENTRAAL STATION 154
3 ZUID 150
4 EILANDIJE 109
5 THEATERBUURT 72
6 SINT-JANSPLEIN 45
7 ZURENBORG 36
8 SCHIPPERSKWARTIER 32
9 DE CONINCKPLEIN 23
10 LANGE LOBROEK-DAM 23
11 BOLIVAR_TROON 22
12 LANGE KOEPOORTSTRAAT 19
13 STUDENTENBUURT 17
14 BOOMGAARDSTRAAT 12
15 SPORT (DEURNE) 10
16 SINT-ANNEKE 9

horeca >30% van alle
commerciéle panden

DE INVENTARISATIE

Er zijn in de eerste helft van 2025 inventarisaties uitgevoerd
in de Antwerpse horecakernen. Vervolgens gebeurde in het
najaar 2025 nog een nazicht via desk research van eventuele
wijzigingen in het aanbod. Om deze manier is tot een
volledig en actueel beeld gekomen. Dezelfde 15 kernen als bij
de Meting van de Antwerpse horecakernen 2022 zijn
geinventariseerd. Het gebied Schipperskwartier-Koepoort is
bij deze Meting wel opgedeeld in twee aparte horecakernen:
Schipperskwartier en Lange Koepoortstraat omdat het
ruimtelijk gezien twee duidelijke aparte delen vormden. We
komen zo tot 16 horecakernen.

Criterium 3:
horeca >20% van
alle panden

Criterium 2:

DE SELECTIECRITERIA

Om als horecakern afgebakend te worden moet er

ii’i :g'i voldaan worden aan drie objectieve criteria:

: 2 (1) Er moeten in de horecakern in absoluut aantal
50,2 33,6 . . . ..

minstens 10 actieve horecapanden gevestigd zijn.

38,5 23,9 (2) Er moeten in de horecakern in meer dan 30%
51,1 43,9 van alle commerciéle panden actieve
45,0 33,3 horecapanden gevestigd zijn - dit om
70,6 37,5 winkelgebieden niet mee te nemen als horecakern.
47,8 32,7 (3) Er moet in de horecakern in meer dan 20% van
48,9 42,6 alle panden (zowel commercieel als niet-
47,9 23,7 commercieel) een actieve horecafunctie gevestigd
57,9 47,8 zijn.
38,0 28,8
60,7 34,7 Sint-Anneke voldoet momenteel net niet aan
54,5 42,9 criterium 1 maar wordt nog meegenomen, gelet op
43,5 22,7 de toekomstige ontwikkelingsmogelijkheden.

81,8 69,2



DEFINITIES

GEINVENTARISEERDE PANDEN IN HET GEBIED

De Meting baseert zich op de inventarisatie van commerciéle
ruimten (handelszaken, horecazaken, dienstverlening,
leegstaande commerciéle ruimten etc.) en niet-commerciéle
panden in een winkelstraat (woningen, kantoren, garages,
scholen etc.).

COMMERCIELE EN HORECA-PANDEN IN GEBRUIK
Commerciéle panden in gebruik zijn alle panden met een
commercieel karakter (handel, horeca en diensten) die
effectief in gebruik en dus actief ingevuld zijn.
Horecapanden in gebruik zijn alle panden met een horeca-
karakter die effectief in gebruik en actief ingevuld zijn.

HORECAKETENS

Een onderneming is een horecaketen wanneer er meer dan 5
panden in Belgié of elders bestaan met hetzelfde enseigne
die door een overkoepelend management beheerd worden.
Zowel personeelsleden van de keten als zelfstandige
ondernemers kunnen uitbaters van ketenfilialen zijn.

COMMERCIELE DICHTHEID

De verhouding van het aantal commerciéle panden in
gebruik (handel, horeca en diensten) t.o.v. het totale aantal
panden, zowel niet-commercieel als commercieel (actief en
niet-actief), heet de commerciéle dichtheid.

% HORECA OP ALLE COMMERCIELE PANDEN
Dit is de verhouding van het aantal horecapanden in
gebruik t.o.v. het totale aantal commerciéle panden
(handel, horeca, diensten en leegstand).

HORECADICHTHEID

Dit is het aantal horecapanden in gebruik in verhouding tot

het totale aantal panden (commercieel en niet-commercieel).

EVOLUTIE AANBOD

De commerciéle mix van een horecakern toont de verhouding
van de verschillende types aanbod. De evolutie hiervan over
alle metingen heen wordt in de grafiek weergegeven.
Volgende aanbodcategorieén zijn opgenomen:

Dagelijkse artikelen: het gaat over artikelen die frequent
gekocht worden door de consument en die vooral voeding
omvatten (bakker, slager, supermarkt etc.) maar ook
bijvoorbeeld een krantenwinkel of apotheek valt
hieronder.

Shopping: deze artikelen worden regelmatig door de
consument gekocht en hebben eerder betrekking op
kleding, schoenen, kleine huishoudartikelen,
persoonsverzorging etc.

Speciality: deze goederen worden eerder uitzonderlijk
gekocht door de consument en hebben vaak ook een
hoger prijskaartje. Het gaat dan over elektronica,
meubelen, auto’s, fietsen, kunst, etc.

Horeca: hieronder vallen de restaurants, cafés, snackbars,
hotel, B&B'’s, feestzalen, discotheken enzovoort
Diensten: de groep van diensten is een uitgebreide groep
van commerciéle dienstverlening, waarbij geen producten
worden verkocht maar waarbij tegen betaling een dienst
wordt verstrekt. Dit kan gaan om financiéle diensten zoals
banken, verzekeringen maar ook interimkantoren,
ambachten, kinderopvang, rijscholen enzvoort vallen
hieronder.

EVOLUTIE HORECATYPE
De geinventariseerde horeca-ondernemingen worden in zes
groepen opgedeeld:

1. Café/Tavernes: de groep zaken waar voornamelijk iets
wordt gedronken (café, koffiebars,...)

2. Snackbar/Meeneem: de ondernemingen waar iets klein
wordt gegeten of meegenomen wordt (snackbars,
lunchrooms,...).

3. Restaurants: de horecazaken waar uitgebreider en
zittend wordt gegeten

Andere:

4. de verblijfsaccommodaties, zoals hotels, bed & breakfast,
short stay/long stay etc.

5. de zaken waar voornamelijk gedanst wordt zoals
dancings, nachtclubs, discotheken, clubs,...

6. de locaties die zich vooral richten op het organiseren van
feesten, voorstellingen, concerten, evenementen,...

De grafiek op de fiche toont hoe deze horeca-categorieén zijn
geévolueerd de voorbije jaren.



PROFIEL

HORECAKERN

HISTORISCH CENTRUM
CENTRAAL STATION
ZUID
EILANDIJE
THEATERBUURT
SINT-JANSPLEIN
ZURENBORG
SCHIPPERSKWARTIER
DE CONINCKPLEIN
LANGE LOBROEK-DAM
BOLIVAR_TROON
LANGE KOEPOORTSTRAAT
STUDENTENBUURT
BOOMGAARDSTRAAT
SPORT (DEURNE)
SINT-ANNEKE

Bovenlokaal? >50 actieve

horecapanden + in toeristisch

centrum
BOVENLOKAAL
BOVENLOKAAL
BOVENLOKAAL
BOVENLOKAAL
BOVENLOKAAL
LOKAAL
LOKAAL
LOKAAL
LOKAAL
LOKAAL
LOKAAL
LOKAAL
LOKAAL
LOKAAL
LOKAAL
LOKAAL

Strategisch? >20 actieve

horecapanden

STRATEGISCHE HORECAKERN
STRATEGISCHE HORECAKERN
STRATEGISCHE HORECAKERN
STRATEGISCHE HORECAKERN
STRATEGISCHE HORECAKERN
STRATEGISCHE HORECAKERN
STRATEGISCHE HORECAKERN
STRATEGISCHE HORECAKERN
STRATEGISCHE HORECAKERN
STRATEGISCHE HORECAKERN
STRATEGISCHE HORECAKERN
HORECAKERN
HORECAKERN
HORECAKERN
HORECAKERN
HORECAKERN

Het profiel verwijst enerzijds naar de aantrekkingskracht
van de horecakern, namelijk bovenlokaal of lokaal en
anderzijds naar het strategisch belang. Een horecakern
is bovenlokaal wanneer voldaan is aan volgende twee
voorwaarden:

1) tenminste 30% van de actieve horecazaken in de
horecakern is gelegen in de afgebakende zone
toeristisch centrum

2) de horecakern telt meer dan 50 actieve horecazaken

Op basis daarvan wordt vastgelegd dat Centraal Station,
Eilandje, Historisch Centrum, Theaterbuurt en Zuid
bovenlokaal zijn.

Het strategisch belang wordt beoordeeld op basis van
het aantal actieve horecapanden. Indien er meer dan 20
actieve horecapanden zijn in de kern, wordt deze als
strategisch benoemd.




ALGEMENE RESULTATEN

GRAFIEK 1. AANTAL HORECAPANDEN & HORECADICHTHEID

3500 40,00 In de 16 afgebakende horecakernen werden 2882
panden geinventariseerd, zowel commercieel als niet-
33 00 commercieel. Dit cijfer ligt iets lager dan bij de vorige
3000 2011 2882 ’ meting. Door het feit dat het aantal actieve
36,71 horecapanden ongeveer gelijk is gebleven, zien we
36,00 daarom een beperkte stijging van de dichtheid.
Momenteel is 36,71% van de geinventariseerde panden

2500 34,00 ingevuld met een actieve horecazaak. Dit cijfer wordt de
horecadichtheid genoemd.
32,00
_, 2000 Vergeleken met de eerste inventarisatie van 2010 is het
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ALGEMENE RESULTATEN

GRAFIEK 2. HORECADICHTHEID PER KERN & EVOLUTIE 2025 vs 2022
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De horecadichtheid, zoals in de vorige slide berekend,
bedraagt momenteel 36,71%. In grafiek 2 wordt dit
cijfer per kern getoond alsook de vergelijking gemaakt
met de vorige meting.

Uit de cijfers links wordt duidelijk dat de kern Sint-
Anneke voornamelijk uit horecazaken bestaat en weinig
andere functies omvat. Opvallend is ook dat bijna 1 op
de 2 geinventariseerde panden in de strategische
horecakern Historisch Centrum een actieve horecazaak
is, een cijfer dat bovendien nog licht stijgt vergeleken
met 2022.

Omgekeerd zijn kernen met een lagere dichtheid de
gebieden Eilandje, Lange Lobroek-Dam en Sport
(Deurne). Daar vinden we naast horeca nog tal van
woningen, handelspanden of andere functies.

We zien geen grote wijzigingen in de horecadichtheid,
vergeleken met 2022. Enkel in het gebied Bolivar-Troon
is er procentueel gezien een opvallende daling in
horecadichtheid vergeleken met 2022. Maar in absoluut
aantal gaat het slechts over een daling van 5
horecapanden.



ALGEMENE RESULTATEN

GRAFIEK 3. EVOLUTIE VAN HET AANTAL HORECAPANDEN PER KERN

350
325
303

300
2010
250 2013
m 2017
200 W 2022
W 2025

157 154 150

150
105 99 109
100
50
||| 202324 23 22 1921 17
. III “I il ||| <l il ¢ |I I|| I

101l 9
SRS Q> S SR A
& & P 650% &* e?’ \:S“ «9@ @\S\ & &S é@,v- S &
< S Q& = < C $ > & N g Q s
C < NSRS £ N Q- L &L S S &
oS YN 0 & S ey \a O S N N
Q?L R w «Qio (_}\; QQQ/ Q,("O o XS Q,O\\’ <30 \§)<<, @(;?? c;zo )
¢;&° & R Q G %.LS’ & P
& ) ¥ Y’?(;» R

De hoge horecadichtheid van de strategische
horecakern Historisch Centrum bespraken we eerder al.
Op grafiek 3 wordt de schaal van het gebied duidelijk.
Bijna 1 op de 3 horecapanden in de kernen is gevestigd
in de strategische horecakern Historisch Centrum.
Bovendien is, vergeleken met de eerste meting van
2010, het aantal horecazaken in deze kern sterk
gestegen. Vergeleken met 2022 blijft het cijfer stabiel.

Andere conclusies zijn dat het gebied Centraal Station,
na een eerdere daling, bijna het niveau haalt van de
meting van 2010.

De grootste groei was in 2022 vast te stellen in de kern
Zuid. In de Meting van 2025 zien we echter dat het cijfer
rond 150 panden stagneert en niet verder is gestegen.

Kleinere stijgingen zijn er bij Eilandje en Theaterbuurt.
Ook na het opdelen van het gebied Schipperskwartier-
Koepoort in twee aparte delen, is een aanzienlijke
stijging in het aantal horecazaken vast te stellen in de
kern Schipperskwartier.

Beperkte dalingen zijn er te noteren voor o.a.
Studentenbuurt en Sport (Deurne)



ALGEMENE RESULTATEN

GRAFIEK 4. LEEGSTAND
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Leegstand is een belangrijke graadmeter van het
commercieel functioneren van een gebied. De voorbije
jaren schommelde de leegstand van de horecakernen
rond 13%.

Opvallend cijfer uit deze meting is dat het
leegstandspercentage in de horecakernen in 2025
aanzienlijk daalt tot 11,1%. Daarmee daalt de leegstand
in de Antwerpse horecakernen bijna tot op het niveau
van de meting van 2010.



ALGEMENE RESULTATEN

GRAFIEK 5. LEEGSTANDSPERCENTAGE PER KERN & EVOLUTIE 2025 vs 2022
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Grafiek 5 toont het leegstandspercentage per kern,
alsook de vergelijking met de vorige meting van 2022.
Gebieden die kampen met een hogere leegstand,
vergeleken met het Antwerpse gemiddelde, zijn Lange
Lobroek-Dam, Eilandje, Sint-Jansplein en Lange
Koepoortstraat. In deze twee laatste gebieden is de
evolutie van de leegstand wel (beperkt) positief. De
leegstand in Lange Lobroek-Dam en Eilandje hangt op
dit moment vaak samen met een aantal
vastgoedontwikkelingen met een commerciéle plint die
nog in afwachting van invulling is.

Lagere leegstand stellen we vast bij 0.a. Theaterbuurt
en Zurenborg. Daarnaast kunnen we ook vaststellen dat
een aantal grotere horecakernen een aanzienlijke daling
van de leegstand hebben, zoals bijvoorbeeld Zuid (met
een daling van bijna 4%) en Centraal Station (met een
daling van ongeveer 3%).

De sterke procentuele dalingen in de kernen Sport
(Deurne) en Schipperskwartier zijn enigszins te
relativeren omdat deze betrekking hebben op een
daling van respectievelijk 4 en 7 leegstaande panden.



ALGEMENE RESULTATEN

GRAFIEK 6. COMMERCIELE MIX: verhouding horeca - winkels/diensten - leegstand
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De commerciéle mix toont welke opdeling eris in de
horecakern van enerzijds horecazaken en anderzijds de
groep van ondernemingen binnen de detailhandel en
diensten en tenslotte de leegstaande panden.

In grafiek 6 zien we dat Eilandje en Lange
Koepoortstraat een groter aanbod winkels en diensten
hebben dan dat er een aanbod aan horeca is. Wel
voldoen ze aan alle criteria om als horecakern
gedefinieerd te worden.

Omgekeerd worden in de horecakernen Sint-Anneke,
Zurenborg en Studentenbuurt minder andere
commerciéle activiteiten vastgesteld.



ALGEMENE RESULTATEN

GRAFIEK 7. EVOLUTIE % HORECA PER HORECAKERN
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ALGEMENE RESULTATEN

GRAFIEK 8. VERDELING TYPE HORECAZAKEN PER KERN
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Grafiek 8 toont de opdeling van de verschillende types
horeca die werden geinventariseerd. In de slide met
definities is besproken hoe de opdeling is gemaakt. De
grafiek is gerangschikt volgens het percentage
cafés/tavernes/koffiebars. De gebieden waar dit aanbod
het sterkst aanwezig is, zijn De Coninckplein, Sint-
Jansplein en Studentenbuurt. Bij de Studentenbuurt
wordt dit ook nog aangevuld met een groot aanbod van
snack/meeneem/lunchrooms.

Aan de andere zijde van de grafiek zien we dat de kern
Sport (Deurne) in hoofdzaak zich richt op die categorie
van snack/meeneem/lunchrooms en dat er maar
weinig ander aanbod te vinden is.

Een brede mix van de vier categorieén is te vinden in
het Historisch Centrum, waar een derde van het aanbod
cafés/taverne/koffiebar is, alsook een derde van het
aanbod ingevuld is met restaurants. Dit wordt dan
aangevuld met een vierde van het aanbod als
snack/meeneem/lunchrooms.

Gebieden waar de focus vooral op restaurants ligt, zijn
Lange Lobroek-Dam, Boomgaardstraat, Eilandje en Zuid.



ALGEMENE RESULTATEN

GRAFIEK 9. EVOLUTIE IN TYPE HORECAZAKEN PER KERN 2025 vs 2022

Het is ook nuttig om de evolutie te bekijken van deze
types horecazaken vergeleken met de meting van 2022.
Opvallend is vast te stellen dat de groep van restaurants
in heel wat kernen achteruit gaat, zowel de kleinere
gebieden als de grotere zoals Historisch Centrum en
Zuid. Het totaal percentage restaurants in de
Antwerpse kernen daalt t.o0.v. 2022 met 4% tot 33% in
2025.

De categorie van snack/meeneem/lunch is groeiende.
Als we dit cijfer over alle kernen heen nemen zien we
een stijging van 24% in 2022 naar 26% in 2025. In de
gebieden Zurenborg, Centraal Station en Historisch
Centrum stellen we een groeiend aanbod van
aanbieders van kleinere maaltijden vast
(smack/meeneem/lunch).

Het aanbod van cafés/tavernes/koffiebars is dan weer
groeiende in gebieden zoals het Zuid en Lange
Koepoortstraat. Het dalend aantal
cafés/tavernes/koffiebars valt op in de kern
Theaterbuurt en Eilandje. Beide gebieden, alsook het
gebied Schipperskwartier, groeien dan weer op het vlak
van de categorie “Andere”. Deze categorie omvat zowel
verblijfsaccommodatie, nightlife alsook de ruimten voor
theaters, concerten en events.
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ALGEMENE RESULTATEN

GRAFIEK 10. HORECAKETENS
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In de laatste grafiek zien we nog het cijfer dat
betrekking heeft op het percentage horecazaken dat als
ketenfiliaal werd geregistreerd. In de definities geven
we aan vanaf wanneer een horecazaak als keten wordt
gezien. Het percentage ligt ongeveer op 2% en is weinig
of niet veranderd ten opzichte van 2022.

De grootste concentraties van horecaketens vinden we
in de omgeving van het Centraal Station (ongeveer 8%
van de commerciéle panden). Daarnaast tellen ook
Historisch Centrum, Zuid, Eilandje en Theaterbuurt elk
ongeveer 2% horecaketenfilialen. In de andere gebieden
zijn geen of zeer weinig ketens gevestigd.
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BOLIVAR-TROONPLAATS

AANTAL GEINVENTARISEERDE PANDEN IN HET GEBIED (2025) 46

AANTAL COMMERCIELE PANDEN IN GEBRUIK (2025)
AANTAL HORECAPANDEN IN GEBRUIK (2025)
AANTAL HORECAKETENS (2025)
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BOOMGAARDSTRAAT-
DE KONINCK

AANTAL GEINVENTARISEERDE PANDEN IN HET GEBIED (2025) 28

AANTAL COMMERCIELE PANDEN IN GEBRUIK (2025) 22
AANTAL HORECAPANDEN IN GEBRUIK (2025) 12
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CENTRAAL STATION

AANTAL GEINVENTARISEERDE PANDEN IN HET GEBIED (2025) 394

AANTAL COMMERCIELE PANDEN IN GEBRUIK (2025)
AANTAL HORECAPANDEN IN GEBRUIK (2025)
AANTAL HORECAKETENS (2025)

EVOLUTIE HORECATYPE

319
154

28 18,2% 1

Feestzaal-Theater-Concertzaal Dancings-Nachtclubs-Discotheek

M Restaurant ® Snackbar-Lunchbar-Meeneem

Hotel-Bed & Breakfast

B Café-Taverne-Koffiebar

100% %E 0,7 8}
10,2 10,3 11,6

90%

80%

70%

60%

50%

40%

30%

20%

10%

0% T

2010 2013 2017

2,0
e

= o

!
0;
Ty

8,5

2022 2025

p—

Australian Ice
Bagelstein
Barrouche
Belchicken

Cup Pasta
Domino’s Pizza
Dunkin’ Donuts
Ellis Gourmet Burger
Exki

Five Guys
Hawaian Poke Bowl
Hector Chicken
KFC

McDonald’s (2)
Panos (2)

Pizza Hut

Potaé

Quick (2)

Simit Sarayi
Starbucks (2)
Takumi Ramen (2)
V Pizza

Wasbar

—

EVOLUTIE AANBOD

W Leegstand M Horeca

100%

90%

80%

70%

60%

50%

40%

30%

20%

10%

0%

2010

Diensten M Speciality M Shopping M Convenience

2013 2017

2022

2025

EVOLUTIE DICHTHEID

100,00

90,00

80,00

70,00

60,00

50,00

40,00

30,00

20,00

10,00

0,00

==Commerciéle dichtheid
=% Horeca / alle commerciéle panden
=—Horecadichtheid

81,70 81,51 80,96

75,65 77,23

43,73 42,44 41,13 e 44,13

- 39,09
35,92

40,83

39,35

%_2010 %_2013 %_2017 %_2022 %_2025

22




DE CONINCKPLEIN

47
= . s AFBAKENING
= Dambruggestraat
- ; 1 De Coninckplein
ok Lange Beeldekensstraat
39 130 Muizenstraat
L | ..
37 128 Pijlstraat
35 126 Rotterdamstraat
kS
3 e Van Schoonhovenstraat
29 122 Van Wesenbekestraat
&
27 120
1
23
1
» 90
19
88
5 19
17 86
15 84 15
13 2 o 13 cu,
1 80 a 111 6:_
& 109 Y
9 76 L’f
7 107
o 74
5 ~ 105
» ] 70 103
! 101
1 68
s
> 64
> 15 19 15
s ‘ 13
21 17 19 21
' Pijlstraat o
° >
_ w
&
’ 4 6
14
> 6 8 10 12 = o ° e 92 2 e
& 62 h6 ¥ -
90 12 18 24
60 7 7 10 14 48
My >
58 69 64 86
= L 73
56 - 84
60 IR 70 67

ONEVEN
141 - 143
volledig
1-9
13-21
103 - 105

EVEN

volledig
2
volledig
4-16
86

92

78

23



DE CONINCKPLEIN
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AANTAL COMMERCIELE PANDEN IN GEBRUIK (2025) 43

AANTAL HORECAPANDEN IN GEBRUIK (2025)

AANTAL HORECAKETENS (2025)
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EVOLUTIE AANBOD
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