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Met medewerking van de verantwoordelijken van de steden en gemeenten Geel, Heist-op-den-Berg,
Herentals, Hoogstraten en Mol en alle actoren die meewerkten aan het project ‘Straat in het vizier’.
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- benadering retailsector
~online plaftorm
~ pandendokter i.s.m. Buro-B

-~ Afzonderlijk initiatief Hoogstraten: “Starters krijgen
(adem)ruimte in Hoogstraten”

2.2 Conclusies
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HOOFDSTUK 1: GESPREKKEN
EN ANALYSE
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vinden;
tot op heden is er nog geen acute leegstandsproblematiek in Hoogstraten. Er is wel angst voor toekomstige leegstand. Er zijn

onlangs enkele horecazaken gesloten en er is weet van zaken met minder financiéle draagkracht op dit moment. Er zijn in
Vrijheid enkele nieuwbouwpanden die niet ingevuld geraken. Hoogstraten wil nieuwe invulling creéren en leegstand vermijden;

de mooie mix van horeca, handel en diensten die er nu is, zou behouden moeten blijven. Er is ruimte voor een bijkomende
supermarkt in de handelskern van Hoogstraten of op de Sint-Lenaertseweg;

Hoogstraten zou meer één geheel mogen worden met de deelgemeenten. Er zou één slogan moeten komen voor Hoogstraten
en zijn deelgemeenten. Het unieke van de stad en de streekidentiteit mag hierin onderstreept worden;

er komt een update van het strategisch-commercieel plan afgestemd op de doelstellingen van het Vlaams decreet Integraal
Handelsvestigingsbeleid. Het is belangrijk om een gedetailleerd inzicht te krijgen in de commerciéle functies van de stad. We
moeten deze inzichten kunnen toetsen aan de hedendaagse en commerciéle tendensen.

Eindrapport fase 2 - Straat in het vizier - Hoogstraten




“Mix van horeca,
handel en diensten
moet behouden




- de bouwvoorschriften in Hoogstraten laten weinig ruimte voor
innovatie. Een aanpassing van de bouwvoorschriften is wenselijk
voor Vrijheid. In de hoogte bouwen en grilligheid in de bouwstijl

staan de statigheid van Vrijheid niet in de weg. Deze maatregel is als
het ware een pasmunt om investeringen los te weken. Immers,
investeerders kunnen het volume valoriseren en zo ook
toekomstbestendige winkels bouwen;
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)

- de bereikbaarheid van het centrum is goed en moet behouden blijven. Er dient geinvesteerd te worden in
het parkeerbeleid. Het dwars parkeren op Vrijheid zorgt voor een moeilijke doorstroming van het verkeer.
Ook vrachtwagens die moeten laden en lossen, houden de vlotte doorstroming van het verkeer tegen. Laad-
en loszones zouden hierin een oplossing kunnen bieden, alsook het aanpassen van het dwarsparkeren;

- een ondergrondse parking of een parking buiten het centrum is wenselijk. Er is meer vraag naar

parkeerruimte buiten het kernwinkelgebied voor pendelaars, bewoners en klanten die een iets langer
bezoek inplannen.

Eindrapport fase 2 - Straat in het vizier - Hoogstraten




c
-
+—

p .
ey

Py

- }{ Eindrépﬂort fase =S

profielen verenigd;
bereikbaar en
aantrekkelijk”




1.3 ANALYSE

vergelijkingen:

het Team Detailhandel heeft een analyse gemaakt op basis van de
bestanden van Locatus. In deze oefening wordt onderscheid gemaakt
tussen verschillende sectoren, zoals horeca, diensten, handel,
cultuur en ontspanning. Binnen de sector detailhandel wordt er nog
een opdeling in sub-branches gehanteerd;

uit deze studie kwam een vergelijking van sectoren en branches
binnen de ‘SihV-steden en gemeenten’ tot stand;

er werd een uitﬁgbreide detailoefening voor de branches ‘kleding en
mode’, ‘persoonlijke verzorging’ en ‘levensmiddelen’ uitgevoerd;

We voerden een vergelijking van de ontbrekende filiaalzaken met de
overige ‘SihV-steden en gemeenten’ uit;
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gemaakt in de soort leegstand waarbij frictieleegstand duidt op leegstand < 1 jaar, structurele leegstan
betrekking heeft op leegstand tussen 1 en 3 jaar en langdurige leegstand op leegstand > 3 jaar;

- We kregen zicht op de aanwezige filiaalbedrijven in Hoogstraten in vergelijking met een zorgvuldig gekozen
selectie van steden en gemeenten die behoren tot dezelfde cluster volgens de Belfius-indeling.
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Er wordt een verschil gemaakt in de vergelijking van de provincie Antwerpen met deze van
CityD. De provincie Antwerpen onderzocht welke formulezaken in minstens 1 of meerdere
van de ‘SihV-'steden en gemeenten gevestigd zijn. CityD gaat nog iets verder en onderzocht
welke formulezaken helemaal niet of enigszins gevestigd zijn in de 5 ‘SihV-’steden en
gemeenten. Alle vandaag bekende formulezaken in Vlaanderen passeerden de revue.

van deze steden.

We kregen hierbij een duidelijk beeld op onder-andere de volgende 3 vragen.

1. Welke sectoren en branches zijn aanwezig in Hoogstraten en in de overige ‘SihV-’ steden
en gemeenten?

2. Welke retailers zijn wel aanwezig in andere vergelijkbare steden op basis van de Belfius-




kort opgevolgd door ‘diensten’ en ‘kleding en mode’;

in vergelijking met andere SihV-steden zijn horeca en
diensten vaker aanwezig in de Vrijheid. Dat komt omdat
Vrijheid de enige straat is van het kernwinkelgebied. Er zijn
geen concurrerende pleinen of straten in Hoogstraten;
leegstand is op dit moment geen prangend probleem in
Hoogstraten;

Er is nog ruimte voor persoonlijke verzorging waaronder
kappers en schoonheidsverzorging in Vrijheid. Beetje
bijzondere vaststelling want doorgaans is er aan kapsalons in
centrumgebieden geen gebrek.

[ on auto «
1 V¢ Huishoudeliike artikelen

in en om de woning

Bruin en witgoed
vrije tijd

kleding & mode

18% /
iy /

levensmiddelen
10%

Horeca

leegstand
25%

7%

Diensten
21%

Eindrapport fase 2 - Straat in het vizier - Hoogstraten

persoonlijke verzorging

Hoogstraten SIV

= cultuur
= Doe het zelf
= gntspanning
auto & fiets
= overige
» Huishoudelijke artikelen
m in en om de woning
m Bruin en witgoed
= yrije tijd
m persoonlijke verzorging
= levensmiddelen
= |eegstand
» Diensten
= Horeca

kleding & mode




De winkelketens Aldi, Blokker, Renmans, Keurslager, Laperre,
Orange, Spar, Aveve Plus, C&A, E5 Mode, Gamma, Vaporshop, Brico
en Proximus zijn op heden niet aanwezig in Hoogstraten maar wel
terug te vinden in minimum 7 tot 12 andere steden binnen dezelfde
benchmark;

We weten even zeer dat sommige formules opteren voor een
perifere ligging;

In Hoogstraten zijn er ook lokale speciaalzaken in dezelfde branches
(vb. gerenommeerde plaatselijke slagers). Dus het vaststellen van
een ontbrekende formule betekent geenszins dat deze ook wenselijk
is.
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huurprijzen redelijk in vergelijking met de andere SihV-steden;

- Deze eerder redelijke huurprijs is mede te danken aan de excentrische ligging van Hoogstraten. Deze
ligging zorgt tevens voor een natuurlijke loyaliteit bij de bezoeker. Het verzorgingsgebied wordt niet
groter maar binnen dit gebied is de volatiliteit minder groot;

* Andere grenssteden zoals Lommel en Beveren hebben iets hogere huurprijzen. Omdat het
verzorgingsgebied en de inwonerspopulatie groter zijn, is ook de commerciéle druk iets groter.

Eindrapport fase 2 - Straat in het vizier - Hoogstraten

H



De meest opvallende en sterkst gedeelde stellingen hieronder:

- het doorgaand verkeer op de Vrijheid wordt als positief ervaren, doch is er te veel doorgaand verkeer.
Zwaar en doorgaand verkeer zou geweerd of omgeleid moeten worden. Het laden en lossen van
vrachtwagens houdt op dit moment het verkeer tegen. Het voorzien van laad- en loszones en het invoegen
van laad- en losperiodes zou een mogelijke oplossing zijn;

* het aanbod aan parkeerruimte en de mogelijkheid tot gratis parkeren op Vrijheid is positief. Het
parkeerbeleid zou consequenter gehanteerd moeten worden door controles op te drijven. Het dwars
parkeren vermoeilijkt en vertraagt de doorstroming. Meer parkeerruimte in de rand van Hoogstraten is
wenselijk;

* de meningen over pop-ups zijn verdeeld in Hoogstraten. Enerzijds worden ze beschouwd als concurrentie
voor de vaste handelaars. Anderzijds zijn ze meerwaarde voor de invulling van leegstaande panden en het
opfleuren van het straatbeeld. De vraag om pop-ups enkel onder strikte voorwaarden mogelijk te maken
wordt sterk gedeeld;
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- Doorgaand verkeer moet in beperkte mate behouden blijven;

© Eris ruimte voor ‘persoonlijke verzorging’.
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- oorspronkelijk was de organisatie van een retailtour voorzien. Het doel hiervan was om expansiemanagers
warm te maken om in Hoogstraten te ondernemen en om publieke en private partijen de kans te geven
inzicht te krijgen in elkaars verwachtingen, visies en suggesties. De tweede coronagolf gooide echter roet in
het eten, waardoor CityD en de provincie Antwerpen op zoek moesten naar een alternatief. Dit alternatief
werd gevonden in de vorm van de pandendokter. Samen met een architect van Buro-B en een
vertegenwoordiging van de lokale dienst economie trok CityD erop uit om de handelsleegstand in de
conceptstreet in kaart te brengen;

* naar aanleiding van het succes rond www.startjezaakingeel.be wordt deze formule verder uitgerold naar
de andere ‘SihV-’steden. De website stelt kandidaat-ondernemers in staat om een goed beeld van de stad
te verkrijgen. Het doel is de handelaar de sprong te laten wagen om zijn zaak in uw stad te vestigen.
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http://www.startjezaakingeel.be/

- CityD heeft een mailing gestuurd naar de expansiemanagers van de vernoemde filiaalzaken. CityD kent een
aantal expansiemanagers en/of hun vertegenwoordiging. De mailing werd digitaal of telefonisch opgevolgd;

- De infographic biedt een overzichtelijke opsomming van commerciéle kengetallen en troeven van de 5 SihV-
steden.
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De praktische organisatie gebeurt door de provincie Antwerpen;

CityD nodigt de retailsector uit en werkt hiervoor samen met Retail Forum Belgium. Op de bus is plaats
voor een X-tal personen uit de retail. Verder zal iedere stad een delegatie van 2 mensen mogen afvaardigen
en een 3-tal mensen van CityD;

Op de bus krijgt iedere stad tijd voor een korte presentatie van het kernwinkelgebied, de voornaamste
troeven en strategische projecten en kengetallen. Ook het beleidskader wordt kort geduid;

De bus houdt halt in iedere stad of gemeente waar een ruimere delegatie van de desbetreffende stad of
gemeente haar opwachting maakt;

Opzet is dat de retailsector en de steden op open en constructieve wijze duiding geven bij hun
verwachtingen inzake mogelijke of wenselijke vestiging van retailers in het kernwinkelgebied. Dit
impliceert wederzijdse kennis van of begrip voor aspecten als vergunningenbeleid, bereikbaarheid,
parkeerbeleid, planologie...Bedoeling is dat de lokale overheid en de retailsector nader tot elkaar komen met
oog op stedelijke en binnenstedelijke dynamiek.
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overleg met de steden en gemeenten wordt deze module ‘start je
zaak’ toegepast voor de overige ‘SihV-'steden en gemeenten.

De provincie Antwerpen voorziet hierbij een basismodule met
een opsomming van de beschikbare panden en met een visuele
voorstelling van beschikbare panden. De steden kunnen deze
naar believen aanvullen met reacties van handelaars en filmpjes.

Beschikbare panden in Vrijheid worden op een aantrekkelijke
manier gevisualiseerd.

Professionele filmpjes van zittende handelaars/ondernemers in
Vrijheid kunnen worden toegevoegd.

Voorbeeld Geel: www.startjezaakingeel.be
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In Geel is vanmiddag de campagne “Start je zaak in Geel voorgesteld. Stickers op ramen van leegstaande

winkelpanden en een online platform met ondernemersverhalen moeten potentiéle handelaars goesting

doen krijgen in Geel.
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- Vrijheid kenmerkt zich door een sterke mix van filiaalzaken en couleur locale. De gemeente wil hier blijvend op inzetten.
Er is de vrees dat ketenzaken wegtrekken of dat de schaal van Hoogstraten te klein is voor expansieplannen van bekendere
formules. Langs de andere kant ziet de stad een aantal horecazaken met sterke lokale traditie wegtrekken of stoppen;

- De benadering in dit traject speelt hier best op in: het intensifiéren van contacten met de georganiseerde handel en
zoeken naar het lokaal tegengewicht van deze vaak mainstreamspelers. Generalisatie versus specialisatie;

- De stad bereidt maatregelen voor om de troef van Vrijheid (bereikbaarheid en gezelligheid) nog beter uit te spelen.
Mobiliteit en parkeerbeleid spelen hier een belangrijke rol.
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Fase 2 hield onder meer een actieve benadering in van de georganiseerde retailsector (ketenzaken) om een
mogelijke vestiging in één of meerdere van de deelnemende steden en gemeenten te overwegen. Deze benadering is
onder meer gebaseerd op de benchmark waarbij gekeken werd naar de aan- / afwezigheid van heel wat ketenzaken
of formules in:

- één of meerdere van de deelnemende steden en gemeenten zelf;

< vergelijkbare steden of gemeenten volgens de indeling van Belfius en volgens de indeling van VRIND (Vlaamse
regionale indicatoren)

Op basis hiervan werd een selectie opgemaakt op basis waarvan:
* een actieve benadering door een erkende makelaar in retailvastgoed (Hayen-Paris NV) werd georganiseerd;

* een mailing werd opgezet met toezending van een begeleidende brief en met vijf infofiches met allerhande
commerciéle en wervende informatie betreffende de handelskernen (uitbreiding van de conceptstreet) van de
gemeenten en steden: Geel, Herentals, Heist-op-den-Berg, Hoogstraten en Mol.
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vernoemde steden en bij uitbreiding in deze schaal van steden. Hayen-Paris vindt het eveneens
belangrijk dat provinciale en lokale overheden goed op de hoogte zijn van bestaande trends en

evoluties zodat ook beleidsmatig de juiste keuzes gemaakt worden ten behoeve van zowel
publieke als private partijen.
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In Hoogstraten werd er gekozen voor 3 panden in dezelfde straat, Vrijheid.

Door het feit dat de geselecteerde panden in de lijst van Hoogstraten allen in dezelfde straat liggen, werd in
de eerste plaats de ruimere omgeving van de betreffende gebouwen geanalyseerd en gekeken of er
gelijklopende problemen geconstateerd werden.

Algemeen:
- geen wezenlijk leegstandsprobleem;
* de vele bouwwerven geven de straat wel een trieste aanblik;

» goede zichtbaarheid en bereikbaarheid + parkeerplaatsen voor de deur <~ haaks parkeren is niet goed
voor de verkeersveiligheid, evenals laden en lossen.
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aan de stad.
Context - inhoud:

“Starters krijgen (adem)ruimte in Hoogstraten” is een unieke zoektocht naar creatieve entrepreneurs met een
heldere visie op ondernemerschap en het talent om een eigen store-in-store op te starten en te runnen in het
kernwinkelgebied.

De nadruk ligt niet op het handelspand, maar op het aanbod. De opzet van de store-in-store is het aanbieden van
verschillende product(groep)en en/of diensten van verschillende handelaars binnen één handelspand en
aangestuurd door één coordinator. De stad zoekt de coordinator die het meest duurzame concept kan
waarmaken.

Eindrapport fase 2 - Straat in het vizier - Hoogstraten 35




W\ 1 C U Ul C - ..:. - JC : -l - \ EIRNE W = AU - U - O - ViedflOlle 9l0le \V/ C \/ C
in de afdrachten die de store-in-store-winkels betalen aan de uitbater voor overkoepelende diensten:
verkoop, permanenties, variabele en vaste kosten, promotie...

De winnaar wordt verkozen na een selectieprocedure waarbij kandidaten hun businessplan met
terbeschikkingstelling van (schap)ruimte aan leveranciers/andere ondernemers, al dan niet
gethematiseerd (bijvoorbeeld: ad random — koffiehoek, boekenwinkel, flexplekken of niet ad random —
alles rond één bepaald thema) schriftelijk inleveren. Na deze schriftelijke kandidaatstelling volgt een
mondelinge juryverdediging.
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- Streekproducten (niet noodzakelijk voedsel) Bonus van 10%

Toekenning van de prijzen
De stad motiveert een financiéle ondersteuning onder de noemer van het stimuleren van startend ondernemerschap.

De stad Hoogstraten onderhandelt met de eigenaar van het projectpand een aantrekkelijke huurprijs. Het huurcontract is in
eerste instantie een handelshuur van korte duur dat nadien kan overgaan in een klassiek huurcontract. De stad Hoogstraten
voorziet een tussenkomst van de huurprijs van 3 maanden aan 100% en 3 maanden aan 50% van het bedrag met een maximum
van € 1.500,- per maand. De stad Hoogstraten zal de overige 6 maanden garant staan voor een huurprijs in geval van overmacht
of vroegtijdige stopzetting.

De stad Hoogstraten voorziet een communicatiecampagne bij aanvang van de wedstrijd via print, sociale media en visuals bij de
geselecteerde panden en voorziet tevens een openingsreportage in het stedelijke Info’Zine van 2/1 pagina met voorstelling van
de verschillende ondernemers.
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* Met “Starters krijgen (adem)ruimte in Hoogstraten” wil de stad ondernemerschap stimuleren door starters de mogelijkheid te
bieden om te proeven van fysieke winkeluitbating zonder al te dure opstartkosten (waarborg huur, vaste huurkost, vaste en
variabele kosten).
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- Wij willen graag Barbara Temmerman van de provincie Antwerpen, Team Detailhandel nu reeds
bedanken voor het faciliteren van de mogelijkheden rond dit traject;

- Daarnaast bedanken we graag de stuurgroep van Hoogstraten die met een duidelijke visie en een
gezonde portie dynamiek aan de slag ging om dit traject mee op de rails te zetten;

* 0ok danken wij de handelaars, ondernemers, eigenaars van panden van Hoogstraten voor hun
input aan dit traject. De focusgesprekken en de enquéte maken een belangrijk deel uit van dit
verslag en zorgen ervoor dat we veel inzichten konden verzamelen. Dank voor jullie input.
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