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1 Denderleeuw in vogelvlucht

De gemeente Denderleeuw is gelegen in het zuiden van de provincie Oost-Vlaanderen, grenst aan de
provincie Vlaams-Brabant. De gemeente bestaat uit drie deelgemeenten: Denderleeuw, Welle en
Iddergem. Als buurgemeenten heeft Denderleeuw: Liedekerke, Haaltert, Affligem, Aalst en Ninove. De
geografische ligging van Denderleeuw geeft meteen aan dat de gemeente omringd wordt door een
aantal gelijkaardige gemeenten zoals Haaltert en Affligem, maar dat zij ook geklemd zit tussen twee
grote steden: Aalst en Ninove. Daarnaast ligt de gemeente zeer dicht tegen Brussel. Deze ligging brengt
zowel uitdagingen als opportuniteiten met zich mee, welke later in dit onderzoek aan bod komen.

De gemeente telt per 1 januari 2019 20.318 inwoners (bron: Rijksregister), daarmee overschrijdt zij de
kaap van 20.000 inwoners. Opvallend voor de gemeente is de (zeer) hoge bevolkingsdichtheid. Voor
2019 ligt deze op 1.465 inwoners per km?2. Daarmee is Denderleeuw de op één na dichtst bevolkte
gemeente van Oost-Vlaanderen en moet zij enkel de stad Gent laten voorgaan. Het spreekt voor zich
dat de bevolkingsdichtheid een gemiddelde is en dus niet overal in de gemeente even hoog zal liggen.
Op basis van de data is de bevolkingsdichtheid het grootst in de kernen van de deelgemeenten.

De welvaartsindex is een belangrijke parameter om mee te nemen in een detailhandelsplan. De score
op de welvaartsindex geeft een idee van het consumentenpotentieel in een gemeente. Hoe hoger de
score, hoe groter het gemiddelde inkomen. Kaart 1 geeft de welvaartsverdeling weer van
Denderleeuw. De gemiddelde score voor Denderleeuw is 106waardoor de welvaart hoger ligt dan de
Vlaamse index (100). Wanneer we kijken naar de spreiding van dat gemiddelde dringt enige nuancering
zich op. De welvaart is duidelijk verspreid over de gemeente. Een aanzienlijk deel van het centrum en
de stationsbuurt scoren lager dan 100 op de welvaartsindex, wat aangeeft dat het (klanten)potentieel
van beide gebieden minder sterk is.
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Kaart 1: Welvaartsindex per statistische sector (wijk) voor fusiegemeente Denderleeuw
(inkomstenjaar 2013, aanslagjaar 2014)
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Bron: FOD Economie — ADSEI, verwerkt door RetailSonar

Ten slotte kunnen twee belangrijke zaken aangehaald worden die later in het onderzoek nog aan bod
komen. Ten eerste beschikt Denderleeuw over één van de drukst bezochte treinstations van
Vlaanderen®. Het station van Denderleeuw ligt op een belangrijke as van en naar Brussel waardoor het
woon-werkverkeer en recreatief verkeer zeer hoog is. Het spreekt voor zich dat dergelijk station en
zijn reizigers heel wat opportuniteiten met zich meebrengt.

Ten tweede beschikt Denderleeuw over een aantal groene troeven. In het oosten en zuiden wordt
Denderleeuw omringd door de Dender en zijn er doorheen de gemeente een aantal groene ‘longen’
die Denderleeuw op een natuurlijke manier verrijken. Dergelijke groene troeven kunnen op
verschillende manieren een meerwaarde bieden voor de gemeente.

L https://www.belgiantrain.be/nl/about-sncb/enterprise/publications/travellers-counts
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2 De economische analyse

De economische analyse werd opgemaakt aan de hand van drie bronnen.
(1) Winkelaanbod — Locatus NV:

De eerste bron is de Locatus databank. Dit databestand wordt opgemaakt door het onderzoeksbureau
Locatus NV. Jaarlijks komen de medewerkers van Locatus, in opdracht van de vijf Vlaamse provincies,
langs in alle Vlaamse steden en gemeenten om het commercieel pandenbestand in kaart te brengen.
Onder commerciéle panden worden verstaan panden die op het moment van waarneming een
commerciéle invulling hebben of panden die morgen door een commerciéle functie ingevuld kunnen
worden.

Naast de visualisering op kaart voegen zij ook per pand een dataset toe. Deze dataset bevat gegevens
over de oppervlakte van het pand, branche, duurtijd van eventuele leegstand, enz. Kortom, per pand
is er een zeer uitgebreid aanbod aan gegevens en dit vanaf 2008. Aan de hand van dit databestand kan
er aldus een analyse gemaakt worden die in de diepte gaat en over een periode van 10 jaar. Voor dit
onderzoek en plan zijn de data gebruikt van 2008 -2018.

(2) Koopstromen — RetailSonar NV:

De tweede bron die is aangewend tijdens dit onderzoek zijn de koopstroomgegevens, voorzien door
het studiebureau RetailSonar. De koopstromen geven weer hoe goed een gemeente de inwoners kan
binden om in de eigen gemeente te kopen (koopbinding), welk aandeel van de burgers elders gaat
kopen (koopvlucht) en hoe sterk de gemeente er in slaagt om inwoners uit andere gemeenten aan te
trekken (koopattractie). De koopstromen worden berekend aan de hand van een wiskundig model dat
bestaat uit het winkelaanbod (Locatus data), reéle reistijden (Be-mobile data) en een aantal extra
factoren die het consumentengedrag beinvioeden, zoals de samenstelling van de bevolking en de
inkomensspreiding (FOD Economie, ADSEI).

(3) Plaatsbezoek Denderleeuw — Consortium:

De derde en laatste bron is de veldwaarneming. De partners van het consortium hebben de gemeente
bezocht om zo meer voeling te krijgen met de lokale context. De data die voorhanden zijn, zegt veel
over de economische context van een gemeente, maar door middel van een veldwaarneming kan deze
data genuanceerd of bevestigd worden. Daarnaast zijn aspecten zoals beleving, toegankelijkheid,
uitstraling van de gemeente, enz. moeilijk te vervatten in datasets. Door een uitgebreid bezoek te
brengen aan de gemeente wordt een zo goed mogelijk beeld geschetst van de gemeente.



DELSPLAN

In het eerste luik van de economische analyse werpen we een blik op het winkelaanbod van
Denderleeuw. In tabel 1 geven we de evolutie van het aanbod weer van de afgelopen 10 jaar.

Met winkelaanbod wordt bedoeld gevulde en niet-gevulde handelspanden: winkels (verkoop van
goederen), dienstverlening, horeca, vrije tijds- en culturele voorzieningen, leegstaande winkelpanden.
WVO staat voor de netto-winkelvloeroppervlakte toegankelijk voor de consument, overdekt en
verwarmbaar. De WVO wordt alleen opgemeten voor de winkels (verkoop van dagelijkse, periodieke
en uitzonderlijke goederen).

Tabel 1: Samenstelling van de handelspanden in Denderleeuw, 2008-2018

2008 2013 2018
handelspanden [aantal] 282 265 248
WVO [m2] 21.525 26.008 27.296
gevulde handelspanden [aantal] 279 254 230
WVO gevulde handelspanden [m2] 21.400 25.221 26.201
leegstaande handelspanden [aantal] 3 11 18
WVO leegstaande handelspanden [m2] 125 787 1.095

Bron: Locatus| provincies.incijfers.be

Aan de hand van de tabel zien we drie belangrijke evoluties voor Denderleeuw. De eerste evolutie is
de afname van het aantal panden. Over een periode van 10 jaar is het totaal aantal panden met 12%
afgenomen. Een tweede evolutie is de toename van het aantal leegstaande panden. T.o.v. 2008 is de
leegstand in Denderleeuw verzesvoudigd (van 3 naar 18 leegstaande panden). Op grafiek 1 zien we
duidelijk dat de afname van het aantal panden gespreid is doorheen de tijd. In 2012 en 2017 is er
sprake van een stijging van het aantal panden, maar deze stijgingen zijn maar een kort leven
beschoren.
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Grafiek 1: Evolutie van het totaal aantal commerciéle panden in Denderleeuw (2008-2018)
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Bron: Locatus | provincies.incijfers.be

Grafiek 2 geeft de evolutie van de leegstand weer. Opvallend aan de grafiek zijn de groeipieken tussen
2009-2010 en 2014-2016. Tijdens beide perioden is de leegstand enorm toegenomen. Voor de andere
jaren is deze toename meer geleidelijk en soms zelfs in dalende lijn. De toename van de leegstand
beperkt zich niet tot één gebied, maar doet zich over heel Denderleeuw voor. Vooral het aanbod in de
Guido Gezellestraat, Welle en de verspreide bewinkeling van Denderleeuw heeft te kampen gehad
met een toename van leegstand of verdwijnen van handelspanden.
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Grafiek 2: Evolutie van het aantal leegstaande commerciéle panden in Denderleeuw (2008-2018)
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Bron: Locatus| Provincies.incijfers.be

De derde belangrijke evolutie die afgeleid kan worden uit de eerste tabel is de toename van de gevulde
winkelvloeroppervlakte. Op 10 jaar tijd is deze toegenomen met 18%. Op het eerste zicht is deze
evolutie opmerkelijk: het aantal panden neemt af, maar de oppervilakte die commercieel ingevuld
wordt neemt toe. Toch is deze evolutie niet ongewoon; deze trend doet zich overal in Vlaanderen voor.
Steeds minder worden kleine panden commercieel ingevuld, omdat hun beperkte oppervlakte
commercieel weinig interessant is. Hierdoor neemt het aantal panden af. Daartegenover staat dat de
‘nieuwe’ commerciéle invullingen vooral grote oppervlakten innemen, waardoor het totaal aan
gevulde, commerciéle oppervlakte enorm toeneemt (schaalvergroting). Deze evolutie zal later in de
ruimtelijke analyse verder besproken worden.

Na het globale overzicht van het winkelaanbod, wordt meer in de diepte gekeken. Hoe ziet het
aanbod (naar branches) eruit voor de gemeente Denderleeuw? Tabel 2 geeft het aantal panden weer
per hoofdbranche, de totale WVO en het aandeel van de hoofdbranche in het totaalaanbod van de
gemeente.
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Tabel 2: Verdeling van het aantal commerciéle panden en WVO naar branche, Denderleeuw (2018)

Heoribra e Aantal panden WvO Aandee:1 panc!en Aandeel WVD in

in gebied gebied

levensmiddelen 43 9,380 17,3% 34,4%
persoonlijke verzorging 9 285 3,6% 1,0%
kleding en mode 22 9,355 8,9% 34,3%
huishoudelijke artikelen 2 115 0,8% 0,4%
vrije tijd 0 0 0 % %
in en om wening 14 4,356 5,6% 16,0%
bruin- en witgoed 1 400 0,4% 1,5%
auto en fiets 0 0 09 %
doe-het-zelf 3 2.310 1,2% 8,5%
overige detailhandel 0 0 0 % %
horeca 47 - 19,0% -
cultuur 1 - 0,4% -
transport en brandstoffen 15 - 6,0% -
ontspanning 7 - 2,8% -
diensten 66 - 26,6% -
leegstand 18 1.095 7.3% 4,0%
totaal 248 27.296 100% 100%

Bron: Locatus| provincies.incijfers.be

Uit bovenstaande tabel is duidelijk te zien dat de hoofdbranches ‘diensten’ (26,6%), ‘horeca’ (19,0%)
en ‘levensmiddelen’ (17,3%) het aantal panden in Denderleeuw domineert. Aangezien de data voor
WVO gelimiteerd is tot winkels, is het niet mogelijk om voor de WVO een top drie te maken van alle
hoofdbranches (O.a. Diensten en Horeca ontbreken in de WVO berekening). Op basis van de
beschikbare data is duidelijk dat de branches ‘levensmiddelen’ (voedingswaren) en ‘kleding en mode’
grote oppervlakten innemen. Er zijn maar half zoveel panden voor ‘kleding en mode’ als er panden
voor ‘levensmiddelen’ zijn, maar op het gebied van WVO is het verschil minimaal.

De top drie van winkelvloeroppervlakte wordt afgerond door woon- en interieurwinkels. Dergelijke
handelszaken zijn vaak groter van omvang om hun producten aan te bieden, wat hun plaats in de top
drie verklaart.

Op vraag van het gemeentebestuur van Denderleeuw is een benchmark gemaakt voor de economische
cijfers van de gemeente. Hiervoor is er voornamelijk gekeken naar de buurgemeenten en gemeenten
met een gelijkaardig profiel. Er wordt een benchmark gemaakt met de gemeenten Erpe-Mere,
Haaltert, Lede en Affligem. Deze gemeenten zijn enerzijds qua demografie (omvang, inwonersaantal,
enz.) gelijkaardig, anderzijds begeven ze zich in eenzelfde omgeving en context, denk aan de
geografische ligging en de invloeden en problemen van de grootsteden Aalst, Ninove en Brussel.

10
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De benchmark maakt een vergelijking tussen het aantal panden, de (duurtijd van de) leegstand en
WVO. Elke benchmark zal steeds drie ijkpunten hebben: 2008, 2013 en 2018. In het laatste onderdeel
van de economische analyse wordt nog een benchmark gemaakt i.v.m. de koopstromen (.

Tabel 3: Aantal commerciéle panden in enkele (buur)gemeenten, 2008-2018

Totaal aantal panden Denderleeuw Erpe-Mere Haaltert Lede Affligem

Commerciéle panden 282 297 275 306 185
2008

Commerciéle panden 265 335 276 297 182
2013

Commerciéle panden 248 335 278 285 178
2018

% toe- of afname 2008- -12% +12,8% +1% -7% -3,7%
2018

Bron: Locatus| provincies.incijfers.be

Tabel 3 geeft de evolutie van het aantal panden per gemeente weer: het aantal panden in Lede en
Affligem neemt af, net zoals in Denderleeuw. In Erpe-Mere daarentegen neemt het aantal panden toe
(+12,8%).In Haaltert is er een status quo. Toch moet er opgemerkt worden dat het tempo van afname
bij Denderleeuw opmerkelijk hoger ligt dan bij de andere gemeenten. Een kleine afname of toename
valt meestal te verklaren aan de hand van toevallige lokale factoren (bijvoorbeeld geen opvolging voor
een zaak, verhuis naar andere gemeente, ...). Bij grotere afnames is er minder sprake van toeval en ligt
er vaak een dieperliggend probleem aan de basis van de afname.

Tabel 4: Aantal leegstaande commerciéle panden in enkele (buur)gemeenten, 2008-2018

Leegstand Denderleeuw  Erpe-Mere Haaltert Lede Affligem

Leegstand 2008 3 3 5 12 3
Leegstand 2013 11 13 15 16 7
Leegstand 2018 18 19 19 18 18
% leegstand t.o.v. totaal +7,2% +5,7% +6,8% +6,3% +10,1%
aantal commerciéle

panden (2018)

Bron: Locatus| provincies.incijfers.be

11
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Tabel 4 geeft de benchmark voor leegstand weer. Hier is duidelijk af te lezen dat alle gemeenten een
gelijkaardige trend volgen. In iedere gemeente is de leegstand sinds 2008 aanzienlijk toegenomen, een
trend die zich in heel Vlaanderen voordoet. Ten opzichte van het totaal aantal panden heeft
Denderleeuw, met uitzondering van de gemeente Affligem, procentueel meer leegstand dan de
andere gemeenten. De leegstandscijfers van Denderleeuw volgen aldus de trend binnen Vlaanderen,
maar zijn toch problematisch. Enerzijds overschrijdt de gemeente de (problematische) kaap van 7%
leegstand?, anderzijds is er ook het afnemend aantal panden. Beide negatieve evoluties voeden elkaar.
Het handelsaanbod in Denderleeuw neemt af (in feitelijke panden) en kent meer en meer leegstand.

Tabel 5: Duurtijd van de leegstand in enkele (buur)gemeenten, 2008-2018

Duurtijd leegstand Denderleeuw Erpe-Mere Haaltert Affligem
(2018)

Aanvang/frictie 47,6% 45% 55,6% 42,9% 37,5%
Langdurig 38,1% 40% 11,1% 23,8% 31,2%
Structureel 14,3% 15% 33,3% 33,3% 31,2%

Bron: Locatus| Provincies.incijfers.be

In tabel 5 wordt de benchmark weergegeven voor de duurtijd van de leegstand. Voor de duurtijd zijn
er drie types van leegstand:

e aanvang/frictieleegstand: dit zijn panden die minder dan een jaar leeg staan. Dit is de minst
problematische vorm van leegstand aangezien de kans op een (nieuwe) invulling relatief hoog is;

e langdurige leegstand: dit zijn panden die tussen de 1 en 3 jaar leegstaan. Deze variant is
problematischer aangezien de negatieve effecten van leegstand zich over een langere periode
kunnen doorzetten;

e structurele leegstand: dit is de ergste variant en is van toepassing op panden die langer dan 3 jaar
leegstaan. Enerzijds zet de negatieve invloed van de leegstand zich over een zeer lange periode
door. Anderzijds neemt de kans op invulling met de jaren af, omdat het pand minder en minder
(commercieel) aantrekkelijk wordt.

Opnieuw toont de benchmark aan dat de cijfers sterk verschillen tussen de gemeenten. De lokale
context van de gemeente heeft met andere woorden een belangrijke invloed op de cijfers. Voor
Denderleeuw zien we een grotere hoeveelheid panden die minder dan een jaar leeg staan. Zoals
eerder aangehaald is deze vorm van leegstand niet noodzakelijk problematisch. De voorwaarde is wel
dat deze panden binnen het jaar een (nieuwe) invulling krijgen. Indien dat niet gebeurt zullen de
percentages sterk verschuiven naar langdurige leegstand, waarbij het logischerwijze moeilijker wordt
om de panden alsnog een commerciéle invulling te geven. Op basis van een diepere analyse moeten
we vaststellen dat de Denderleeuw het moeilijk heeft om leegstaande panden een nieuwe
commerciéle invulling te geven. Panden staan meestal meer dan één jaar leeg en worden vervolgens
(vaak) omgevormd naar een woning. De afgelopen 3 jaar (2015-2018) alleen al zijn er meer dan tien

2 Bij een leegstandspercentage van 7% is de (lokale) markt duidelijk verstoord. Er zijn als het ware te veel lege
handelspanden en de reguliere marktwerking kan deze niet weg werken.

12
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panden omgevormd naar woningen, zijn er een zevental panden langdurig leeg komen te staan en zijn
er meer structureel leegstaande panden gekomen.

Grafiek 3: Duurtijd Leegstand (2008-2018)
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Bron: Locatus| Provincies.incijfers.be

Bovenstaande grafiek geeft de evolutie in duurtijd van leegstand weer. Op het eerste zicht zien we
dat Denderleeuw meer frictieleegstand krijgt en de langdurige leegstand weet weg te werken. De
achterliggende data tonen echter aan dat een groot deel van deze panden gewoon woningen
worden. Hierdoor dalen de cijfers van langdurige leegstand en blijft de structurele leegstand beperkt.
Daartegenover staat dat het handelsbestand van Denderleeuw krimpt en er jaarlijks leegstand
bijkomt. Dergelijke schommelbeweging zien we zeer duidelijk voor Denderleeuw. Eerst neemt de
frictieleegstand aanzienlijk toe. Vervolgens vallen deze panden onder langdurige leegstand omdat ze
leeg blijven staan. De finale stap is meestal een omzetting naar woning waardoor de langdurige
leegstand afneemt, maar de totale leegstand op peil blijft op zelfs toeneemt.

Op basis van deze gegevens moeten we vaststellen dat de leegstand in Denderleeuw problematisch
is. Er is een duidelijke tendens naar een afname van het handelsbestand die gepaard gaat met
toenemende leegstand. In vergelijking met de benchmark gemeenten lijkt Denderleeuw stand te
houden, maar op basis van de dieperliggende analyse moeten we vaststellen dat de
leegstandsproblematiek ernstiger is dan de cijfers doen vermoeden.

13
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Tabel 6: Totaal aantal WVO in enkele (buur)gemeenten, 2008-2018

WVO totaal Denderleeuw Erpe-Mere Haaltert Lede Affligem
WVO Totaal 21.525 m? 23.777 m? 31.289 m? 20.893 m? 7.800 m?
2008

WVO Totaal 26.008 m? 24.501 m? 26.368 m? 23.404 m? 8.532 m?
2013

WVO Totaal 27.296 m? 30.473 m? 28.560 m? 21.696 m? 10.505 m?
2018

% toe- of +26,8% +28% -9,1% +3,8% +34,6%
afname 2008-

2018

Bron: Locatus| provincies.incijfers.be

De laatste benchmark geeft een overzicht van de totale WVO (tabel 6). Op Haaltert en Lede na stijgt
de totale WVO in elke gemeente. Net zoals bij de toename van de leegstand volgt de toename van de
totale WVO de Vlaamse trend. Denderleeuw vormt hierop geen uitzondering. Gedurende de voorbije
10 jaar is de WVO in Denderleeuw met 26,8% toegenomen. De sterkste stijging vond plaats tussen
2010 en 2013 (niet toevallig de periode waarin de Steenweg een ontwikkeling kende).

Het laatste onderdeel van de economische analyse gaat dieper in op de koopstromen. Vooraleer de
gegevens worden geanalyseerd, wordt het concept ‘koopstromen’ toegelicht.

Koopstromen kunnen vrij letterlijk begrepen worden: welke stromen van en naar een gemeente zijn
er i.v.m. kopen of consumptie. Dergelijke stromen geven een indicatie van de sterkte van het aanbod
in een gemeente (aanwezigheid en/of aantrekking) en over het consumentengedrag.

Voor de berekening van de koopstromen vanuit en naar Denderleeuw, wordt het model
‘RetailCompass' gehanteerd. Dit koopstromenmodel beperkt zich tot Vlaanderen; koopstromen
richting Brussel, Wallonié en buurlanden zijn niet opgenomen. De koopstroomgegevens die we
meegeven zijn een benadering van de realiteit. Ondanks het feit dat het model gelimiteerd is, wordt
voor Denderleeuw toch zoveel mogelijk rekening gehouden met de invloed van Brussel en Wallonié.
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De koopstromen worden uitgedrukt in FEQ® consumenten. Dit is het aantal consumenten dat zich
fulltime richt tot de winkelgebieden van de gemeente. Er wordt een onderscheid gemaakt tussen drie
types koopstromen: koopbinding, koopvlucht en koopattractie.

o de koopbinding geeft procentueel weer in welke mate de inwoners hun aankopen verrichten in
de eigen gemeente, in Denderleeuw dus;

e de koopvlucht is het omgekeerde van de koopbinding. Deze koopstroom geeft procentueel weer
welk aandeel van inwoners van Denderleeuw naar een andere, dan de eigen gemeente gaat om er
hun aankopen te verrichten;

e de koopattractie is de mate waarin inwoners van een andere gemeente winkelen in Denderleeuw.
De aantrekkingskracht van de gemeente als winkelgebied wordt bepaald door de grootte van het
commerciéle aanbod en het type goed (dagelijks/periodiek/uitzonderlijk). Voor dagelijkse
goederen zal de consument meestal dicht bij huis en dus in de eigen gemeente consumeren. Voor
uitzonderlijke goederen (bijvoorbeeld meubelen) is de consument bereid om langere afstanden af
te leggen.

De koopvlucht en -binding zijn complementair en tellen samen op tot 100%. Dit is logisch aangezien
beide koopstromen over dezelfde consumenten handelen.

De grootte van het verzorgingsgebied wordt bekomen door de koopbinding en de toevloeiing
(koopattractie) bij elkaar op te tellen.

In tabel 7 staan de koopstromen voor Denderleeuw per productcategorie.

Tabel 7: Koopstromen Denderleeuw

Denderleeuw (2018) Koopbinding Koopvlucht Koopattractie Belangrijkste pool
% % %

Dagelijkse goederen 43,2% 56,8% 56,8% Kasteelstraat

Periodieke goederen 29,6% 70,4% 70,4% Steenweg

In en om wonen 32,7% 67,3% 67,3% Steenweg

Bruin- en witgoed 75,8% 24,2% 24,2% De Pelsmacker

Doe-het-zelf 36,9% 63,1% 63,1% Handy Home

Bron: RetailSonar

Op basis van de data kunnen we vaststellen dat Denderleeuw de eigen inwoners redelijk weet te
binden. Een aanzienlijk aandeel van de Denderleeuwenaars consumeert aldus in de eigen gemeente.
Vooral voor de categorie bruin- en witgoed scoort de gemeente zeer hoog (De Pelsmacker is een
trekker voor deze productcategorie).

3 FEQ staat voor Full Equivalent Shoppers.
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Op de productcategorie bruin- en witgoed na, ligt de koopvlucht steeds (aanzienlijk) hoger dan de
koopbinding. Veel inwoners uit Denderleeuw kopen dus elders. Een aantal factoren kunnen deze cijfers
verklaren. Ten eerste krijgt Denderleeuw vaak de stempel van slaapgemeente. Veel inwoners werken
in andere gemeenten, wat vaak een verschuiving van de consumptie met zich meebrengt. De
ontsluiting van Denderleeuw (via het station) speelt hierin een hoofdrol. Ten tweede is er ook de
nabijheid van steden zoals Brussel, Aalst en Ninove. Deze drie steden hebben een enorm aanzuigeffect
op de consument, waardoor het voor de gemeente Denderleeuw niet evident is om de eigen inwoners
aan zich — het eigen winkelapparaat — te binden.

De koopattractie van de gemeente werd ook bekeken. De percentages geven duidelijk aan dat
periodieke goederen, in en om wonen, dagelijkse goederen en doe-het-zelfartikelen goed scoren voor
Denderleeuw. Bruin- en witgoed scoort beduidend minder. Deze cijfers kunnen op een aantal
manieren verklaard worden:

o dagelijkse goederen: Denderleeuw heeft een (zeer) ruim aanbod wat deze productcategorie
betreft, wat logischerwijze voor de nodige attractie zorgt. Daarnaast is de concentratie van
supermarkten in de Kasteelstraat een belangrijke aantrekkingspool die net op de gemeentegrens
gelegen is;

e periodieke goederen: voor deze productcategorie is vooral de Steenweg een verklarende factor.
De aanwezigheid van handelszaken (ketens) op de Steenweg zorgt voor een sterke aantrekking op
het gebied van winkelaanbod, maar ook de vlotte bereikbaarheid speelt een belangrijke rol;

e in en om wonen: het aanbod in Denderleeuw is sterk en ligt verspreid over de gemeente.
Daarnaast is de consument voor dit type goederen meer bereid om langere afstanden af te leggen,
waardoor de attractie en het bereik van dit aanbod groter is;

e bruin- en witgoed: de attractie is zeer laag voor deze productcategorie omwille van het zeer
beperkte aanbod in Denderleeuw;

o doe-het-zelf: de attractie ligt (zeer) hoog voor deze productcategorie. Enerzijds omdat de
consument voor dit type goederen grotere afstanden wil afleggen. Anderzijds omdat de doe-het-
zelfwinkel (Handy Home) in Denderleeuw een zeer grote attractie kent en een gevestigde waarde
is. Deze winkel speelt met andere woorden een trekkersrol binnen Denderleeuw.

Ten slotte werd er ook gekeken naar de belangrijkste plaats van consumptie per productcategorie.
Voor de dagelijkse goederen is de Kasteelstraat de belangrijkste plaats. De aanwezigheid van een grote
Aldi en Delhaize zijn de verklarende factoren.

Voor de periodieke goederen en woonartikelen is de Steenweg de belangrijkste plaats. Het aanbod
op deze steenweg bestaat voornamelijk uit dit soort winkels. Daarnaast zijn steenwegen geliefkoosde
locaties voor ketens die grote oppervlakten in beslag nemen. De Steenweg van Denderleeuw vormt
hierop geen uitzondering.

Voor bruin- en witgoed is er slechts één winkel in Denderleeuw, namelijk De Pelsmacker, in de directe
omgeving van de N45. Aangezien deze winkel het totale aanbod uitmaakt, is het logisch dat deze de
dominante speler is.
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Voor de productcategorie doe-het-zelf gaat het om een gelijkaardig scenario. De winkel Handy Home

is de grootste en belangrijkste speler in Denderleeuw voor deze productcategorie en is gelegen in het

centrum van Denderleeuw. Om het koopstromenonderzoek af te ronden, volgt nog een benchmark

van de koopvlucht per productcategorie.

De koopstromen voor dagelijkse goederen geven een duidelijk patroon weer. Aalst is de gemeente

die de meeste aantrekking heeft in de regio. Voor de overige plaatsen is het vaak een afwisseling tussen

buurgemeenten.
Kaart 2: Koopstromen dagelijkse goederen
Bag Aalst
le
Sint-Llevens-Houtem Mere £ rembodeger
| i 2
/ S
Haaltent ’ A”hg"m
'
Df@m £40] -
STOR "’. L‘ai(*'h' nat
S B
Ok
Wiyr
Nir \ f
voorde (} Onze-L
. @
eftin
' -
Geraardsbergen " m

rboelare

Berchem-Sainte
gem Agathe L Sint-Agatha
Bégchem

-

Dibeek £ Bruxelles

Deek 4 Anderlecht

B o

Bron: RetailSonar

Bijgevolg staat Denderleeuw voor sommige gemeenten (Liedekerke, Haaltert en Affligem) hoog op de

rangschikking. In het geval van Liedekerke spelen de supermarkten in de Kasteelstraat de hoofdrol.

Het aanzuigeffect op Haaltert en Affligem heeft voornamelijk te maken met de nabijheid van de

winkels ten opzichte van deze buurgemeenten.

Tabel 8: Benchmark koopvlucht dagelijkse goederen

Koopvlucht Denderleeuw Erpe-Mere Haaltert Liedekerke Affligem
Dagelijkse

goederen

Plaats 1 Liedekerke Aalst Ninove Aalst Denderleeuw Aalst

Plaats 2 Aalst Lede Aalst Wetteren Ninove Liedekerke
Plaats 3 Ninove Haaltert Denderleeuw Erpe-Mere Aalst Denderleeuw
Plaats 4 Haaltert Herzele Erpe-Mere Dendermonde Ternat Asse

Plaats 5 Affligem Wetteren Herzele Gent Roosdaal Ternat

Bron: RetailSonar
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Voor periodieke goederen wil men al een grotere afstand afleggen. Dit zien we ook duidelijk in de
koopstromen. Enerzijds spant Aalst als shoppingstad de kroon. Anderzijds komen andere steden of
gemeenten met een sterk aanbod meer voor in de top 5.

Kaart 3: Koopstromen periodieke goederen
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Denderleeuw is terug te vinden in de top 5 van Haaltert, Liedekerke en Affligem. Het aanbod aan
periodieke goederen in Denderleeuw is uitgebreid en concentreert zich voornamelijk op de Steenweg.
Het aanwezige aanbod en de bereikbaarheid zijn dus groot, wat het aanzuigeffect ten goede komt.

Tabel 9: Benchmark koopstromen periodieke goederen

Koopvlucht Denderleeuw Erpe-Mere Haaltert Liedekerke Affligem
Periodieke

goederen

Plaats 1 Aalst Aalst Aalst Aalst Ninove Aalst

Plaats 2 Ninove Gent Ninove Gent Denderleeuw Denderleeuw
Plaats 3 Gent Wetteren Gent Wetteren Aalst Gent

Plaats 4 Liedekerke Ninove Denderleeuw Dendermonde Gent Ninove

Plaats 5 Leuven Lede Wetteren Antwerpen Dilbeek Dilbeek

Bron: RetailSonar
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Voor goederen uit de categorie in en om wonen zijn er twee belangrijke factoren die bepalend zijn
voor de koopstromen. Enerzijds wil men grote afstanden afleggen voor dergelijke goederen. Anderzijds
zoekt de consument voornamelijk speciaalzaken voor de aankoop van deze goederen, waardoor de
bereidheid om lange afstanden af te leggen toeneemt.

Kaart 4: Koopstromen in en om wonen
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Opnieuw spelen Aalst en Ninove een hoofdrol, maar is ook te zien dat kleinere gemeenten zoals
Wichelen, Opwijk en Ternat een sterk aanzuigeffect hebben. Deze gemeenten beschikken (in alle
waarschijnlijkheid) over een speciaalzaak welke een sterk aanzuigeffect heeft.

Op basis van de benchmark kan vastgesteld worden dat het aanbod in Denderleeuw weinig
aantrekkelijk is voor de inwoners uit andere gemeenten.

Tabel 10: Benchmark koopstromen In en om wonen

Koopvlucht Denderleeuw Erpe-Mere Haaltert Lede Liedekerke Affligem
In en om wonen

Plaats 1 Ninove Aalst Ninove Aalst Ninove Aalst
Plaats 2 Haaltert Haaltert Aalst Erpe-Mere Roosdaal Asse
Plaats 3 Aalst Gent Erpe-Mere Wetteren Ternat Ninove
Plaats 4 Roosdaal Wetteren Roosdaal Dendermonde Denderleeuw  Opwijk
Plaats 5 Liedekerke Ninove Gent Wichelen Aalst Ternat

Bron: RetailSonar
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Voor de productcategorie bruin- en witgoed spelen dezelfde factoren als bij in-en-om-wonen. Aalst,
Ninove en Gent spannen in dit geval de kroon.

Kaart 5: Koopstromen bruin- en witgoed
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Denderleeuw is niet terug te vinden in de benchmark. Dit is geen verrassing aangezien het aanbod in
Denderleeuw zich beperkt tot één winkel.

Tabel 11: Benchmark koopstromen bruin- en witgoed

Koopvlucht Denderleeuw Erpe-Mere Haaltert Liedekerke Affligem
Bruin- en
witgoed
Plaats 1 Ninove Aalst Ninove Aalst Ninove Aalst
Plaats 2 Aalst Gent Aalst Wetteren Aalst Ninove
Plaats 3 Gent Sint-Lievens-  Gent Gent Roosdaal Gent
Houtem
Plaats 4 Drogenbos Ninove Sint-Lievens-  Sint-Lievens-  Drogenbos Drogenbos
Houtem Houtem
Plaats 5 Sint-Lievens- Wetteren Wetteren Laarne Gent Merchtem
Houtem

Bron: RetailSonar
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Als laatste productcategorie is doe-het-zelf aan de beurt. In het geval van doe-het-zelfproducten is het
moeilijker om de doorslaggevende factoren te bepalen voor de koopstromen. Het aanbod van
dergelijke winkels is zeer gevarieerd en bestaat uit producten die men zowel frequent als niet-frequent
aankoopt. Daarom is de invloed van nabijheid of het aanbod moeilijk in te schatten.

Kaart 6: Koopstromen doe-het-zelf
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De benchmark wordt alweer gedomineerd door Aalst en Ninove, maar ook Herzele en Ternat komen
een aantal keer terug. In dit geval speelt het aanbod een duidelijke rol. Deze gemeenten hebben
immers speciaalzaken (deuren, ramen, verfwinkels, ...) en ketens (Brico, Gamma, Colora, ...). De
aanwezigheid van dergelijke winkels verhoogt het aanzuigeffect aanzienlijk.

Denderleeuw is ook terug te vinden in de benchmark (Haaltert, Liedekerke en Affligem). De
aanwezigheid van Handy Home in het centrum van Denderleeuw speelt hier de hoofdrol. Zo is deze
winkel dichtbij voor de buurgemeenten en zorgt het gevarieerd aanbod voor meer attractie.

21



INTEGRAAL

DETAILHANDELSPLAN

Tabel 12: Benchmark koopvlucht doe-het-zelf

Koopvlucht Denderleeuw Erpe-Mere Haaltert Liedekerke Affligem
Doe-het-zelf

Plaats 1 Ninove Aalst Ninove Aalst Ninove Ternat

Plaats 2 Aalst Herzele Aalst Wetteren Ternat Aalst

Plaats 3 Liedekerke Wetteren Herzele Erpe-Mere Denderleeuw Denderleeuw
Plaats 4 Ternat Ninove Denderleeuw Herzele Roosdaal Liedekerke
Plaats 5 Affligem Zottegem Ternat Gent Affligem Asse

Bron: RetailSonar

Alvorens het onderdeel over de koopstromen af te ronden, wordt nog dieper ingegaan op de factor
Brussel. Zoals eerder al in dit onderzoek aangehaald, vallen Brussel, Wallonié en de buurlanden buiten
de scope van de koopstromen. Hierdoor zijn deze stad/regio’s niet terug te vinden in de benchmark.
Dit wil echter niet zeggen dat zij geen invloed hebben op de detailhandel van Denderleeuw.

In het geval van Denderleeuw zal Brussel de grootste slokop zijn voor de meeste productcategorieén.
Ten eerste heeft Brussel een enorm divers aanbod aan goederen waardoor de attractie zeer hoog is.
Ten tweede is Brussel gemakkelijk te bereiken vanuit Denderleeuw. De vele treinverbindingen en
goede ontsluiting via het wegennet vormen hiervan de basis. Ten derde is er ook de sociaal-culturele
aantrekkingskracht van Brussel. Naast het economische aanbod beschikt Brussel ook over een (zeer)
rijk sociaal en cultureel aanbod (musea, uitgangsbuurten, parken, ...). Opnieuw verhogen zij de
attractie. Ten slotte is er ook een sterke pendelbeweging naar Brussel. Veel inwoners werken in
Brussel, waardoor een deel van de consumptie (zowel economisch als sociaal-cultureel) verschuift naar
de hoofdstad.

De dominante aantrekkingskracht van Brussel heeft uiteraard een sterk effect op de
economie/detailhandel van Denderleeuw. Op basis van de verhouding tussen beide zou men denken
dat Denderleeuw altijd het onderspit zal delven, maar niets is minder waar. Ondanks het feit dat een
stad zoals Brussel een enorme hoeveelheid troeven heeft, heeft zij ook een aantal nadelen. Niet elke
consument is te vinden voor shoppen in een grootstad, de drukte, beperkte toegankelijkheid met de
auto, beperkte beleving, uitgestrektheid, ... Dergelijke nadelen zijn dan weer troeven die Denderleeuw
kan uitspelen. De nabijheid van groen, vlotte bereikbaarheid, mogelijkheden voor beleving, beperkte
drukte, nabijheid, ... zijn elementen die de winkelbeleving of aantrekkingskracht van Denderleeuw
kunnen verhogen. Dergelijke winkelomgeving of —sfeer kan gekoppeld worden aan een kwalitatief
aanbod om zo een sterkere aantrekking te hebben op de consument. Ten aanzien van Brussel zal
Denderleeuw steeds moeten onderdoen voor de kwantiteit van het aanbod, maar op het gebied van
kwaliteit van het aanbod kan Denderleeuw wel wedijveren.
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3 Ruimtelijke analyse

Het derde hoofdstuk van dit detailhandelsplan is gericht op de ruimtelijke analyse. Voor deze analyse
werd opnieuw gebruik gemaakt van de Locatus-databank, (ruimtelijke) plannen van de gemeente,
kaartmateriaal en een plaatsbezoek.

De ruimtelijke analyse bestaat uit twee onderdelen. In het eerste deel wordt er vanuit macro-
perspectief gekeken naar de gemeente. Dit wil zeggen dat er een ruimtelijke analyse gemaakt wordt
voor Denderleeuw in zijn geheel. In het tweede deel wordt een analyse gevoerd vanuit micro-
perspectief. Er wordt ingezoomd op de verschillende (ruimtelijke) concentraties van Denderleeuw.

De macro-analyse gaat in op de verschillende winkelgebieden van Denderleeuw. Er zijn drie types van
winkelgebied te onderscheiden:

e centraal: dit type winkelgebied omvat centraal gelegen concentraties van winkels. Meestal valt dit
samen met het (winkel)centrum van een gemeente;

o ondersteunend: dit zijn winkelgebieden die niet centraal gelegen zijn, maar in hun functie
ondersteunend zijn voor het centrum. Veelal bestaan deze winkelgebieden uit een aanbod dat
geen of moeilijk plaats kan vinden in het centrum;

e verspreid: dit zijn winkelgebieden die noch centraal noch ondersteunend zijn. Hun ligging is
meestal zeer gespreid en heeft weinig onderlinge samenhang.

Op kaart 7 zijn de verschillende concentraties of winkelgebieden van Denderleeuw weergegeven. Deze
kaart geeft duidelijk aan dat Denderleeuw vijf concentraties heeft: centrum Denderleeuw, centrum
Welle, stationsomgeving, Kasteelstraat en de Steenweg. Daarnaast is er heel wat verspreide
bewinkeling.

Kaart 8 geeft de verdeling van de branches weer. Verspreid over Denderleeuw hebben we een mix van
dagelijkse goederen, winkels voor vrije tijdsartikelen en diensten. Het centrum van Denderleeuw telt
voornamelijk horecazaken en dienstenwinkels. Ten slotte bestaat het aanbod van de
Steenweg en de Kasteelstraat uit winkels voor dagelijkse goederen en mode.

Op kaart 9 zijn de panden ingekleurd volgens WVO. Voor Denderleeuw zijn duidelijk twee clusters waar
te nemen: panden langs de Steenweg en de Kasteelstraat vertonen een grotere
winkelvloeroppervlakte, terwijl de overige panden een kleine winkelvloeroppervlakte vertonen. De
ligging van deze laatste groep binnen het dichtbebouwde weefsel van de kernen van Denderleeuw ligt
er aan de basis.
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Kaart 7: De winkelgebieden binnen fusiegemeente Denderleeuw, 2018 (volgens definitie en afbakening
Locatus)
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Kaart 8: Geografische spreiding van de branches binnen fusiegemeente Denderleeuw, 2018
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Kaart 9: Geografische spreiding van de commerciéle panden naar grootte (WVO) in Denderleeuw (2018)
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De verdeling van de ruimte in Denderleeuw is een historisch gegeven. Het centrum is een zeer dens
netwerk van woningen en handelspanden dat vertrekt vanaf de kerk. Hoe verder weg van de kerk, hoe
meer de beschikbare ruimte toeneemt en de densiteit afneemt. De Steenweg en de Kasteelstraat zijn
hier voorbeelden van: er is veel ruimte om te ondernemen. De grote winkel(keten)s van Denderleeuw
zijn er terug te vinden.
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Naast de economische kaarten werd een kaart opgemaakt van de gemeenschapsvoorzieningen van
Denderleeuw (kaart 10). Op basis van de data is waar te nemen dat verschillende
gemeenschapsvoorzieningen zich concentreren in en rondom het centrum van Denderleeuw. Vanuit
commercieel oogpunt is dit een sterke troef. De aanwezigheid van dergelijke voorzieningen zorgen
voor een grote passantenstroom. Ondernemers in en rond het centrum kunnen mee profiteren van
deze passantenstroom.

Een tweede ruimtelijke troef van Denderleeuw is de aanwezigheid van parkings in het centrum en aan
het station. Deze parkeergelegenheden zijn een meerwaarde voor de handelaren en de consumenten.
Maar er is ook een keerzijde aan al deze parkings. Door de veelheid aan parkings domineren zij vaak
het straatbeeld. Vooral in de Guido Gezellestraat en de A. De Cockstraat domineren de geparkeerde
auto’s het straatbeeld. Hierdoor daalt de belevingswaarde en voelen de straten (nog) smaller/kleiner
aan.

Eerder in de inleiding van dit plan werd gewezen op de hoge bevolkingsdichtheid van de gemeente. Bij
de ruimtelijke analyse kwam de hoge bevolkingsdichtheid ook terug. Kaart 11 geeft het aantal
inwoners weer binnen een straal van 2 km voor elk pand. Het is duidelijk dat het centrum van
Denderleeuw een zeer hoge bevolkingsdichtheid heeft: de ondernemers in het centrum kunnen
rekenen op een hoog klantenpotentieel wat een commerciéle troef is. Verder van het centrum neemt
de bevolkingsdichtheid af, maar blijft het aantal potentiéle consumenten hoog.
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Kaart 10: gemeenschapsvoorzieningen Denderleeuw
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Kaart 11: Aantal inwoners binnen radius van twee kilometer per pand
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In het tweede deel van de ruimtelijke analyse wordt dieper ingegaan op de verschillende concentraties
in Denderleeuw. Op microniveau wordt gekeken naar volgende concentraties: centrum Denderleeuw,
stationsomgeving, de deelgemeenten Welle en Iddergem, de Steenweg en de Kasteelstraat.

3.2.1 Centrum Denderleeuw

Het economisch aanbod van het centrum bestaat voornamelijk uit horeca, diensten en dagelijkse
goederen. Daarnaast zijn ook het administratief centrum, de kerk en een aantal parkeergelegenheden
terug te vinden. Het aanbod in het centrum is met andere woorden divers en sterk lokaal verzorgend.

Vanuit een ruimtelijk perspectief wordt vastgesteld dat het centrum zeer excentrisch gelegen is. Wie
de kaart van Denderleeuw bekijkt, ziet dat het centrum in een uithoek van de gemeente gelegen is.
Bovendien wordt het centrum grotendeels omringd door een blauwgroene as (0.a. de Dender). De
natuur vormt hier letterlijk en figuurlijk een grens. De excentrische ligging van het centrum en de
natuurlijke grens hebben ervoor gezorgd dat de ontwikkelingsmogelijkheden van het centrum beperkt
waren en zijn. Het centrum van Denderleeuw heeft zich ontwikkeld rond de kerk en heeft zich in
hoofdzaak in noordwestelijke richting uitgebreid. Een direct gevolg hiervan is dat het centrum een zeer
dense bebouwing kent. Er is weinig open ruimte binnen de kern, de handelspanden hebben doorgaans
een kleine oppervlakte en de voetpaden zijn er smal tot soms quasi onbestaand.

Toch heeft een centrum een belangrijke troef: het dorpsplein. Tegenover de kerk is er een klein
dorpsplein aanwezig dat in schril contrast staat met de dense bebouwing. Deze open ruimte is een
zeer welkom gegeven in het centrum en moet bewaard worden. De centraal gelegen parkings bieden
eveneens de mogelijkheid om daarnaast het straatbeeld groener in te kleuren.

Ten slotte zijn er ook twee grote panden centraal gelegen in Denderleeuw. Enerzijds hebben we een
grote Proxy Delhaize die pal naast het administratief centrumgelegen is. Anderzijds is er een grote doe-
het-zelfzaak (Handy Home) in het centrum. Beide panden staan in schril contrast met het overig
aanbod aan panden.

3.2.2 Stationsomgeving

De tweede belangrijke concentratie van Denderleeuw is de stationsomgeving. Het commerciéle
aanbod van de stationsomgeving bestaat voornamelijk uit diensten, vrije tijd en horeca. Gezien de
omvang van het station en de dagelijkse pendelaarsstroom is er ook een grote parking aanwezig. Deze
is achteraan het station gelegen.

Het winkelaanbod rond de stationsomgeving is eerder beperkt, doch is er ook sprake van leegstand.
De nieuw opgetrokken appartementsgebouwen zijn voorzien van een commerciéle ruimte op de
eerste plint, maar raken niet ingevuld. Bovendien zijn er een aantal zaken rond de stationsbuurt de
afgelopen jaren gestopt. Hierdoor wordt de indruk gecreéerd dat de stationsbuurt in verval is, ondanks
het grote klantenpotentieel dat men daar kan aanspreken.
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3.2.3 De deelgemeenten

De eerste deelgemeente is de grootste: Welle. Voor Welle bestaat het aanbod voornamelijk uit
dagelijkse goederen en diensten. Bijgevolg is het aanbod sterk lokaal verzorgend en is het grotendeels
geconcentreerd in de kern. Voor de tweede deelgemeente Iddergem zien we een gelijkaardig aanbod
van dagelijkse goederen en diensten. Net zoals Welle is Iddergem lokaal verzorgend.

Er is één groot verschil tussen beiden deelgemeenten. In de deelgemeente Iddergem liggen de
panden veel meer gespreid ten opzichte van Welle. De concentratie van commerciéle panden in het
centrum van Welle creéert een soort centrumgevoel. Hetzelfde gevoel is moeilijk of zelfs niet terug
te vinden in Iddergem. Op termijn kan dit een invloed hebben op het detailhandelsapparaat van
beide deelgemeenten. De concentratie van handelspanden in Welle zorgt voor een commercieel
zelfversterkend effect. De combinatie van het aanbod zorgt voor een sterke aantrekkingskracht,
waardoor de locatie commercieel sterker is. In Iddergem missen de handelszaken dit effect,
waardoor de druk op het detailhandelsapparaat er hoger ligt. Bovendien ligt de Steenweg zeer dicht
bij Iddergem, waardoor de commerciéle kansen in Iddergem nog een fikse knauw krijgen.

3.2.4 Steenweg en Kasteelstraat

De laatste twee locaties zijn de Steenweg en Kasteelstraat. Het aanbod voor beide locaties is
gelijkaardig: supermarkten en periodieke goederen (voornamelijk modeartikelen). Het aanwezige
aanbod heeft een zelfversterkend effect en een bovenlokale uitstraling. Bijgevolg zijn beide locaties
vanuit commercieel oogpunt de sterkste binnen Denderleeuw.

Toch zijn er een aantal verschillen tussen beide locaties. Ten eerste is er de bereikbaarheid. De
Steenweg van Denderleeuw is vanuit mobiliteitsperspectief het beste ontsloten. Bijgevolg is zij vanuit
commercieel oogpunt ook de beste locatie. Aangezien de Steenweg een belangrijke mobiliteitsas is,
ligt het aantal passanten er zeer hoog (zowel eigen inwoners als externen).

De Kasteelstraat is in dit geval minder toegankelijk, maar profiteert ook van een uitstekende ligging.
De straat ligt pal op de gemeentegrens tussen Denderleeuw en Liedekerke en spreekt daardoor
consumenten aan uit beide gemeenten. Het bereik is dus groot ondanks de mobiliteitsbeperkingen.

Op het gebied van ruimte-inname is er ook verschil tussen beide. De Kasteelstraat heeft weinig tot
geen ruimte meer over waardoor verdere ontwikkeling van deze straat moeilijk is. De Steenweg
daarentegen beschikt over heel wat meer ruimte en heeft zich de voorbije 10 jaar sterk kunnen
ontwikkelen. Het typische sneeuwbaleffect van baanwinkels op steenwegen heeft zich duidelijk
voorgedaan in Denderleeuw. Ondanks de commerciéle kansen van deze locatie is er ook een keerzijde
aan het verhaal. Enerzijds zorgt een verdere (commerciéle) ontwikkeling van de Steenweg voor een
toenemende druk op het centrum van Denderleeuw. Anderzijds kan een verdere (commerciéle)
ontwikkeling voor een mobiliteitsprobleem zorgen. Nieuwe commerciéle ontwikkelingen zullen meer
passanten aantrekken wat tot een verzadiging van de Steenweg kan leiden. Het spreekt voor zich dat
dit een ongewenst scenario is en dat de gemeente hierover moet waken.
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4 Plaatsbezoek Denderleeuw

Het laatste onderdeel van de analyse bestaat uit een plaatsbezoek. Hierbij gaan de medewerkers van
het partnerschap langs bij de gemeente om zo meer voeling te krijgen met de gemeente (straatbeeld
beoordelen, hoe voelt de leegstand, verkeer, ...). Daarnaast worden er ook foto’s gemaakt van
opvallende zaken die gekoppeld kunnen worden aan de economische en ruimtelijke analyse.

Tijdens het plaatsbezoek is geprobeerd om de gemeente zo volledig mogelijk te bezoeken, maar lag
de focus voornamelijk op de belangrijkste winkelgebieden of -concentraties van Denderleeuw. Voor
de gemeente zijn dat: het station, de Steenweg, het centrum, Kasteelstraat en de kernen van de
deelgemeenten Welle en Iddergem.

4.1.1 Station

Het plaatsbezoek ging van start aan het station van Denderleeuw. Meteen is het duidelijk dat de
stationsomgeving de afgelopen jaren enkele nieuwbouwprojecten heeft gekend. Het straatbeeld
bestaat voornamelijk uit een mix van oude en nieuwe/moderne gebouwen. Op het gebied van
detailhandel zijn er een aantal zaken die in het oog springen. Ten eerste zijn de meeste
nieuwbouwprojecten voorzien van een commerciéle ruimte op het gelijkvloers. Dit zijn de ‘nieuwe’
panden in de omgeving die zich vervoegen bij heel wat bestaande/gevestigde panden.

Stationsplein — Mix van oude en nieuwe bebouwing. Groenvoorzieningen verbeteren de sfeer:
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Stationsomgeving — Nieuwbouwappartementen met op het gelijkvloers commerciéle ruimte
(maar ook leegstand):

Ten tweede is er redelijk wat leegstand te bespeuren in de directe omgeving. Zowel de oude als nieuwe
panden hebben te maken met leegstand.

Ten derde zien we zeer duidelijk dat het aanbod van de stationsomgeving voornamelijk bestaat uit
horeca en diensten.

4.1.2 De Steenweg
De Steenweg van Denderleeuw heeft de typische aanblik van een Vlaamse steenweg. Het straatbeeld

wordt gedomineerd door een mix van winkelketen, kent heel wat (auto)verkeer en er is een mix van
wonen, winkelen/horeca en open ruimte.
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Steenweg — Typisch uitzicht van baanwinkels
(generieke panden gevuld door ketens en een gedeelde parking):

Steenweg — Ruimtelijk een mix van wonen en winkels:

34



INTEGRAAL

DETAILHANDELSPLAN

4.1.3 Kern van Denderleeuw - Guido Gezellestraat en centrum

De kern van Denderleeuw is opgedeeld in drie delen: de Guido Gezellestraat, het centrum en de
verspreide bewinkeling (tussen het centrum en de Steenweg). Als eerste werd de Guido Gezellestraat
bezocht. Daar is duidelijk te zien dat deze straat een voormalige winkelstraat betreft die een koppeling
had met het centrum. Vandaag de dag is het aantal winkels er beperkt en is te zien dat verschillende
panden omgevormd zijn naar woningen.

Het straatbeeld kenmerkt zich door enkele negatieve aspecten. Ten eerste ogen de gevels van
sommige winkels eerder verloederd wat het straatbeeld naar beneden trekt. Ten tweede is er
leegstand te bespeuren wat eveneens het straatbeeld ‘vervuilt'. Ten derde is er ook heel wat onkruid
te zien. Afzonderlijk zijn deze aspecten al problematisch, maar in combinatie met elkaar wordt het
negatieve effect versterkt. De Guido Gezellestraat heeft zijn waarde als winkelstraat verloren en het
huidige aanbod heeft te kampen met een aantal problemen.

Kern van Denderleeuw — Voorbeeld van een verloederde gevel:
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Kern van Denderleeuw — Laagwaardige invullingen zoals een dag- en/of nachtwinkel
hebben een negatieve invloed op het straatbeeld:

Nachtwinkel

Kern van Denderleeuw — Appartementen met leegstand op de commerciéle plint
en veel onkruid in het straatbeeld:
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Los van deze negatieve elementen in het straatbeeld, zijn er ook positieve aspecten. Ten eerste zorgt
het éénrichtingsverkeer in de straat voor een beperkte verkeersdrukte. Ten tweede is het voetpad
over de lengte van de straat breed genoeg om aangenaam wandelen mogelijk te maken. Ten derde is
de straat ook voorzien van enkele groene accenten die de sfeer en uitstraling ten goede komen.

Het centrum van Denderleeuw concentreert zich rond het administratief centrum en de kerk. Wat
meteen opvalt aan het centrum is de ruimte die er voorhanden is. Denderleeuw staat immers gekend
voor haar hoge bevolkingsdichtheid en dense bebouwing in het centrum, maar de omgeving rond het
administratief centrum en de kerk staan haaks hierop. Bovendien ligt het centrum op wandelafstand
van de Dender en het Denderpark. Er is met andere woorden een vlotte (en nabije) toegang tot open
ruimte.

De omgeving van het centrum is daarnaast voorzien van heel wat parkeermogelijkheden,
groenvoorzieningen en een aantal handelszaken. Het aanbod bestaat voornamelijk uit diensten,
horeca en een Proxy Delhaize.

Het centrum van Denderleeuw heeft met andere woorden heel wat troeven, doch het aanbod in het
centrum eerder beperkt is. De aanwezigheid van de parking bij het administratief centrum is een troef,
maar het uitzicht van deze parking is eerder negatief. De parking is namelijk momenteel een dorre
stofvlakte vol putten en staat daarmee haaks op het aangenaam straatbeeld van het dorpsplein.

Kern van Denderleeuw — Aangenaam beeld van het centrum: open ruimte, groenvoorziening en
horeca/detailhandel:
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Kern van Denderleeuw — Grijze vlakte van de parking doorprikt het aangename beeld van het centrum:

Verderaf van het centrum en de Guido Gezellestraat is het aanbod aan detailhandelspanden
confronterend. Het detailhandelsaanbod is vanaf dit moment zeer gespreid en van enige samenhang
tussen de winkels is geen sprake meer. Van zodra we de Proxy Delhaize voorbij zijn, is het
centrumgevoel weg en is de afstand tussen de winkels zeer groot. Bovendien zijn de voetpaden vaak
erg smal, wat de winkelbeleving naar omlaag haalt.

Daarnaast is de bewegwijzering voor Denderleeuw schaars en/of onduidelijk. Tijdens het plaatsbezoek
viel op dat er weinig wegwijzers staan en dat de borden met verwijzing naar het centrum vaak moeilijk
te vinden zijn. Gecombineerd met de verspreide bewinkeling heerst er een soort ‘doolhof-gevoel’. Het
spreekt voor zich dat dit nefast is voor bezoekers.

Ten slotte zijn er in het straatbeeld een aantal panden die in het verleden een winkel waren (naar het
voorbeeld van de Guido Gezellestraat), maar nu woningen zijn. Opvallend is ook de beperkte leegstand
onder de verspreide bewinkeling. Waar de leegstand in het straatbeeld van het centrum, het station
en de Guido Gezellestraat zeer zichtbaar is, is hier het tegenovergestelde beeld te zien.
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4.1.4 Deelgemeenten: Welle en Iddergem

Beide deelgemeenten bestaan voornamelijk uit woningen en kenmerken zich door een beperkt
handelsaanbod. Het grootste verschil tussen beide deelgemeenten is de concentratie van het
handelsaanbod. In het geval van Iddergem is er een zeer grote spreiding en absoluut geen sprake van
een centrum of kern. Voor Welle is er wel sprake van enige concentratie waardoor een centrumgevoel
wordt aangewakkerd.
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5 In dialoog met ondernemers

In het vijfde hoofdstuk van dit plan wordt letterlijk en figuurlijk in dialoog gegaan met de ondernemers.
Doorheen de verschillende fasen van het traject zijn de ondernemers betrokken door middel van
focusgroepen. Op deze manier krijgen we input van de ondernemers en kan er samen nagedacht
worden over acties, oplossingen voor problemen,...

In wat volgt wordt een korte synthese gemaakt van de focusgroepen.

De eerste focusgroep stond in het teken van de economische en de ruimtelijke analyse. Aan de hand
van de cijfers en de analyses werd er een beeld van de gemeente gevormd. Uiteraard is dit slechts een
cijfermatige weergave van de gemeente, waardoor de overeenkomst met de realiteit niet noodzakelijk
perfect aansluit.

Om een beter beeld te krijgen van de gemeente werden de ondernemers bevraagd. In het eerste deel
van de focusgroep is er een kleine enquéte afgenomen bij de ondernemers (zie bijlage). Aan de hand
van deze enquéte kon nagegaan worden hoe de ondernemers kijken naar hun gemeente: hoe zien zij
de staat van de gemeente, welke ontwikkeling(en) zijn problematisch, hoe is de verhouding met de
buurgemeenten, ...

5.1.1 De enquéte en resultaten
e Volgens de cijfers is de leegstand in Denderleeuw de voorbije vijf jaar fors toegenomen.
Is deze negatieve ontwikkeling ook zichtbaar in het straatbeeld?
- Ja, absoluut: 55%
- Nee, zeker niet: 45%
o Als de leegstand in Haaltert 9,4% bedraagt, dan is de leegstand in Denderleeuw
- Hoger:37%
- Gelijkaardig: 45%
- Lager: 18%
e Hoe lang duurt het vooraleer winkels en horecapanden die leeg komen te staan, effectief weer
worden ingevuld in Denderleeuw
- Minder dan 1 jaar: 10%
- Tussen 1-3 jaar: 55%
- Meerdan 3jaar: 35%
o Alle leegstaande panden moeten opnieuw worden ingevuld (door detailhandel, horeca, diensten)
- Ja, natuurlijk: 10%
- Nee, ook woonfuncties kunnen: 10%
- Ditis afhankelijk van waar het pand zich bevindt: 80%
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Wil de gemeente Denderleeuw zich (meer) profileren als winkelgemeente, dan is het belangrijk te
focussen op

- Eigen inwoners: 80%

- Pendelaars: 10%

- Toeristen: 10%
Er is voldoende aanbod aan dagelijkse goederen (voedingswaren en persoonlijke verzorging) in
Denderleeuw en buurgemeenten

- Ja:90%

- Nee:10%
Voor kleding- en modeartikelen wijken inwoners van Denderleeuw vooral uit naar (duid aan in
volgorde van belangrijkheid: 1 = meest belangrijk; 6 = minst belangrijk)

- 1: Aalst

- 2:Gent

- 3:Ninove

- 4: Liedekerke

- 5:Dilbeek

- 6:Leuven
Het aanbod van de baanwinkels aan de Ninovesteenweg is een bedreiging voor de handelszaken
in het centrum van Denderleeuw

- Ja:64%

- Nee:18%

- Momenteel nog niet maar op termijn kan dit een probleem vormen: 18%
De ligging aan de Dender is een economische troef voor Denderleeuw

- Ja: 70%

- Nee:30%
Is er nood aan een aangepast parkeerbeleid in het centrum van Denderleeuw (verschillende
tarifering naargelang straat)?

- Ja:50%

- Nee:50%
Is de horeca aan het station een bedreiging voor de horeca aan het dorpsplein?

- Ja: 0%

- Nee ze zijn complementair: 100%
Is het nuttig om de handelskern duidelijk af te bakenen?

- Ja:50%

- Nee:50%
De toekomstige handelskern van Denderleeuw situeert zich best

- Aan het dorpsplein: 45%

- Aan het station: 36%

- Steenweg: 19%
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Na de enquéte werd de economische analyse toegelicht en was er ruimte voor discussie. De discussie

leverde enkele belangrijke punten op:

e het klantenpotentieel van de gemeente is groot, maar ze kunnen de inwoners niet binden. Veel

koopvlucht naar Brussel;

e het centrum heeft een gebrek aan sfeer en is weinig toegankelijk. Beperkte en slechte

bewegwijzering en slecht straatbeeld zijn de hoofdoorzaken;

e het centrum is de afgelopen jaren ook geslonken. De Guido Gezellestraat was oorspronkelijk een

economisch verlengstuk van het centrum, maar is de afgelopen jaren meer omgezet naar een

woonomgeving;

o de Steenweg kan (en zal) uitgroeien tot een probleem voor het centrum van de gemeente, indien

men het op zijn beloop laat;

e Denderleeuw heeft een aantal groene en culturele troeven. Deze worden echter te weinig

uitgespeeld;

e |eegstand in Denderleeuw is hoog. Drie redenen liggen aan de basis hiervan: (te) kleine panden,

hoge huur- of kostprijs en verouderde panden;

e parkeren is voor het station een probleem, maar niet voor het centrum. Oorzaak hiervan is de

grote pendelaarsstroom.

Een laatste belangrijk punt dat werd aangekaart tijdens de discussie was de BRO-studie. Deze

detailhandelsstudie werd 10 jaar geleden uitgevoerd en toonde toen al aan dat de (economische)

situatie in Denderleeuw problematisch was. Deze studie is volgens de ondernemers in de schuif beland

en werd niet (of toch weinig) gebruikt door het bestuur. De huidige analyse en cijfers bevestigen de

BRO-studie en tonen aan dat de situatie nog erger is geworden. De standstill en achteruitgang van het

economisch beleid van de gemeente is aldus een doorn in het oog van de ondernemers. Voor hen was

de BRO-studie een wake-up call waar geen of weinig gevolg aan is gegeven. Dit ten koste van
economie van Denderleeuw.

5.1.2 Conclusie partners

De focusgroep wees uit dat de analyse van de cijfers een correct beeld geeft van de gemeente. De
economische situatie van Denderleeuw is problematisch, maar er is potentieel aanwezig. Door in
dialoog te gaan met de ondernemers kwamen er enkele problemen, aandachtspunten en
opportuniteiten aan bod die in de volgende fase van het traject opgenomen kunnen worden.

de
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De tweede focusgroep stond in het teken van de strategische doelstellingen en de daaraan verbonden
acties. Op basis van de data, analyses en feedback van ondernemers en bestuur hadden de partners
een eerste globaal actieplan opgemaakt. Dit plan werd voorgesteld om zo een eerste idee te geven
van het eindproduct, maar ook om feedback te krijgen van de ondernemers. Welke acties zijn haalbaar,
onrealistisch/nodig, heeft de gemeente al eens geprobeerd, ... Verschillende van deze vragen kwamen
aan bod.

In wat volgt wordt een korte synthese gegeven van de belangrijkste discussiepunten van de
focusgroep.

5.2.1 Gebrek aan vertrouwen
De rode draad doorheen deze focusgroep was het gebrek aan vertrouwen in het bestuur. Een tweetal
zaken liggen aan de basis van deze troebele relatie:

- De BRO-studie die volgens de ondernemers in een schuif is blijven liggen;
- De onbestuurbaarheid tijdens de vorige legislatuur die voor heel wat imagoschade geeft
gezorgd en een standstill veroorzaakte in een aantal dossiers;

Beide zaken hebben een wij-zij gevoel gecreéerd tussen ondernemers en bestuur. De ondernemers
hebben het gevoel dat zij alles zelf moeten doen en op weinig steun kunnen rekenen van het lokale
bestuur. Hierdoor is de kloof tussen beide partijen toegenomen en is er weinig marge voor
toenadering.

Ondanks het wantrouwen is er wel een mate van geloof aanwezig bij de ondernemers. Zoals eerder in
dit plan aangehaald, heeft Denderleeuw een aantal troeven en/of opportuniteiten. Tijdens de
focusgroep werden deze aangehaald en werden er acties of doelstellingen aan gekoppeld. Op basis
van het voorlopige actieplan groeide er wel enig geloof bij de ondernemers. Het inspelen op toerisme,
optimaliseren van de groene troeven, oppoetsen imago van de gemeente, kleine stappen zetten, ...
zijn enkele van de algemene acties die werden gesmaakt.

5.2.2 Meer dan economie

Een tweede constante tijdens deze focusgroep was de dieperliggende problematiek en/of uitdagingen
waarmee Denderleeuw te kampen heeft. De ondernemers brachten herhaaldelijk aan dat de staat van
de economische context van de gemeente meerdere oorzaken heeft. Zo kwamen de beleidsdomeinen
mobiliteit, wonen, communicatie en sociaal-culturele mix aan bod. Daarom deden de ondernemers
een oproep aan de partners om breder te kijken dan economie alleen.
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5.2.3 Communicatie

De derde en laatste constante tijdens de focusgroep was het communicatieprobleem. Aan de hand
van een aantal voorbeelden werd het duidelijk dat de communicatie binnen de gemeente beter kon.
Zo werden er voorbeelden gegeven i.v.m. slechte communicatie rond wegenwerken, rond acties,
evenementen, subsidies, ... maar ook een beperkte toegang tot het bestuur werd aangekaart. Het
dieperliggende probleem kwam door deze discussie snel naar boven: het ontbreken van ambtelijke
kracht of een vast aanspreekpunt binnen het bestuur/administratie.

5.2.4 Behouden en versterken

Tijdens de focusgroep kwamen ook de deelgemeenten aan bod. De boodschap voor deze
deelgemeenten was duidelijk: de detailhandel in beide deelgemeenten moeten behouden en zelfs
versterkt worden. Deze visie lag in lijn met de voorstellen van de partners. Het sterk lokaal verzorgend
karakter van de deelgemeenten is belangrijk en moet absoluut behouden worden. Daarnaast moet de
gemeente erop toezien dat de leegstand in de deelgemeenten beperkt blijft en dat ook de
ondernemers uit de deelgemeenten toegang krijgen tot subsidies of kunnen participeren in acties.
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5.2.5 Conclusie partners

Op basis van deze tweede focusgroep werden een aantal zaken duidelijk. Ten eerste is de (moeilijke)
relatie met het bestuur een belangrijk punt van aandacht. Deze vertroebelde relatie heeft
verschillende oorzaken, waardoor er ook geen pasklare oplossing is. Wel zullen er een aantal acties
uitgedacht worden om deze relatie terug recht te trekken. Zo zullen de versterking van de ambtelijke
kracht, verbeteren communicatie, ... voorgesteld worden als acties om de relatie te verbeteren.

Het eerste aandachtspunt is meteen ook de basis voor het tweede aandachtspunt: de problemen en/of
uitdagingen van Denderleeuw gaan breder dan louter (lokale) economie. Op basis van de discussie kan
vastgesteld worden dat de acties van het plan verder moeten gaan dan enkel het beleidsdomein
(lokale) economie. De beleidsdomeinen mobiliteit, toerisme, stedenbouw, ... zullen opgenomen
worden bij de acties.

Het derde aandachtspunt is het (onderbenutte) potentieel van de gemeente. De focusgroep toont aan
dat de gemeente wel een zeker potentieel heeft. De verschillende groene troeven, bereikbaarheid,
aanwezigheid van een groot station, (toekomstige) ontwikkelingen in het centrum, ... spelen in het
voordeel van de gemeente. Dit potentieel zien ook de ondernemers en daarom geloven zij in het
detailhandelsplan en -acties. Het enige struikelblok is de troebele band met het lokale bestuur. Daarom
zullen de acties gekoppeld aan aandachtspunt 1 prioritair zijn binnen dit plan.

Ten slotte is het duidelijk dat de besproken problemen communicerende vaten zijn. Het
communicatieprobleem, het tekort aan ambtelijke kracht en het verlaagd vertrouwen zijn problemen
die onlosmakelijk samenhangen en elkaar ook voeden. Daarom is er enigszins sprake van een
vicieuze cirkel waarin de gemeente en ondernemers vastzitten. In combinatie met nog een aantal
maatschappelijke uitdagingen neemt de druk op beide partijen uiteraard toe. Omgekeerd wil dit ook
zeggen dat indien men één probleem aanpakt dit een positieve invioed kan hebben op de andere
problemen. De partners raden dan ook aan om vooral in te zetten op quick wins, door het zetten van
kleine stappen die een concreet (positief) resultaat opleveren, kan het vertrouwen in het bestuur
groeien. Wat op zijn beurt nog meer (positieve) stappen in werking kan zetten.
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6 Conclusie

Aan de hand van de economische en ruimtelijke analyse is een cijfermatige en visuele schets gemaakt
van de gemeente Denderleeuw. Deze schets is verder verfijnd door in dialoog te gaan met de
ondernemers, de ambtenaren en het bestuur van de gemeente. Op basis van dit doorlopen traject
wordt een conclusie gemaakt voor Denderleeuw. Hierop voortbouwend, worden in hoofdstuk 7 acties
geformuleerd.

Als startpunt is er de BRO-studie van 10 jaar geleden. Daarin werden twee belangrijke conclusies
gemaakt. Enerzijds toonde deze studie aan dat Denderleeuw heel wat opportuniteiten of sterktes had,
maar dat de gemeente deze weinig of niet wist te benutten. Anderzijds toonde de analyse aan dat de
(lokaal) economische context van Denderleeuw op een keerpunt stond (afname winkels in de
Guido Gezellestraat, toenemende winkels langs de Steenweg, troebele relatie tussen bestuur en
ondernemers, onveiligheidsgevoel, ...).

Wanneer de BRO-studie naast voorliggend onderzoek wordt gelegd, kan vastgesteld worden dat de
BRO-studie weinig tot geen opvolging heeft gehad wat met zich meebrengt dat de bedreigingen of
problemen van 10 jaar geleden zich in de tijd hebben doorgezet en dat bepaalde opportuniteiten niet
benut of onderbenut werden. Dit was ook terug te vinden in de gemaakte economische en ruimtelijke
analyse.

Het ongewenste scenario dat de BRO-studie schetste, is grotendeels waarheid geworden: het
handelsbestand van Denderleeuw is sterk afgenomen, de Steenweg heeft zich verder ontwikkeld (ten
nadele van het centrum), de relatie tussen bestuur en ondernemers is nog steeds problematisch en de
leegstand is toegenomen. Bovendien tonen de benchmarks aan dat Denderleeuw op verschillende
(economische) vlakken slechter scoort dan gelijkaardige gemeenten. Vooral de afname van het totaal
aantal winkelpanden in de gemeente is zeer problematisch.

Naast de cijffermatige analyse werd er input en feedback gevraagd aan de ondernemers uit
Denderleeuw. En ook daar werd hetzelfde beeld geschetst. Daarnaast gaven de ondernemers aan dat
de gemeente met andere problemen kampt die bijdragen tot de economische problematiek. De drie
voornaamste ‘niet-economische’ problemen zijn: de sociaal-culturele context van Denderleeuw, het
gebrek aan ambtelijke kracht en de gebrekkige communicatie. De situatie van 10 jaar geleden is voor
de ondernemer slechter geworden. Het gevolg hiervan is dat de relatie tussen ondernemer en bestuur
sterk verstoord is. Dit is een probleem dat al langer aansleept.

Ondanks de eerder negatieve uitkomst van de analyse zijn er ook verschillende positieve zaken op te
merken. Ten eerste zijn er een aantal problemen gedetecteerd waarvoor een gerichte oplossing
beschikbaar is. Bovendien kunnen sommige van deze problemen op korte termijn opgelost worden. Er
zijn dus een aantal quick wins waar de gemeente Denderleeuw kan op inspelen, om meteen (positieve)
resultaten te boeken.
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Ten tweede zijn de ondernemers van Denderleeuw vanaf dag één betrokken bij de opmaak van dit
plan. Omwille van deze betrokkenheid is er draagvlak gecreéerd en hebben zij de acties mee vorm
gegeven. Bovendien hebben de ondernemers door middel van hun participatie een (positief) signaal
gestuurd naar het gemeentebestuur.

Ten derde beschikt de gemeente nog altijd over een aantal troeven: de omvang van het treinstation,
de groenblauwe natuurelementen in de omgeving, het consumentenpotentieel, de toegankelijkheid
van de gemeente, ... Deze troeven zijn ook in de BRO-studie aangehaald en grotendeels vandaag nog
van toepassing op de gemeente. Het spreekt voor zich dat deze troeven aan bod komen in de acties
van hoofdstuk 7. Indien de gemeente deze troeven meer weet uit te spelen en/of te benutten, dan
kan dit een positief effect hebben.

Ten slotte zijn er verschillende trajecten lopende die een positieve impact zullen hebben op de
economie van Denderleeuw. Zo zijn er gesprekken opgestart met de NMBS voor een opwaardering
van het station, zal het centrum van Denderleeuw een nieuw administratief centrum krijgen, zal het
Denderpark een nieuwe look krijgen, zal het “Beleefbaar Denderland”-project het komende jaar
uitgerold worden, enz. Het belang van deze lopende trajecten is tweeledig. Enerzijds zorgen deze
trajecten voor realisaties in de praktijk die een (on)rechtstreekse invioed hebben op de lokale
economie van Denderleeuw. Anderzijds zijn dit trajecten waarvan de verantwoordelijkheid niet bij de
gemeente ligt of waarvan de verantwoordelijkheid gedeeld is. Opzet en uitrol van deze trajecten vallen
dus niet enkel op de schouders van de gemeente. Hierdoor vallen lasten voor de gemeente weg (tijd,
energie en financiéle middelen) of worden ze geminimaliseerd.

Finaal kan vastgesteld worden dat de economische situatie van Denderleeuw problematisch is, maar
dat er mogelijkheden zijn om die aan te pakken. Dit plan en de bijhorende acties kunnen een
katalysator zijn die een positieve evolutie in gang zetten. Enerzijds door de aangehaalde problemen
aan te pakken en anderzijds door de opportuniteiten en/of troeven die Denderleeuw rijk is te
benutten. Deze conclusie is gelijkaardig aan die van de BRO-studie en toont daarmee de urgentie aan
van een doordacht economisch beleid. Door middel van dit plan kan de gemeente Denderleeuw aan
deze nood tegemoetkomen.
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7 De acties in het actiesjabloon

Dit laatste onderdeel van het detailhandelsplan omvat de acties die de partners voorstellen. Elke
actie is opgenomen in hetzelfde sjabloon.

Legende actiesjabloon:

e Actie: titel van de actie
e Omschrijving: bestaat uit 3 delen

- Omschrijving: de actie kort toelichten
- Motivatie: het waarom achter deze actie
- Doel: wat hopen we te bereiken met deze actie

e Rol van de gemeente: korte toelichting wat de rol van de gemeente zal of kan zijn (trekker en/of
partner)

- Trekker: de gemeente neemt bij de actie het voortouw
- Partner: de gemeente zit mee aan tafel en helpt de actie te volbrengen waar nodig

e Timing: een tijdsindicatie van realiseerbaarheid

- Korte termijn: de actie kan bij wijze van spreken volgende week al volbracht zijn
- Middellange termijn: actie kan (theoretisch gezien) binnen het jaar volbracht worden
- Lange termijn: langer dan één jaar of meerdere jaren nodig

e Partners: in de mate van het mogelijke geven we hier weer welke partner (intern en/of extern)
kan helpen bij het volbrengen van de actie(s)

e Subsidiewegwijzer: indien de partners een subsidiekanaal kennen dat van toepassing is op de
actie, dan zal hier een verwijzing/link staan naar dat kanaal

e Voorbeelden uit andere gemeenten: indien de partners voorbeelden kennen uit andere
gemeenten i.v.m. een actie dan zal hier een verwijzing staan (dit kan betrekking hebben op de
actie zelf, maar ook op het probleem)

e Contactpunt voor bijstand: wie (of welke organisatie) er gecontacteerd kan worden voor bijstand
(advies, begeleiding, ...)

e Kosten: raming van de potentiéle kosten

o €=laag
o €€=gemiddeld
o €€€=hoog
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Actie 1

Versterken van de ambtelijke kracht

Omschrijving van de actie

Omschrijving: aanwerving van een ambtenaar lokale economie om zo de
ambtelijke kracht van Denderleeuw te versterken.

Motivatie: Momenteel beschikt Denderleeuw niet over voldoende
ambtelijke kracht (zeker voor het domein economie). Met als gevolg dat er
moeilijk continuiteit in de uitvoering van het economisch beleid te krijgen
is.

Door de afwezigheid van dergelijke ambtenaar is het ook moeilijk voor
externen om contact te zoeken met het bestuur met vragen over
economie/detailhandel.

De focusgroep (ondernemers) bracht dit probleem herhaaldelijk aan en
ijvert dan ook voor een aanwerving.

De werkgroep erkende de noodzaak van dergelijke aanwerving, maar gaf
aan dat dit (financieel) moeilijk is. Een voltijdse aanwerving zal niet
mogelijk zijn, maar het bestuur wil onderzoeken of de aanwerving van een
ambtenaar met verschillende bevoegdheden (o0.a. economie) mogelijk is.

Doel:

- Meer continuiteit en opvolging van het economisch beleid
- Betere interne/externe communicatie

- Band met ondernemers versterken

Rol van de gemeente

De gemeente zal instaan voor de aanwervingsprocedure en zal het
financiéle aspect moeten dragen.

Timing

Kan op korte termijn gerealiseerd worden.

Partners

De nieuwe EFRO-oproep rond delen van een ambtenaar en digitalisering
kan een mogelijke piste zijn.

Subsidiewegwijzer (Indien van
toepassing)

N.v.t.

Voorbeelden uit andere
gemeenten (indien van
toepassing)

Verschillende gemeenten hebben een (voltijdse) ambtenaar lokale
economie.

Gemeenten die geen voltijdse medewerker hebben, hebben (soms) een
ambtenaar die werkt op beleidsdomeinen die een link hebben met
economie. Bv. ambtenaar/dienst citymarketing van Berlare: combinatie
van lokale economie, toerisme, horeca, communicatie, ...

In het kader van ambtenaren delen, zijn er gemeenten die i.s.m. een
intercommunale een ambtenaar delen bv. stedenbouwkundige
ambtenaren.

Contactpunt voor bijstand

Provincie Oost-Vlaanderen en/of Solva

Kosten (raming)

€€€
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Actie 2

Overlegmomenten optimaliseren

Omschrijving van
de actie

Omschrijving: continuiteit en werking van de adviesraden garanderen en
optimaliseren. Om dit doel te bereiken willen we een billateraal overleg tussen bestuur
en deelnemers van de adviesraden laten doorgaan i.s.m. de partners.

Motivatie: op basis van input van de focusgroep werd duidelijk dat overlegmomenten
zoals de GECORO en GRLE niet ten volle benut worden. En dat er een duidelijke
mismatch is in verwachtingen en mogelijkheden (langs beide kanten).

Bovendien is de timing goed: er is een nieuwe legislatuur, dus beide partijen kunnen
meteen met een schone en positieve lei beginnen.

Doel:

- Plooien gladstrijken

- Verwachtingen en mogelijkheden matchen

- Engagement rond actieplan uitdrukken

- Samenwerking tussen bestuur en adviesraden een boost geven

Rol van de Deelname aan overleg en vervolgens optreden als partner, om continuiteit en werking
gemeente mee helpen verzekeren.

Timing Bilateraal overleg zal plaatsvinden voor de oplevering van het plan. Korte termijn.
Partners Partners consortium en deelnemers adviesraden.

Subsidiewegwijzer | N.v.t..

(Indien van

toepassing)

Voorbeelden uit
andere
gemeenten
(indien van
toepassing)

Verschillende gemeenten beschikken over een adviesraad lokale economie.
Afhankelijk van het werkingskader zal de omvang en werking bepaald worden.
Link brochure:

http://www.vvsg.be/economie/Documents/
brochure%20Adviesrsaden%20lage%20resolutie.pdf

Contactpunt voor
bijstand

Partners consortium voor bilateraal overleg.
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Actie 3

Communicatie en samenwerking verbeteren
(zowel intern als extern)

Omschrijving van de actie

Omschrijving: doorstroom van informatie intern en extern optimaliseren.
Afhankelijk van het bestuur kan dit door middel van een interne oefening
of door een externe partner aan te wenden die dergelijk

traject/oefening begeleidt.

Praktisch zal de gemeente de procesflow van informatie in kaart moeten
brengen en de lacunes/problemen blootleggen.

Het verbeteren van de communicatie zal de interne en externe
samenwerking bevorderen. Uiteraard draagt dit (positief) bij tot het
waarmaken van dit actieplan.

Concreet kunnen er al stappen genomen worden die het traject
faciliteren. Zo kan de gemeentelijke website een update krijgen, kan de
gemeente meer inzetten op digitale communicatie, ...

Motivatie: De focusgroep gaf aan dat de interne/externe communicatie
bij het bestuur beter kan. Verschillende trajecten lopen parallel naast
elkaar, ondanks een sterke overlap. De gevolgen hiervan zijn divers:
verlies momentum, middelen niet efficiént/effectief gespendeerd,
verkeerde verwachtingen, ...

Logischerwijze dat dit een weerslag heeft op de samenwerking.

Doel:

- Interne informatieflow optimaliseren

- Synergie bekomen tussen diensten

- Efficiént aanwenden van middelen en personeel

Rol van de gemeente

De gemeente treedt hier op als trekker. Zij kan zelf de oefening maken of
externen aanspreken, maar speelt altijd de hoofdrol.

Timing Kan op korte termijn gerealiseerd worden, maar het doel bereiken zal
afhangen van de ernst van het probleem en het gekozen traject.

Partners N.v.t.

Subsidiewegwijzer (indien van | N.v.t.

toepassing)

Voorbeelden andere N.v.t.

gemeenten (indien van
toepassing)

Contactpunt voor bijstand

Provincie en/of Solva

Kosten

Zelf oefening doorlopen: €
Externe partner: €€
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Actie 4

Rijrichting Guido Gezellestraat

Omschrijving van de actie

Omschrijving: de rijrichting van de Guido Gezellestraat (gedeeltelijk)
omkeren. Kaartje zit in bijlage.

Motivatie: de huidige rijrichting is weg van het centrum waardoor de
weg naar het centrum minder evident is. Door deze om te keren krijgt
het centrum meer attractie.

Doel:
- Toegang tot centrum vergemakkelijken
- Aantal passanten centrum verhogen

Rol van de gemeente

Gemeente is de trekker.

Timing Kan op korte termijn, maar testfase is wenselijk.
Partners N.v.t.

Subsidiewegwijzer (Indien van | N.v.t.

toepassing)

Voorbeelden uit andere N.v.t.

gemeenten (indien van

toepassing)

Contactpunt voor bijstand N.v.t.

Kosten (raming)

€ (nieuwe bewegwijzering)
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Actie 6

Zichtbare bewegwijzering

Omschrijving van de actie

Omschrijving: aanbrengen van voldoende en duidelijk zichtbare
bewegwijzering. Voornamelijk de weg naar het centrum en station
duidelijk maken. Maar eveneens inzetten op bewegwijzering die de
parkings van Denderleeuw toegankelijker maken.

In de bijlagen zit een kaart met strategische posities en voorbeelden.

Motivatie: vanuit verschillende bronnen werd aangegeven dat de
bewegwijzering in Denderleeuw zeer onduidelijk is. Hierdoor is
Denderleeuw ontoegankelijk.

Doel:

- Toegankelijkheid verhogen

- Zichtbaarheid troeven Denderleeuw verhogen

- Weg naar centrum of andere aantrekkelijke punten vergemakkelijken

Rol van de gemeente

Gemeente is trekker.

Timing Kan op korte of middellange termijn.
Partners N.v.t.
Subsidiewegwijzer (Indien van | N.v.t.

toepassing)

Voorbeelden uit andere
gemeenten (indien van
toepassing)

Zottegem voorziet nu in duidelijke bewegwijzering voor parkings.
Middelkerke heeft ‘slimme-wegbewijzering’.
https://trends.knack.be/economie/magazine/slimme-wegwijzers/article-
normal-1414947.html

Contactpunt voor bijstand

N.v.t.

Kosten (raming)

€€
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Actie 7

Inzetten op ‘Beleefbaar Denderland ‘

Omschrijving van de actie

Omschrijving: ‘Beleefbaar Denderland’ is een traject i.h.k.v. Toerisme
Oost-Vlaanderen met een impact op de streek rond de Dender. De
gemeente Denderleeuw moet inzetten op dit traject, omdat het
gemeentegrensoverschrijdend werkt en een positieve invloed heeft op
toerisme, economie, imago, ...

Motivatie: Denderleeuw is toe aan een ‘herwaardering’ en moet haar
toeristische troeven uitspelen. Door in te zetten op een lopend traject,
kan de gemeente maximaal resultaat behalen.

Doel:

- Toeristische troeven uitspelen
- Imago oppoetsen

- Economie en toerisme boosten

Rol van de gemeente

Gemeente is partner en trekker.

Timing Komend anderhalf jaar loopt het traject — vervolgacties zullen op korte
en lange termijn worden uitgewerkt.
Partners Trekkers ‘Beleefbaar Denderland’.

Subsidiewegwijzer (Indien van
toepassing)

Afhankelijk van de acties in het traject kan er mogelijk beroep gedaan
worden op subsidies.

Voorbeelden uit andere
gemeenten (indien van
toepassing)

N.v.t.

Contactpunt voor bijstand

Trekkers ‘Beleefbaar Denderland’.

Kosten (raming)

Afhankelijk van de acties in het traject kunnen de kosten laag/hoog
liggen. Het traject zelf is ‘gratis’.
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Actie 8

Denderleeuw profileren als gemeente voor toerisme

Omschrijving actie

Omschrijving: de gemeente moet inzetten op toerisme als troef. Dit
kunnen ze doen door duidelijke bewegwijzering te voorzien, toeristische
brochure te maken, website op te poetsen, toeristische trekpleisters uit
te spelen,... Kortom inzetten op profilering en beleid rond toerisme.

Deze actie hangt nauw samen met ‘Beleefbaar Denderland’ en de
Denderpark-plannen. Hiervoor loopt er al veel in het kader van toerisme.

Motivatie: Denderleeuw heeft verschillende toeristische troeven en zou
hierop moeten terugvallen om het economisch klimaat van de gemeente
te versterken.

Doel:

- Versterken economie

- Toerisme in Denderleeuw optimaliseren

- Communicatie verscherpen en moderniseren

Rol van de gemeente

De gemeente is hier trekker en partner. Het uitspelen van de toeristische
troeven moet gebeuren in samenwerking met het middenveld en de
burger.

Timing

Korte en lange termijn (afhankelijk van de actie).

Partners

Toerisme Oost-Vlaanderen, verenigingen, horeca en middenstand.

Subsidiewegwijzer (indien van
toepassing)

Toerisme Vlaanderen lanceert frequent subsidieoproepen in het kader
van toerisme. Onderwerpen: fiets- en wandelroutes, groenbeleving,
vergroening ,...

Voorbeelden uit andere
gemeenten (indien van
toepassing)

Gemeente Merelbeke heeft met succes een subsidie binnengehaald:
‘Natuur in je buurt’ (Oproep Agentschap Natuur en Bos).

Contactpunt voor bijstand

Toerisme Oost-Vlaanderen.

Kosten (raming)

Afhankelijk van de actie zullen de kosten laag/hoog liggen.
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Actie 9

Ontwikkeling Denderpark

Omschrijving actie

Omschrijving: Het Denderpark vormt een van de belangrijkste troeven
van Denderleeuw en er staan verschillende ontwikkelingen op til rond dit
park.

Deze ontwikkelingen kunnen een boost geven voor het toerisme, imago
van de gemeente en de lokale economie.

Motivatie: het Denderpark speelt een belangrijke rol voor de gemeente
op verschillende vlakken: economie, toerisme, recreatie, open ruimte, ...

Doel:
- Sterke troef uitspelen van de gemeente
Rol van de gemeente Partner.
Timing (middel)lange termijn.
Partners Solva
Subsidiewegwijzer (indien van | N.v.t.
toepassing)
Voorbeelden uit andere N.v.t.
gemeenten (indien van
toepassing)
Contactpunt voor bijstand Solva
Kosten (raming) €€
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Actie 10

Afbakening kernwinkelgebied: centrum

Omschrijving actie

Omschrijving: om een doordacht kernversterkend beleid te voeren, is
het aan te raden om het centrum af te bakenen als kernwinkelgebied.
Aan de hand van deze afbakening kunnen er gerichte acties opgezet
worden, subsidies/lasten uitgerold worden, beleving verhoogd worden
en toekomstige ontwikkelingen gestuurd worden (bv. verplichten
commerciéle plint).

Kaartje in bijlage met daarop de belangrijkste straten en winkels die
vallen onder het kernwinkelgebied.

Motivatie: dergelijke afbakening vormt het fundament van het
economisch beleid.

Het gekozen gebied heeft een sterke overlap met de gemeentelijke
dienstverlening waardoor er een kruisbestuiving zal ontstaan tussen
beide.

Daarnaast staan er ontwikkelingen op til voor het centrum.

Doel:

- Gericht aansturen

- Continuiteit beleid (economie en ruimte)

- Kernversterking (subsidies, taksen, acties, ...)

Rol van de gemeente

Trekker (gemeente moet de beslissing maken).

Timing

Korte — middellange termijn.

Partners

Ondernemers, lokale raad economie, ...

Subsidiewegwijzer (indien van
toepassing)

N.v.t.

Voorbeelden uit andere
gemeenten (indien van
toepassing)

Verschillende gemeenten hebben dergelijke afbakening doorgevoerd:
- Berlare

- Zottegem

- Oudenaarde

- Geraardsbergen

Het is steeds mogelijk om informatie over deze afbakeningen te
bekomen bij deze gemeenten (plan van aanpak, dialoog met
ondernemers, ...).

Contactpunt voor bijstand

Provincie en/of Solva

Kosten (raming)

€
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Afbeelding Kernafbakening
Centrum

Actie 11

Centrum profileren als ‘hot spot’

Omschrijving actie

Omschrijving: de acties van dit plan hebben als doel om het centrum
van Denderleeuw te doen herleven. Daarnaast zijn er trajecten
lopende (bv. nieuw AC, verhuis bib, bijkomende wooneenheden, ...)
die een (positieve) invloed hebben op het centrum. Door al deze
zaken te capteren en aan elkaar te koppelen, kan het centrum een
doorstart nemen.

De gemeente moet dan ook inzetten (in het straatbeeld, groen,
communicatie, ...) op de profilering van het centrum als de ‘hot spot’
van Denderleeuw.

Motivatie: verschillende lopende trajecten die bijdragen aan deze
actie &> momentum moet gecapteerd worden.

Doel:

- Heropleving en herwaardering centrum

- Bundeling van thema’s: economie, horeca, sociaal, recreatieve,
administratie, ...

- Eerste stap in economische heropleving Denderleeuw

Rol van de gemeente

Trekken en partner.

Timing

Korte tot lange termijn (afhankelijk van de acties).

Partners

Ondernemers, horeca, verenigingen, eigen administratie, ...

Subsidiewegwijzer (indien van
toepassing)

Provinciale subsidie detailhandel
https://oost-vlaanderen.be/werken-en-
ondernemen/ondernemen/detailhandel.html

WifidEU-oproep van Europa (jaarlijks)
https://ec.europa.eu/digital-single-market/en/wifi4eu-gratis-wifi-
voor-iedereen-europa

Voorbeelden uit andere
gemeenten (indien van
toepassing)

Inspiratieboek Detailhandel (Provincie Oost-Vlaanderen).
Verschillende gemeenten hebben met succes een subsidie gekregen
via Wifi4EU.

Contactpunt voor bijstand

Provincie en Solva

Kosten (raming)

Afhankelijk van de acties € tot €€€

58



https://oost-vlaanderen.be/werken-en-ondernemen/ondernemen/detailhandel.html
https://oost-vlaanderen.be/werken-en-ondernemen/ondernemen/detailhandel.html

[ X KX

INTEGRAAL

DETAILHANDELSPLAN

Actie 12

Afbakenen stationsomgeving

Omschrijving actie

Omschrijving: de tweede ‘economische’ zone van Denderleeuw is het
station. Net zoals bij het centrum is een afbakening nodig om een
gericht beleid te voeren. Kaart in bijlage.

Motivatie: afbakening is een fundament voor het beleid en voor
continuiteit van het beleid.

Doel:

- Heropleving en herwaardering stationsbuurt

- Toekomstige ontwikkeling sturen (en aantrekken)

- Belangrijke troef van Denderleeuw uitspelen (veel passanten)
- Combinatie van functies

Rol van de gemeente

Trekker.

Timing

Korte termijn.

Partners

Ondernemers stationsbuurt, horeca, ...

Subsidiewegwijzer (indien van
toepassing)

N.v.t.

Voorbeelden uit andere
gemeenten (indien van
toepassing)

Verschillende gemeenten hebben dergelijke afbakening doorgevoerd:
- Berlare

- Zottegem

- Oudenaarde

- Geraardsbergen
- Sint-Niklaas

Veel van deze gemeenten hebben verschillende ‘kernen’ of gebieden
die ze afbakenen. Elke gebied heeft zijn eigenheid en bijgevolg ook
zijn specifieke afbakening.

Contactpunt voor bijstand

Provincie en/of Solva

Kosten (raming)

€ =

Afbeelding kernafbakening
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Actie 13

Leegstand stationsbuurt aanpakken

Omschrijving actie

Omschrijving: de leegstand neemt toe in de stationsomgeving
waardoor de buurt het zwaar te verduren heeft. Door deze leegstand
aan te pakken krijgt de stationsbuurt een eerste boost.

Door deze leegstand aan te pakken vermijden we ook dat de panden
naar een woonfunctie gaan.

De gemeente kan dit op verschillende manieren doen: enquéte bij
ontwikkelaars/eigenaars, subsidies/belastingen, tijdelijke invulling
faciliteren, ...

Motivatie: op aangeven van de focusgroep en de eigen data, werd
vastgesteld dat de stationsbuurt toenemende leegstand kent. Het
spreekt voor zich dat dit problematisch is.

Doel:

- Heropleving en waardering van de stationsbuurt

- Opportuniteiten daar uitspelen

- Aansluiting vinden bij andere initiatieven en/of dienstverlening
rond het station

Rol van de gemeente

Trekker.

Timing

Middellange termijn.

Partners

Ondernemers, horeca, verenigingen, ...

Subsidiewegwijzer (indien van
toepassing)

Subsidie detailhandel Provincie.

Voorbeelden uit andere
gemeenten (indien van
toepassing)

Inspiratieboek Detailhandel (Provincie Oost-Vlaanderen).
Verschillende gemeenten beschikken over subsidies voor renovaties,
starters, ...

Contactpunt voor bijstand

Unizo, Provincie.

Kosten (raming)

Afhankelijk van de acties: € — €€€
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Actie 14

Stationsomgeving extra impulsen geven

Omschrijving actie

Omschrijving: in het kader van de heropleving van de stationsbuurt,
hebben de partners al een aantal ideeén uitgedacht

- meer groen aanbrengen

- mobipunt

- cubee-lockers

- co-workingspace

Er dient in dit kader gesprekken opgezet te worden met NMBS,
Infrabel en private partners omtrent de ontwikkeling van het gebied
langsheen de Kouterbaan met als doel het multifunctioneel
ontwikkelen van deze stationsomgeving

Motivatie: de stationsbuurt heeft vele mogelijkheden die nog
onderbenut zijn.

Doel:

- Heropleving stationsbuurt

- Passanten verhogen

- Beleving verhogen

- Dienstverlening optimaliseren

Rol van de gemeente

Trekker en partner.

Timing

Korte tot lange termijn.

Partners

Ondernemers, Unizo, verenigingen, horeca, NMBS, ...

Subsidiewegwijzer (indien van
toepassing)

Subsidie duurzame mobiliteit Provincie Oost-Vlaanderen.
Netwerk duurzame mobiliteit maakt frequent een oproep voor
subsidies duurzame mobiliteit
https://www.vlaanderen.be/nl/mobiliteit-en-openbare-
werken/verkeer/subsidie-voor-een-actieprogramma-duurzame-
mobiliteit-van-een-niet-erkende-mobiliteitsvereniging

Voorbeelden uit andere
gemeenten (indien van
toepassing)

https://www.willemen.be/nl/nieuws/stationsgebouw-krijgt-grondige-
make-over

Contactpunt voor bijstand

Solva, Provincie, Unizo.

Kosten (raming)

Afhankelijk van de actie € -> €€€
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Actie 15

Steenweg aanpakken

Omschrijving actie

Omschrijving: de ontwikkeling van de steenweg heeft een negatieve
impact op het centrum van Denderleeuw en op de mobiliteit. De
steenweg aanpakken is wenselijk.

Concreet kan de bewegwijzering naar het centrum al een eerste
aanzet zijn.

Het voorzien van informatie i.v.m. het centrum in de omgeving van de
steenweg, kan ook bijdragen.

De uitwerking van een RUP of idealiter een PRUP kan de invloed van
de steenweg minimaliseren en de verdere ontwikkeling
complementair maken aan het centrum.

Motivatie: ontwikkeling van de steenweg heeft een duidelijke impact
op het centrum.

Doel:

- Druk op centrum doen afnemen
- Centrum meer kansen geven

- Steenweg beter sturen

Rol van de gemeente

Trekker.

Timing

Korte tot lange termijn.

Partners

Provincie, ondernemers, buurgemeenten, Solva.

Subsidiewegwijzer (indien van
toepassing)

N.v.t.

Voorbeelden uit andere
gemeenten (indien van
toepassing)

EFRO-baanwinkels
https://euprojecten.oost-vlaanderen.be/nl/zoek-een-europees-
project/baanwinkels-en-gemeenten-op-een-lijn-143/

Contactpunt voor bijstand

Provincie en/of Solva.

Kosten (raming)

€ tot €€€
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Actie 16

Deelgemeenten opnemen in het beleid

Omschrijving actie

Omschrijving: de deelgemeenten beschikken over een (beperkt)
detailhandelsbestand. De gemeente moet in haar economisch beleid
deze deelgemeenten betrekken. Ze hebben immers een sterk lokaal
verzorgende functie.

Concreet gaat dit over het opzetten van acties, uitwerken subsidies,
deelname aan adviesraad, ...

Motivatie: bestaand detailhandelsbestand moet bestendigd worden.

Doel:
- Bestendigen deelgemeenten

Rol van de gemeente

Trekker.

Timing

Korte en lange termijn.

Partners

Ondernemers, Unizo en verenigingen.

Subsidiewegwijzer (indien van
toepassing)

Subsidie detailhandel Provincie Oost-Vlaanderen.

Voorbeelden uit andere
gemeenten (indien van
toepassing)

Inspiratieboek Detailhandel (Provincie Oost-Vlaanderen).

Contactpunt voor bijstand

Provincie en Unizo.

Kosten (raming)

Afhankelijk van de actie € tot €€€
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Actie 17

Ondernemen in een diverse gemeenschap

Omschrijving actie

Omschrijving: de bevolking van Denderleeuw is zeer divers, maar
krijgt moeilijk toegang tot de economische context van de gemeente
(zowel om te consumeren als om zelf producten en/of diensten aan te
bieden).

De gemeente moet dus stappen ondernemen om deze diversiteit (en
de opportuniteiten) te capteren.

Concreet wil dit zeggen dat de gemeente meer inzicht moeten krijgen
in het klantenpotentieel (noden, wensen, werkpunten, ...).

Inzetten op het promoten van ondernemerschap en indien mogelijk
ook begeleiden (zeker in het geval van starters).

Gesprekken aangaan met de verschillende sociale groepen.

Motivatie: uit de verschillende overlegmomenten is duidelijk
gebleken dat de kennis over de verschillende sociale groepen beperkt
is en dat er veel opportuniteiten verloren gaan.

Door Denderleeuw op deze manier actief te promoten dragen we bij
tot een positieve profilering van de gemeente.

Doel:

- Opportuniteiten benutten

- Burger meer binden aan de gemeente

- Draagvlak verhogen

- Wisselwerking burger en bestuur verbeteren

Rol van de gemeente

Trekker en partner.

Timing

Korte en middellange termijn.

Partners

Ondernemers, verenigingen, burgers, Unizo, ...

Subsidiewegwijzer (indien van
toepassing)

Zoeken

Voorbeelden uit andere
gemeenten (indien van
toepassing)

Verschillende gemeenten hebben al gebruik gemaakt van
ambassadeurschap voor ondernemers.
https://www.creativecities.be/about-cc/

Contactpunt voor bijstand

Unizo en Provincie.

Kosten (raming)

Afhankelijk van de aanpak: € tot €€€
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Actie 18

Beleving verhogen en faciliteren

Omschrijving actie

Omschrijving: de gemeente Denderleeuw geeft op sommige plaatsen
een grauwe aanblik en komt vaak negatief in de pers. Het spreekt
voor zich dat we van dit imago af willen. De gemeente kan op
verschillende aspecten inzetten:

e bij herinrichting van straten/pleinen/... ruimte voorzien voor
groen, jeugd, aangenaam straatbeeld, ...

e de gemeente kan het verenigingsleven aanwakkeren door
middel van locaties te voorzien, subsidies, faciliteiten
aanbieden, ...

e inkleding van het centrum door de burgerburgerparticipatie
(bv. kunstenaars inzetten, gevelgroen,...)

e aanpak van leegstaande panden door repressief en
stimulerend beleid

e het voeren van een doorgedreven citymarketing waarbij de
verandering van DDL in beeld wordt gebracht (privaat
initiatief, burgerinitiatieven, publiek initiatief, events,
ambassadeurs van Denderleeuw,...)

Motivatie: door in te zetten op het verenigingsleven creéert de
gemeente meer binding met de burger. Deze toegenomen binding is
positief voor economie, sociale klimaat, beleving, ...

Doel:

- Binding verhogen

- Economische en sociale boost

- Beleving verhogen en zo het imago van Denderleeuw boosten

Rol van de gemeente

Partner en trekker.

Timing Korte en middellange termijn.
Partners Verenigingen en ondernemers.
Subsidiewegwijzer (indien van | Zoeken

toepassing)

Voorbeelden uit andere Zoeken

gemeenten (indien van
toepassing)

Contactpunt voor bijstand

Verenigingen

Kosten (raming)

Afhankelijk van de acties € tot €€
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8 Bijlagen

8.1 Bijlage 1: Kaartenlijst

Kaart 2: Welvaartsindex per statistische sector (wijk) voor fusiegemeente Denderleeuw
(inkomstenjaar 2013, aanslagjaar 2014)
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Bron: FOD Economie — ADSEI, verwerkt door RetailSonar
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Kaart 2: Koopstromen dagelijkse goederen
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Kaart 3: Koopstromen periodieke goederen
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Kaart 5: Koopstromen bruin- en witgoed

NWM"{’ -
e,

s
ranineg

R T
r o)

A
il o

e
o Hoozco
oo 1y T T Kobbegem
Py aetiia
L)
Haaltert mieon
J30C3A4
o e
G td o
0370 L v
‘“ i gan 0 2 e
L od — S -
100369 FEDT R 6798 20
seger e
1 sayio
onriras
Hretigem
o wrarmr
100) *8Q

200681 w=san
annr M oeent
w10amM2 ~n A
w518 %1 10 i
A w7 G
winown \a%a 11O

]
[
1.108 100 g
Nederhasselt
[
pireee oieto
® \apelare s o 27044 =
: oot
281 1o 7 ) i s ury
Ninove Schepdaal !
.
asoma -
- o ] e

Bron: RetailSonar

Kaart 6: Koopstromen doe-het-zelf

ele Bavegem

unknown
41063A0
;28507
imt;{,Ms-Houtem
Borsbeke
unknown
s 4102740
28465
e N/A
4,851 FEQ
'gem
ttegem Sint-Lievens-Esse
Sint-Antelinks.

Schepdaal o S
ko nQi
Onze-Lieve-Vrouw- ”m"o".?os"“""""‘“’"“

Ophasseit 5
27252 4
sint- MR erde lase Lombeek NA
- 2.010 FEQ
unknown
41048F0 Gaasbeek
28561 -
- - #

Bron: RetailSonar

69




INTEGRAAL

DETAILHANDELSPLAN

Kaart 7: De winkelgebieden binnen fusiegemeente Denderleeuw, 2018 (volgens definitie en afbakening
Locatus)
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Kaart 8: Geografische spreiding van de branches binnen fusiegemeente Denderleeuw, 2018

Bron: Locatus

OOCENRERRNNND

Leagstond
Levensmiddelet
Persoonfijke Verzorging
Worenhuis

Kiading & Mode

Scheenen & Ledenvaien

Juwelier & Optiek
Hulshouden & Luxe
Antlak & Kunst
Sport& Spef

Habby

Medic

Fiont & Dier

Bron data: Locatus

INTEGRAAL

DETAILHANDELSPLAN

=
=
=
=]
=
=
=
=
=
==
j==]
]
=

Auto & Flets
Doe-HetZelf
Wonen
Deatoitharide! Overlg
Automotive
Brandstoffen
Horeco

Cultuwr
Ontsponning
Verhuur

Ambocht
Finoncidle Instelfing

Particufiere Diensten

71



s )
3 Mmoo nm m
a " =
. 5 3 m N &+ 8
G o @ o w R OB 9 &

o:: S .8 x g & 8 B8
ol ~ -

03 TSR3 R 2L B

&5
.nu <
e NONDENN
! [ o
]
R
5
= /I8
..w—..w. il
MEREE U
fanaead|™™
§NENDEEN |5

.-ll.Il..Il...l./

DENDERLEEUW
CATRGONINE 0000 VOLSENS

Seho. V000
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Kaart 10: gemeenschapsvoorzieningen Denderleeuw
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Kaart 11: Aantal inwoners binnen radius van twee kilometer per pand
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Grafiek 1: Evolutie van het totaal aantal commerciéle panden in Denderleeuw (2008-2018)
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Grafiek2: Evolutie van het aantal leegstaande commerciéle panden in Denderleeuw (2008-2018)
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Grafiek 3: Duurtijd Leegstand (2008-2018)
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8.3 Bijlage 3: Tabellenlijst

Tabel 13: Samenstelling van de handelspanden in Denderleeuw, 2008-2018

2008 2013 2018
handelspanden [aantal] 282 265 248
WVO [m2] 21.525 26.008 27.296
gevulde handelspanden [aantal] 279 254 230
WVO gevulde handelspanden [m2] 21.400 25.221 26.201
leegstaande handelspanden [aantal] 3 11 18
WVO leegstaande handelspanden [m2] 125 787 1.095

Bron: Locatus| provincies.incijfers.be
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Tabel 14: Verdeling van het aantal commerciéle panden en WVO naar branche, Denderleeuw (2018)

o o Aantal panden wWvo Aandeein‘;:l::ig Aandeel 'I.'::Eel;
levensmiddelen 43 9,380 17,3% 34,4%
persoonlijke verzorging 9 285 3,6% 1,0%
kleding en mode 22 8,355 8,9% 34,3%
huishoudelijke artikelen 2 115 0,8% 0,4%
vrije tijd 0 0 0 % %
in en om woning 14 4,356 5.6% 16,0%
bruin- en witgoed 1 400 0,4% 1,5%
auto en fiets 0 0 0% %
doe-het-zelf 3 2.310 1,2% 8,5%
overige detailhandel 0 0 0 % %
horeca 47 - 19,0% -
cultuur 1 - 0,4% -
transport en brandstoffen 15 - 6,0% -
ontspanning 7 - 2,8% -
diensten 66 - 26,6% -
leegstand 18 1.095 7.3% 4,0%
totaal 248 27.296 100% 100%

Bron: Locatus| provincies.incijfers.be

77



Tabel 15: Aantal commerciéle panden in enkele (buur)gemeenten, 2008-2018

Totaal aantal panden Denderleeuw Erpe-Mere

Haaltert

Affligem

Commerciéle panden 282 297 275 306 185
2008
Commerciéle panden 265 335 276 297 182
2013
Commerciéle panden 248 335 278 285 178
2018

Bron: Locatus| provincies.incijfers.be

Tabel 16: Aantal leegstaande commerciéle panden in enkele (buur)gemeenten, 2008-2018
Leegstand Denderleeuw Erpe-Mere Haaltert Lede Affligem
Leegstand 2008 3 3 5 12 3
Leegstand 2013 11 13 15 16 7
Leegstand 2018 18 19 19 18 18
% leegstand t.o.v. totaal 7,2% 5,7% 6,8% 6,3% 10,1%
aantal (2018)

Bron: Locatus| provincies.incijfers.be

Tabel 17: Duurtijd van de leegstand in enkele (buur)gemeenten, 2008-2018

Duurtijd leegstand Denderleeuw Erpe-Mere Haaltert Affligem
(2018)

Aanvang/frictie 47,6% 45% 55,6% 42,9% 37,5%
Langdurig 38,1% 40% 11,1% 23,8% 31,2%
Structureel 14,3% 15% 33,3% 33,3% 31,2%

Bron: Locatus| Provincies.incijfers.be
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Tabel 18: Totaal aantal WVO in enkele (buur)gemeenten, 2008-2018

WVO totaal Denderleeuw Erpe-Mere Haaltert Affligem
WVO Totaal 21.525 m? 23.777 m? 31.289 m? 20.893 m? 7.800 m?
2008

WVO Totaal 26.008 m? 24.501 m? 26.368 m? 23.404 m? 8.532 m?
2013

WVO Totaal 27.296 m? 30.473 m? 28.560 m? 21.696 m? 10.505 m?
2018

Bron: Locatus| provincies.incijfers.be

Tabel 19: Koopstromen Denderleeuw

Denderleeuw (2018) Koopbinding Koopvlucht Koopattractie Belangrijkste pool
% % %

Dagelijkse goederen 43,2% 56,8% 56,8% Kasteelstraat

Periodieke goederen 29,6% 70,4% 70,4% Steenweg

In en om wonen 32,7% 67,3% 67,3% Steenweg

Bruin- en witgoed 75,8% 24,2% 24,2% De Pelsmacker

Doe-het-zelf 36,9% 63,1% 63,1% Handy Home

Bron: RetailSonar

Tabel 20: Benchmark koopstromen dagelijkse goederen

Koopvlucht Denderleeuw Erpe-Mere Haaltert Liedekerke Affligem
Dagelijkse

goederen

Plaats 1 Liedekerke Aalst Ninove Aalst Denderleeuw Aalst

Plaats 2 Aalst Lede Aalst Wetteren Ninove Liedekerke
Plaats 3 Ninove Haaltert Denderleeuw Erpe-Mere Aalst Denderleeuw
Plaats 4 Haaltert Herzele Erpe-Mere Dendermonde Ternat Asse

Plaats 5 Affligem Wetteren Herzele Gent Roosdaal Ternat

Bron: RetailSonar
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Tabel 21: Benchmark koopstromen periodieke goederen

Koopvlucht Denderleeuw Erpe-Mere Haaltert Liedekerke Affligem
Periodieke

goederen

Plaats 1 Aalst Aalst Aalst Aalst Ninove Aalst

Plaats 2 Ninove Gent Ninove Gent Denderleeuw Denderleeuw
Plaats 3 Gent Wetteren Gent Wetteren Aalst Gent

Plaats 4 Liedekerke Ninove Denderleeuw Dendermonde Gent Ninove

Plaats 5 Leuven Lede Wetteren Antwerpen Dilbeek Dilbeek

Bron: RetailSonar

Tabel 22: Benchmark koopstromen In en om wonen

Koopvlucht Denderleeuw Erpe-Mere Haaltert Lede Liedekerke Affligem
In en om wonen

Plaats 1 Ninove Aalst Ninove Aalst Ninove Aalst
Plaats 2 Haaltert Haaltert Aalst Erpe-Mere Roosdaal Asse
Plaats 3 Aalst Gent Erpe-Mere Wetteren Ternat Ninove
Plaats 4 Roosdaal Wetteren Roosdaal Dendermonde Denderleeuw  Opwijk
Plaats 5 Liedekerke Ninove Gent Wichelen Aalst Ternat

Bron: RetailSonar

Tabel 23: Benchmark koopstromen bruin- en witgoed

Koopvlucht Denderleeuw Erpe-Mere Haaltert Liedekerke Affligem
Bruin- en
witgoed
Plaats 1 Ninove Aalst Ninove Aalst Ninove Aalst
Plaats 2 Aalst Gent Aalst Wetteren Aalst Ninove
Plaats 3 Gent Sint-Lievens-  Gent Gent Roosdaal Gent
Houtem
Plaats 4 Drogenbos Ninove Sint-Lievens-  Sint-Lievens-  Drogenbos Drogenbos
Houtem Houtem
Plaats 5 Sint-Lievens- Wetteren Wetteren Laarne Gent Merchtem
Houtem

Bron: RetailSonar
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Tabel 24: Benchmark koopvlucht doe-het-zelf

Koopvlucht Denderleeuw Erpe-Mere Haaltert Liedekerke Affligem
Doe-het-zelf

Plaats 1 Ninove Aalst Ninove Aalst Ninove Ternat

Plaats 2 Aalst Herzele Aalst Wetteren Ternat Aalst

Plaats 3 Liedekerke Wetteren Herzele Erpe-Mere Denderleeuw Denderleeuw
Plaats 4 Ternat Ninove Denderleeuw Herzele Roosdaal Liedekerke
Plaats 5 Affligem Zottegem Ternat Gent Affligem Asse

Bron: RetailSonar
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