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Inleiding - informatief deel ﬂ 5

0. Inleiding - informatief deel

Het informatieve deel (zie schema) dient ter onderbouwing van de beleidsvisie die in
het richtinggevend deel wordt uitgewerkt. Dit deel bestaat uit 5 grote delen:

Q

Planningscontext

Zij bevat een stand van zaken van het gevoerde ruimtelijk beleid tot vandaag
(planningscontext). Hierbij worden drie pijlers belicht: ruimtelijke, juridische en
sectorale beleidsdocumenten.

Ruimtelijke analyse — deelstructuren

Binnen dit onderzoek wordt de ruimte bekeken vanuit de sectoren wonen, re-
creéren, open ruimte (landbouw en natuur), landschap, economie en mobiliteit.
De finaliteit is een synthesekaart van de bestaande ruimtelijke structuur van de
gemeente. Hierbij gebeurt er een confrontatie van alle sectoren. Uit deze kaart
kunnen ruimtelijk samenhangende gehelen binnen de gemeente afgeleid worden.
Deelruimten

Binnen de deelruimten worden de ruimtelijk samenhangende gehelen in de ge-
meente op microniveau uitgewerkt.

Deelstudies

Een aantal deelstudies dringen zich op om een onderbouwde visie te kunnen
uitwerken. Het betreft 0.a. een woonbehoeftenstudie en een studie rond zone-
vreemde woningen, bedrijven en recreatie.

Knelpunten, kwaliteiten en potenties

Uit de voorgaande delen kunnen knelpunten, kwaliteiten en potenties aangehaald
worden. Dit deel vormt de scharnier naar het richtinggevend deel. Een inventaris
wordt opgemaakt van de belangrijkste beleidsproblemen in de gemeente. Er
worden een aantal mogelijkheden (potenties) aangereikt van de wijze waarop
bepaalde gebieden zich in de toekomst zouden kunnen ontwikkelen.

Inhoudelijk is het document het resultaat van een onderzoek naar bestaande relevan-
te gegevens die in diverse studies en documenten zijn vervat. De interpretatie van
verschillende kaarten en luchtfoto’s vormde een belangrijk element bij de beschrij-
ving van de bestaande ruimtelijke structuur. Het onderzoek is verrijkt met eigen ter-
reinwaarnemingen. Bovendien werd de informatie aangevuld door gesprekken met
een aantal bevoorrechte getuigen.
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1. Kennismaking met de gemeente

1.1  Kencijfers

Hoogstraten heeft een totale oppervlakte van 10.532 ha. Van deze oppervlakte is
8963 ha onbebouwd (of ca. 85%), 1035,4 ha bebouwd (of 9,8%) en 533,5 ha zijn
niet-gekadastreerde oppervlakten (5,1%). De niet-gekadastreerde oppervlakten zijn
openbare wegen, pleinen, waterlopen,... De stad Hoogstraten heeft een 17.000-tal
inwoners.

Hoogstraten behoort tot het arrondissement Turnhout. De kencijfers voor Hoogstra-
ten zijn, procentueel gezien, vergelijkbaar met die van het arrondissement. 85,1%
van de totale oppervlakte is onbebouwd in Hoogstraten, daar waar het percentage in
het arrondissement Turnhout 80,5% bedraagt. Voor de bebouwde ruimte bedragen
de cijfers resp. 9,8% en 13,7%.

In 1985 bedroeg de bebouwde oppervlakte in Hoogstraten 640,1 ha en in het arron-
dissement Turnhout 13.103,9 ha. De toename aan bebouwde oppervlakte in de pe-
riode 1985 - 1995 is groter in Hoogstraten (61,8%) dan in het arrondissement
(41,8%).

De oppervlakte aan cultuurgrond bedraagt 6458,64 ha; de beboste oppervlakte be-
draagt 355,38 ha (NIS 1995).

De afmetingen van de gemeente vertalen zich als volgt: van noord naar zuid is het
grondgebied van de stad ongeveer 14 km lang, de dwarsdoorsnede (van west naar
oost) bedraagt ongeveer 12 km.

1.2 Situering

Situering in Vlaanderen - macrostructuur

Hoogstraten is gelegen in het gebied tussen de Vlaamse Ruit, Brabantse steden
(Breda, Tilburg en Eindhoven in Nederland), Kempische As en Limburgs stedelijk
kerngebied. De gemeente bevindt zich in een aaneengesloten open ruimte op Benelux
niveau.

De E19 doorkruist de gemeente en vormt een belangrijke verbinding tussen Brussel -
Antwerpen en Rotterdam. Gekoppeld aan de E19 komt te Meer een transportzone
van Vlaams niveau voor. Relevante verkeerscomplexen zijn die van Loenhout, Meer
en de transportzone. Deze verkeersader wordt gebundeld met de hogesnelheidslijn
Antwerpen — Amsterdam.

De gemeente kent een belangrijk concentratiegebied voor glastuinbouw van boven-
lokaal niveau.

iris consulting - STABO
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Hoogstraten situeert zich op 100 km afstand van Brussel en 37 km van Antwerpen.
Breda (NL) is gelegen op 20 km.

Situering in de regio - mesostructuur

Hoogstraten is gelegen in de Noorderkempen. In dit gebied komen twee stedelijke
gebieden voor: het regionaalstedelijke Turnhout en het kleinstedelijk Hoogstraten.
Hoogstraten heeft als kleinstedelijk gebied een uitstraling naar de omliggende ge-
meenten. Het kleinstedelijk gebied wordt ontsloten via de N144 naar de E19. Andere
belangrijke verbindende wegen van de gemeente naar de omgeving zijn de N144
(naar Wuustwezel), de N124 (naar Turnhout), de N14 (naar Rijkevorsel en Breda),
de N115 (naar Brecht) en de N146 naar Zundert.

De Mark vormt een belangrijk gemeentegrensoverschrijdend structuurbepalend ele-
ment. Parallel aan de Mark loopt op grondgebied Zundert de Aa die eveneens struc-
tuurbepalend werkt. De landbouwgebieden van Hoogstraten vormen een onderdeel
van een groter geheel dat zich in zuidwestelijke richting uitstrekt. De boscomplexen
in het oosten van de gemeente vormen een onderdeel van een grotere groenstructuur
die zich over Beerse, Merksplas, Hoogstraten en Breda uitstrekt.

Hoogstraten grenst aan volgende Nederlandse gemeenten: Zundert, Alphen en
Chaam, Breda en Baarle-Nassau. Aan Vlaamse zijde wordt de stad omringd door
de gemeenten Merksplas, Rijkevorsel, Brecht, Wuustwezel en Baarle-Hertog.

1.3 Historische ontwikkeling

(vroege) Middeleeuwen

Lokale ontbossingen gaven aanleiding tot duinvorming, zo ontstonden o.a. de Meer-
selse Bergen.

De huidige nederzettingen ontkiemden vanaf de vroege Middeleeuwen (6e-8e ecuw)
toen Salische en Frankische veetelers zich hier definitief vestigden. Vrijwel alle ou-
de dorpen en gehuchten liggen in de nabijheid van stromend water.

Elke nederzetting bestond uit een kern met boerderijen langs een langgerekt (zoals
Hoogstraten) of driezijdig plein. Rond deze nucleus lag een gordel van omhaagde
akkers. In de valleien lagen percelen met weiden, hooilanden en beemden. Op de
overige (zand)gronden heersten de heide en de aard, het gemeenschappelijk bezit van
alle aangrenzenden. Gedurende de vroege Middeleeuwen (450 - circa 1000 na Chris-
tus) bestonden de nederzettingen in de zandige Kempen vermoedelijk uit losse hoe-
ven of een klein aantal gegroepeerde hoeven. Rondom de boerderijen lagen op een
onregelmatige manier enkele stukken landbouwgebied verspreid. De eerste ontgin-
ningen situeerden zich in een gordel rondom de bewoningskernen.

Het land van Hoogstraten omvatte Hoogstraten, Minderhout, Wortel, Meer, Meerle
en Rijkevorsel. Dit leverde Hoogstraten in het begin van de 16e eeuw een hoog-
staand patrimonium met een oogstrelende kerk en een dito stadhuis op.

iris consulting - STABO
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18e eeuw

De Ferrariskaart dateert van het einde van de 18e eeuw en toont duidelijk hoe de
eerste nederzettingsvormen zich situeerden in en rond de vallei van de Mark (toen
nog ‘Merck’) en rond het huidige centrum van Meerle.

De bebouwing concentreerde zich voornamelijk in Hoogstraten-centrum (langsheen
de huidige Vrijheid), in Meer (langs het huidige Meerdorp), en in mindere mate in
Minderhout, Meersel-Dreef, Meerle en Wortel. Het woonpatroon was uitermate
lijnvormig in Hoogstraten-centrum, Minderhout, Meer en Meersel-Dreef. In Meerle
was er eerder een vormeloze concentratie van gebouwen; in Wortel is er sprake van
verspreide bebouwing.

19e eeuw

In de loop van de 19e eeuw verdween de heide stelselmatig uit het landschapsbeeld
van de Noorderkempen. Van overheidswege moesten immers alle ‘woeste gronden’
gecultiveerd worden. Door betere technieken en een efficiéntere bemesting werd een
deel van de heide in landbouwgrond omgezet. Dit ging gepaard met een nivellering
van de bodem waarbij het zo typisch hobbelige microreliéf verdween. Elders wer-
den op grote schaal naaldbomen aangeplant. De naaldbossen van de Meerselse Ber-
gen en de Smisselbergen zijn er restanten van. ‘De Hees’ te Rijkevorsel is het
voormalig jachtdomein van de hertogen Salm-Salm van Hoogstraten. Ook de
Rijksweldadigheidskolonie van Wortel en de Strafinrichting van Merksplas kaderen
in deze ‘ontginningsvisie’. Wat voorheen bezit van de gehele autochtone gemeen-
schap was, werd nu eigendom van een kleine groep allochtone kapitaalkrachtigen.

20e eeuw

In Hoogstraten blijft de landbouw het landschap beheersen. Thans liggen de accen-
ten op moderne vechouderij, vandaar het overwicht van weilanden en maisakkers- en
tuinbouw, zowel in open lucht als in serres. De teelt van aardbeien primeert. Ook de
teelt van paprika’s, komkommers en tomaten zijn belangrijk. De teelt van augurken
is de laatste jaren vrijwel onbestaande geworden.

Door de demografische groei kenden de woonkernen een forse expansie: op de om-
haagde akkers van weleer staan nu woningen. Na de aanleg van de E19 en de E34 is
de Noorderkempen nog beter ontsloten.
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2. Planningscontext

2.1  Ruimtelijke beleidsdocumenten

2.1.1 Ruimtelijk structuurplan Vlaanderen

Belangrijke principes van het RSV voor Hoogstraten zijn de gedeconcentreerde
bundeling, infrastructuren als bindteken en basis voor locatie van activiteiten en het
fysisch systeem ruimtelijk structurerend.

Hoogstraten is geselecteerd als economisch knooppunt en als kleinstedelijk gebied.
Het is de taak van de provincie om dit gebied af te bakenen. Hierbij dient binnen het
stedelijk gebied bij nieuwe woonprojecten en op strategische plaatsen aan minimaal
25 woningen per hectare gebouwd te worden. In het buitengebied is dit 15 woningen
per hectare. Als economisch knooppunt kan de provincie in de stad een regionaal
bedrijventerrein uitbreiden.

Buiten het stedelijk gebied dient een buitengebiedbeleid gevoerd te worden. Hier
dient de woonprognose op basis van een gesloten bevolkingsprognose te gebeuren.
Het buitengebied dient gevrijwaard te blijven voor de essenti€le functies (landbouw,
natuur, bos en wonen en werken op het niveau van het buitengebied), versnippering
dient tegengegaan te worden, ontwikkeling dient in de kernen van het buitengebied
gebundeld te worden, landbouw, natuur en bos ingebed in goed gestructureerde ge-
helen. Daarnaast dient een gebiedsgerichte ruimtelijke kwaliteit bereikt te worden,
het ruimtelijk beleid en het milieubeleid op elkaar afgestemd te worden op basis van
het fysisch systeem en dient de natuurfunctie gebufferd te worden.

De E19 is geselecteerd als hoofdweg omwille van haar internationale en gewestelijke
verbindingsfunctie. De N144 (van de aansluiting 2 A1 Hoogstraten tot de N115
Hoogstraten) is geselecteerd als een primaire weg type Il omwille van haar toekom-
stige verbindingsfunctie én verzamelfunctie op Vlaams niveau waarbij de verzamel-
functie primeert.
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2.1.2  Ruimtelijjk Structuurplan Provincie Antwerpen

Hoogstraten binnen de hoofd- en deelruimten

Hoogstraten is gelegen in de hoofdruimte ‘Noorderkempen’. Binnen de Noorder-
kempen wordt de stad als belangrijk knoop- en verdichtingsgebied aangeduid. Bo-
vendien wordt erkend dat de tuinbouwfunctie te Hoogstraten specifieke eisen veron-
derstelt. Binnen de ‘Noorderkempen’ behoort de stad tot de deelruimte ‘Open Kem-
pen’, waarvan zij trouwens de hoofdstad is. Beleidsmatig betekent dit dat buiten de
kernen aandacht gaat naar grootschalige landbouw en verspreide natuurlijke gebie-
den. Hoogstraten blijft als kleinstedelijk gebied van provinciaal niveau qua functies
ondergeschikt aan Turnhout welk de hoofdplaats is van de Noorderkempen.

De opdracht aan Hoogstraten vanuit het provinciaal structuurplan bestaat uit het
uitbreiden, verdichten en opwaarderen van het kleinstedelijk gebied. De taak van de
provincie bestaat uit het begrenzen en ordenen van het gebied voor glastuinbouw
van provinciaal niveau. Bovendien ziet de provincie als mogelijke taak acties te ne-
men ter versterking van de groenstructuur ten oosten van Hoogstraten. (deel 2 - p.
34).

Natuurlijke en landschappelijke structuur

Het oostelijk deel van de gemeente is gelegen in het natuurlijk gebied gebonden aan
de Mark. Dit gebied kan opgesplitst worden in een ecologisch gebied van bovenlo-
kaal belang dat zich ten zuiden van de kern van Hoogstraten bevindt en een natuur-
aandachtsgebied dat zich ten oosten van deze Hoogstraten-Minderhout-Meer be-
vindt.

Het bos van Heeshuis en zijn omgeving te Hoogstraten en de kolonie Wortel zijn ge-
selecteerd als ecologische gebieden van bovenlokaal niveau evenals het gebied van
de vallei van de Mark tussen Hoogstraten en Merksplas.

Het oostelijk deel van de gemeente wordt binnen de landschappen gerekend tot het
complex gaaf landschap van Hoogstraten-Ravels.

Nederzettingen

Hoogstraten is kleinstedelijk gebied van provinciaal niveau. Woonkernen zijn Wor-
tel-dorp, Meer-dorp, Hoogstraten-Minderhout en Meerle-dorp. Woonkernen zijn ne-
derzettingen waar eventuele bijkomende aansnijding of ontwikkeling van woonzones
gewenst is. In de totale gemeente zijn tussen 1996 en 2007 nog minimaal 445 wo-
ningen te bouwen (p198). Het blijft mogelijk om binnen het GRS een ruimere taak-
stelling te verdedigen. Hoogstraten is gelegen in een gebied met kerndorpen en soli-
taire linten waarbij verdere lintvorming beperkt dient te worden.

Verstedelijking, verspreiding van de bebouwing, versnippering van de open ruimte
zijn niet gewenst. Kernen worden beschouwd als compacte kernen. Als verdich-
tingspunt in de Noorderkempen is er een vraag naar een volledig pakket van klein-
stedelijke voorzieningen. Bestaande aanzetten op vlak van onderwijs, cultuur, de-
tailhandel, sport en recreatie en bedrijvigheid moeten verder worden uitgebouwd.
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De klein-stedelijke rol van Hoogstraten overstijgt de huidige toestand van deze kern.
Het centrum moet zowel naar omvang als naar functies groeien en verdichten om als
centrum in de Noorderkempen te kunnen functioneren. De verhouding met het lint
Minderhout-Meer richting E19 is belangrijk.

Economie

De stad Hoogstraten is geselecteerd als hoofddorp type 3 waardoor zij een lokaal
bedrijventerrein kan herbergen.

Hoogstraten is een onderdeel van het landbouwgebied ‘Noorderkempen’. De land-
bouw is voor Hoogstraten een belangrijke economische peiler. Er bevindt zich een
gebied voor glastuinbouw op provinciaal niveau. Voorts is er een menging van
grondgebonden melkveehouderij als drager van de Antwerpse Kempen en grondloze
veehouderij in evenwicht met de ruimtelijke draagkracht van de Noorderkempen.

Hoogstraten is een gebied van primair toeristisch-recreatief belang. In dit gebied zijn
uitbreiding en inplanting van nieuwe hoogdynamische infrastructuur mogelijk. Be-
zoekersgenererende activiteiten vinden zoveel mogelijk plaats in en aansluitende bij
een stedelijk gebied.

De kleinstedelijke gebieden krijgen geen taakstelling binnen het RSPA. Bij de afba-
kening zal deze bepaald dienen te worden.

Lijninfrastructuur

Het zuidelijk deel van de N14 wordt tot aan de aansluiting met de N144 geselecteerd
als secundaire weg van type II.

Hoogstraten is een knooppunt van provinciaal niveau wat betreft het openbaar ver-
voer. Het huidig knooppunt van buslijnen dient opgewaardeerd te worden. Hoogstra-
ten zal een halte worden op de verbindende buslijnen Hoogstraten-Diest en Hoog-
straten-Beveren. Belbusprojecten behoren tot de mogelijkheden tussen Hoogstraten
en Ravels. Hoogstraten zou kunnen behoren tot de streekbuslijn die ingezet kan
worden voor het personenvervoer naar de haven van Antwerpen.

Voor de N124 dient de provincie de selectie nader te bepalen. Zij is hiertoe een on-
derzoek opgestart.

2.1.3 Afbakening kleinstedelijk gebied Hoogstraten
De beschrijving werd gebaseerd op het voorontwerp van augustus 2003. Het betreft
de voorstudie naar de atbakening.

De transportzone Meer wordt door de provincie gesuggereerd als een poort op
Vlaams niveau.

Volgende concepten vormen het uitgangspunt voor de visie:

0 Ontwikkelen van een stedelijk gebied rond drie componenten: De Kuis, Hoog-
straten en Minderhout

Versterken van de bereikbaarheid van het kleinstedelijk gebied

Opvullen en verdichten om tegemoet te komen aan de kwalitatieve taakstelling
voor wonen
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0 Heilig-Bloedlaan — Vrijheid — Van Aertselaerplein als commercieel en cultureel
hart van Hoogstraten

0 De Kluis uitbouwen als een gemengd regionaal en lokaal bedrijventerrein.

Het kleinstedelijk gebied omvat volgende relevante hoofdelementen:
O Zone Leemstraat en Katelijnestraat als afwerkingszones van het stedelijk gebied

0 Omgeving Klein Seminarie (hoogdynamisch) en Omgeving Heistraat (laagdy-
namisch) als randstedelijke recreatieve knoppunten

0 Omgeving Leemstraat-Withof als randstedelijk groengebied

Gebied tussen Loenhoutseweg en Sint-Lenaartseweg ten zuiden van de veiling
als lokaal bedrijventerrein met ruimte voor herlokalisatie van grootschalige de-
tailhandelszaken.

O

O

Gebied ten noorden van de Kluis (tot tegen Loenhoutseweg) als uitbreiding re-
gionaal bedrijventerrein. Deze uitbreiding bedraagt 40,7 ha waarvan 10,3 ha
met beperking door beschermingszone van het waterwingebied.

O

Suggestie van zuidwestelijke omleidingsweg - afschaffen overige delen van wes-
telijke omleidingsweg

0 Omgeving stelplaats van de Lijn als openbaarvervoerknooppunt.

De grenzen van het stedelijk gebied bestaan uit de Mark, landbouwgebied Rijkevor-
sel, Domein De Hees, landbouwgebied Sint-Lenaarts en landbouwgebied Meer.

Als strategische projectzones worden aangeduid: uitbreiding De Kluis, openbaarver-
voersknooppunt Van Aertselaerplein, afwerkingsgebied Katelijnestraat en afwer-
kingsgebied Leemstraat.

2.1.4  Structuurplanning in de buurgemeenten

Wuustwezel

IGEAN is opdrachthouder voor de opmaak van het GRS. Een voorontwerp wordt
verwacht voor begin 2004. Momenteel zijn geen inhoudelijke tegenstrijdigheden be-
kend.

Rijkevorsel

De startnota werd afgerond rond juli 2002. Opdrachthouder is GEDAS. Momenteel
gebeurt er verder onderzoek naar o.a. zonevreemde activiteiten. In de eerste helft van
2004 hoopt de gemeente een voorontwerp structuurplan te hebben. Op lokaal niveau
is er geen gemeentegrensoverschrijdende problematiek momenteel bekend. Op pro-
vinciaal niveau hoopt de gemeente ook onderdeel uit te maken van het concentratie-
gebied voor glastuinbouw. Zij suggereert dat de gehele gemeente hiervan onderdeel
zou uitmaken.
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Merksplas

De startnota van het GRS Merksplas werd goedgekeurd in 2001. Nu zijn er deelno-
ta’s in voorbereiding. IOK is de ontwerper van het GRS.

Grensoverschrijdende problematiek is in het bijzonder de N124 die de gemeente
Merksplas als lokale weg ziet ontwikkelen eerder dan secundair. Dit standpunt heeft
zij ook naar aanleiding van het openbaar onderzoek van de afbakening van het regi-
onaalstedelijk gebied Turnhout geformuleerd.

Brecht

Het ontwerp ‘gemeentelijk ruimtelijk structuurplan’, werd voorlopig vastgesteld
door de gemeenteraad in zitting van 15/01/2004. Een openbaar onderzoek werd ge-
houden in de periode 04/02/2004 t.m. 04/05/2004.

Zundert

Voor Zundert bestaat er een ‘duurzaam ruimtelijk structuurbeeld’ in functie van de
structuurvisiePlus uit 2001.

De vallei van de Aa wordt als een belangrijk structurerend hydrografisch element
erkend. Tussen Hoogstraten ter hoogte van Meirberg en de vallei van de Aa wordt
de as Krochten — Gooren — Waaienberg als een belangrijk natuurcomplex gezien.
Verder noordwaarts is de vallei van de Hazeldonksebeek een belangrijke natuur-
waarde.
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2.2 Juridische beleidsdocumenten

2.2.1 Gewestplan

Het grondgebied van Hoogstraten is gesitueerd op het gewestplan Turnhout. Dit ge-
westplan werd goedgekeurd bij K.B. op 30 september 1977. Het gewestplan bestaat
uit een bestemmingsplan en aanvullende stedenbouwkundige voorschriften. De ac-
tualiteitswaarde is deels verouderd en deels geactualiseerd. Deze actualisatie is tot
stand gekomen door de verschillende gewestplanwijzigingen.

Kaart 1: Gewestplan anno 2002

Tabel 1: Gewestplan

Functie Gewestplanfunctie Opperviakte (ha) %

Wonen Woongebied 4543 434
Woongebied met landelijk karakter 69,4 0,66
Woonuitbreidingsgebied 82,3 0,79

Woonpark 25,5 0,24
Gemeenschapsvoorzieningen 188,4 1,80

Natuur Natuurgebied 213,0 2,03
Natuurreservaat 48,0 0,46

Bosgebied 1210,0 11,55
Waterwinningsgebied 66,0 0,63

Landbouw Agrarisch gebied 3562,0 34,00
Landschappelijk waardevol agrarisch gebied 4268,0 40,74

Agrarisch gebied met ecologische waarde 34,0 0,32

Bedrijvigheid  Ontginningsgebied 35,8 0,34
Industriegebied voor transport 43,1 0,41

Industriegebied 90,6 0,86

KMO 65,5 0,63

Businesspark 3,6 0,03
Dienstverleningsgebieden 16,4 0,16

Totaal 10532,0 100,00

De woongebieden komen voor in de zes kernen van Hoogstraten. Woongebied met
landelijk karakter in Meersel-Dreef en langs een aantal belangrijke wegen (o.a.
Meerleseweg, Meerseweg, St-Lenaartseweg, de N14 en de Chaamseweg). In Hoog-
straten komen twee woonparken voor: Maxburg ten westen van de E19 en de Meer-
selse Bergen ten zuiden van Meersel-Dreef. Een beschrijving van de invulling van
het woongebied en de lokatie van de woonuitbreidingsgebieden volgt verder.

De 188 hectare gemeenschapsvoorzieningen en openbare nutsvoorzieningen komen
verspreid over alle kernen voor, met een overwicht in het zuiden van de gemeente
(rijksweldadigheidskolonie, penitentiair schoolcentrum, waterwinningsgebied PID-
PA). Het gebied voor gemeenschapsvoorzieningen aan het Seminarie te Hoogstraten
is voor een groot stuk ongebruikt.

De natuurgebieden liggen verspreid over de gemeente. De gemeente omvat een aan-
tal grotere natuurgebieden; een eerste is gelegen te Heerle, een tweede ligt aan de
Meren. Deze twee zijn verbonden door de daar aanwezige bossen.

De andere gebieden zijn kleiner en liggen verspreid over de gemeente. Verder liggen
er nog verspreid over het grondgebied 5 parken in Hoogstraten. Het grootste park
bevindt zich aan het Hof ter Meren. Dit park is verbonden met een natuurgebied.
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De ander parken zijn te vinden aan het kasteel van Maxburg, aan de Drichoekstraat
en Hoge Brug in het centrum van Meer en aan de grot O.-L.-Vrouw van Lourdes te
Meersel-Dreef. Bosgebied beslaat 1.210 ha te Hoogstraten en ligt verspreid over de
gemeente. Tussen Meerle en Heerle ligt een groot bosgeheel met een uitloper naar
de Strijbeck toe. Andere grotere bosgebieden vinden we aan de rijksweldadigheids-
kolonie in Wortel en aan de Mosten.

Hoogstraten is in hoofdzaak een agrarische gemeente waarbij een groot stuk van het
grondgebied werd ingekleurd als landschappelijk waardevol agrarisch gebied.

900 ha van het gebied dat op het gewestplan aangeduid is als agrarisch gebied,
wordt in de praktijk niet door landbouw gebruikt, terwijl 400 ha niet agrarisch ge-
bied op het gewestplan wel door de landbouw gebruikt wordt.

Bedrijventerreinen bestaan op het gewestplan in hoofdzaak uit industriegebied en
KMO-gebied. Grote oppervlakten komen voor op de transportzone van Meer (43,1
ha voor industriegebied voor transport), het bedrijventerrein De Kluis (deels indu-
striegebied, deels KMO) en de KMO-zone van Minderhout. Kleinere industriegebie-
den en KMO-zones komen verspreid voor in de gemeente. Ontginningsgebieden voor
klei en reservegebieden ervoor komen voor bij steenfabrick DESTA. Er komen twee
waterwaterwinningsgebieden voor op het gewestplan. Eén ten westen van het stads-
centrum van Hoogstraten in de buurt van de Loenhoutseweg en een tweede tussen
Meerle en de Nederlandse grens langs de oostzijde van Meerle.

Wat de lijninfrastructuur betreft zijn de reservatiestrook voor een westelijke ringweg
rond Minderhout en Hoogstraten en de E19 belangrijke elementen.

In het gewestplan van Hoogstraten zijn een aantal gebieden aangewezen die bestemd
zijn voor recreatie. Ten noorden van de deelkern Wortel is ruimte gereserveerd voor
recreatiegebied. Verder is een groot recreatiegebied gelegen aan het Hoogeind ten
noorden van de deelkern Meer (recreatiecentrum De Mosten). Bij dit recreatiegebied
is ook een gebied als gebied voor verblijfsrecreatie aangegeven. Tot slot ligt ten
noordoosten van de deelkern Meerle een gebied voor dagrecreatie. In het gewestplan
zijn ten zuiden van de stadsgrens van Hoogstraten wel een aantal gebieden als ver-
blijfs- of als dagrecreatie aangewezen. De recreatiezones te Hoogstraten zijn groten-
deels ingevuld.

2.2.2  Gewestplanwijzigingen

In het bijzonder zijn de ontwikkelingen rond de E19, de Kluis en de E19-putten ver-
schillende malen aanleiding geweest voor een gewestplanwijziging. De ontwikkeling
van de transportzone aan de E19 gebeurde in drie fasen: 04.07.1984, 12.07.1989 en
22.12.1994. Hierbij gebeurde een aantal compensatie-omzettingen van harde func-
ties naar zachte functies. Voor de aanleg van de HST was er een gewestplanwijzi-
ging nodig om er een reservatiestrook te voorzien. Bij de Kluis werd eerst een op-
pervlakte KMO-zone afgestoten (04.07.89) en achteraf terug omgezet naar indu-
striegebied en KMO-zone met zelfs een uitbreiding (22.12.1994). Het recreatiege-
bied rond de noordelijke E19-put (de Mosten) werd ingeperkt en het recreatiegebied
rond de zuidelijke put werd volledig omgezet van recreatie naar natuurgebied.

Tabel 2: Gewestplanwijzigingen
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Datum goed- Qorspronkelijke Nieuwe bestemming
keuring bestemming

Besl. V1. Ex. 04.07.1984 BOS VerblijfsRG / AG

LWAG IG voor transport

KMO AG
Besl. VI. Ex. 12.07.1989 AG/LWAG /NG IG voor transport
Besl. V1. Rege- 14.12.1994 LWAG / AGEW NR
ring
Besl. VI. Rege- 22.12.1994 LWAG IG voor Transport
ring

AG IG / KMO / WGLK / BUF
Besl. VI. Rege- 19.09.1995 BOS LWAG
ring

BOS / LWAG BOS / Businesspark

DagRG NG

DagRG NG/ AG
Besl. VI. Rege- 23.05.1996 Reservatie en erfdienstbaarheidsgebied
ring voor de aanleg van de HSL langsheen de

E19

Besl. VI. Rege- 24.07.1996 Tracé gasvoerleiding Distrigaz
ring

2.2.3 Habitat- en vogelrichtlijngebieden

Er komen geen vogelrichtlijngebieden voor in de stad Hoogstraten. Wel werden er
enkele gebieden als habitatrichtlijngebied aangeduid. Het betreft de habitatrichtlijn-
gebieden zoals vastgesteld bij beslissing van de Vlaamse Regering van 4 mei 2001.
Dit voorstel werd ingediend bij de Europese Commissie. Alle gebieden behoren tot
het deelgebied ‘Heesbossen, Vallei van Mark en Merkske en Ringven met vallei-
gronden langse Heerleseloop.

Het betreft volgende gebieden:

0 Elsakker en de bosgebieden ten noorden van Klein Eyssel;
O Samenvloeiing van de Heerlese Loop en de Mark;
0 Ringven;
a

Valleigronden van de Mark ten zuiden van Wortel.

Het is niet per definitie uitgesloten elementen te realiseren in habitatrichtlijngebied.
Art 6. van de habitatrichtlijn stelt voor dergelijke projecten (die niet van groot open-
baar belang zijn) dat ze enkel en alleen kunnen indien wordt aangetoond dat het pro-
ject geen significante negatieve impact heeft op de soorten en habitats waarvoor het
gebied is aangeduid (dit moet zeer expliciet en via een schriftelijk en degelijk onder-
bouwd verslag, i.e. een "passende beoordeling", aangegeven worden). Belangrijk is
dus om 1) goed te weten welke de beschermde soorten en habitats zijn, 2) of die
soorten en habitats dermate aangetast worden zodat er sprake kan zijn van een signi-
ficante negatieve impact. Als blijkt dat het gebied in kwestie niet van belang is voor
deze soorten en habitats, is er geen probleem, maar dat moet dus voldoende onder-
bouwd aangetoond worden.

Kaart 2: Habitatrichtlijngebieden
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2.24 VEN
Bij besluit van de Vlaamse Regering dd 19/07/2002 werden binnen Hoogstraten ge-
bieden van het VEN vastgesteld:
a Bovenloop Merkske

Bootjesven en omliggende boscomplexen

Elsakker

Natuurreservaat Heerlese Loop

Meerselse Bergen (ten noorden van woonpark)

Vallei van Mark ter hoogte van Meersel-Dreef en Groot Eyssel

0 0o 0 0 0 o

Rommensbos

Kaart 2b: VEN

2.2.5 RUP’s

Er is slechts één gewestelijk RUP van toepassing op Hoogstraten.

Het gewestelijk RUP voor windturbines te Hoogstraten werd definitief goedgekeurd
bij besluit van de Vlaamse Regering op 24 januari 2003.

Ten noorden vormt de landsgrens de begrenzing van het RUP. Deze valt westelijk
van de E19 samen met de begrenzing van het bedrijventerrein. Aan dezelfde zijde
van de E19 komt de zuidgrens gemakshalve overeen met de begrenzing van het be-
drijventerrein (as van het oude tracé van de Krochtenstraat). Oostelijk van de E19
wordt de zuidgrens vanwege de aanwezige bewoning gekozen op 300m uit de as van
de Krochtenstraat (brugdek). Vanwege het tracé van de toekomstige HSL-lijn en een
parallelweg voor ontsluiting van het bedrijventerrein wordt de westelijke begrenzing
vastgelegd op 300m vanuit de as van de E19 (toestand voor verlegging). Voor de
oostelijke begrenzing volstaat een parallellijn van 200m uit de as van de E19.

Het eerste project binnen de 'zone voor windturbines' dient de realisatie te voorzien
van minimum 5 windturbines. De inplanting gebeurt volgens een enkele lijnvormige
opstelling evenwijdig met en aan weerszijden van de naastliggende hoofdweg.

2.2.6 BPA’s

De deelkern Hoogstraten kent twee BPA’s. Het BPA centrum-westkant werd herzien
en definitief goedgekeurd bij ministerieel besluit op 22/11/2001. Dit BPA werd her-
zien om het plaatsen van twee lokalen voor een school in het plangebied mogelijk te
maken. Het BPA voorziet een sterke verdichting van het centrum. Het BPA Groot
veld had als doel de uitbreiding van de Ster mogelijk te maken. Momenteel liggen
langs de Gemelstraat, ten noorden van de Ster nog een parking, een voetbalveld en
een weiland in KMO-gebied; in totaal beslaat dit gebied 2 hectare. De bufferzone
rond de KMO-zone is gerealiseerd.

Te Minderhout komen twee BPA’s voor: het BPA Beekheyde op de KMO-zone van
Minderhout welke een verplaatsing van het gebied voor gemeenschapsvoorzieningen
binnen de KMO-zone voor ogen had en het BPA Markwijk. In het plangebied van
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BPA Beekheyde zijn er nog ca. 2,5 ha KMO-zone resterend verspreid over vier niet-
aaneensluitende locaties, alle in handen van er gevestigde bedrijven. Eén van de ter-
reinen bestaat uit het voetbalveld van FC Boskant.

De BPA’s Beulken in het noorden van Meer en De Dreef in het noorden van Meer-
sel-Dreef zijn grotendeels gerealiseerd en hadden tot doel agrarisch gebied om te zet-
ten naar woongebied voor sociale verkavelingen.

BPA Meir Berg hield een uitbreiding van het industriegebied in langs de John Lij-
senstraat ten westen van de E19. Hier zijn een drietal bedrijven gevestigd. Binnen
het plangebied zijn nog 1,5 ha industriegebied vrij welke in handen is van een firma
die er gevestigd is.

Wortel heeft het BPA Marka waarbij agrarisch gebied naar KMO-gebied werd om-
gezet in functie van het toekennen van milieuvergunningen voor er gevestigde be-
drijven. Er zijn nog 0,5 ha KMO-zone vrij, maar die zijn in handen van een er ge-
vestigd bedrijf.

Over alle BPA’s is er nog 6,5 ha bedrijventerrein vrij dat echter in handen is van be-
drijven als uitbreidingsgebied.

Kaart 3: BPA’s

Tabel 3: BPA’s

BPA Datum goedkeuring Qorspronkelijke  Nieuwe bestemming
bestemming
BPA Markwijk KB 6/2/70 WG
001 ‘Centrum Westkant”  MB 22/11/2001
002 ‘Het groot veld’ MB. 16/2/98 AG, WG KMO, BUF
003 ‘Beekheyde’ BVR. 28/8/98 KMO
004 ‘Beulken’ 9/6/92 AG WG
006 ‘De Dreef MB 9/6/92 AG WG
009 ‘Meir Berg’ MB 23/9/93 NG, LWAG 1G
012 ‘Marka’ MB 30/5/94 LWAG KMO, BUF
015 School Meersel- MB 10/9/2003 AG GGV

Dreef

Er zijn ook verschillende BPA’s in opmaak. Sectorale BPA’s worden opgemaakt in
functie van zonevreemde recreatie en zonevreemde bedrijven. Daarnaast wordt een
BPA Sportvelden Heistraat opgemaakt in functie van een groot bijkomend recreatie-
gebied te Minderhout, deels voor de herlokalisatie van een voetbalterrein. Een her-
ziening van het BPA Markwijk voorziet in een beperkt plangebied uitbreidingsmoge-
lijkheden voor een school.
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2.2.7 Monumenten, dorpszichten en landschappen

Er bevinden zich vele beschermde monumenten, dorpsgezichten en landschappen in
Hoogstraten. Tabel 4 geeft een overzicht tot en met 1999. Op 2/12/2002 werden bij-
komend 28 gebouwen beschermd als monument in Hoogstraten.

Tabel 4: Beschermde monumenten, dorpsgezichten en landschappen

Beschermd Straat Type Datum besluit
SINT-KATHARINAKERK Vrijheid M 5/30/1936
STADHUIS Vrijheid M 3/25/1938
ONZE-LIEVE-VROUW-VISITATIEKERK Donckstraat M 3/25/1938
LINDEBOOM NAAST KERKHOF geen straatnaam... M 3/8/1940
SINT-CLEMENSKERK Minderhoutdorp M 15/05/1949
KAPEL ONZE LIEVE VROUW VAN 7 WEEEN Kapeldreef M 10/03/1950
SINT-JAN-BAPTISTKERK EN KERKHOF Klinketstraat L 3/06/1950
SINT-JAN-BAPTISTKERK Klinketstraat M 3/06/1950
MEERSELDREEF Dreef L 13/04/1953
SINT JAN EVANGELISTKERK (BEGIJNHOF) Begijnhof M 4/13/1953
MEERSELDREEF, SINT LUCIAKAPEL Meersel M 4/13/1953
SINT SALVATORKERK Kerkstraat M 13/04/1953
VRIJHEID, LINDEBOOMBEPLANTING Vrijheid L 4/19/1955
HEIMOLEN OF MOLEN AN MERTENS Heimeulenstraat 3 M 7/12/1959
HET BEGIJNHOF Vrijheid L 5/27/1971
HET BEGIJNHOF Vrijheid M 5/27/1971
DE OMGEVING VAN DE STENEN WINDMOLEN  Molenstraat L 1/5/1973
STENEN WINDMOLEN Molenstraat M 1/5/1973
SINT-CLEMENSKERK Minderhoutdorp M 4/05/1973
O.L.VROUW-VISITATIE (OMGEVING) Donckstraat L 5/27/1975
O.L.VROUW-VISITATIE (UITBREIDING) Donckstraat M 5/27/1975
SINT-JAN BAPTISTKERK (OMGEVING) Klinketstraat L 7/07/1975
SINT-JAN BAPTISTKERK (OMGEVING) Poeleinde L 7/07/1975
SINT-JAN BAPTISTKERK Klinketstraat M 7/07/1975
HET WIT HOF EN OMGEVING Withof 2 L 15/10/1976
HET WIT HOF Withof M 15/10/1976
DONCKSTRAAT 49 Donckstraat 49 M 12/11/1980
DE DORPSKOM VAN MEERLE Ulicotenseweg D 3/09/1981
DE GULDEN COPPE Vrijheid 173 M 7/2/1986
DE GULDEN COPPE Vrijheid 175 M 7/2/1986
DE DRAECK Vrijheid 181 M 7/2/1986
HET KNECHTJENSCOLLEGE Vrijheid 183 M 7/2/1986
NEOLITISCHE TJONGERNEDERZETTING Tjongerenweg M 2/1/1993
DE OMGEVING VAN DE WATERMOLEN Dreef D 19/01/1993
DE OMGEVING VAN DE WATERMOLEN Klein Eyssel D 19/01/1993
TURBINE-WATERMOLEN Dreef M 19/01/1993
WORTELDORP 5 Worteldorp 5 M 15/03/1995
WATERMOLEN 'LAARMOLEN' Molenstraat M 2/13/1998
DE RIJKSWELDADIGHEIDSKOLONIE WORTEL Kolonie L 29/06/1999
GELMELSTRAAT 26 Gelmelstraat 26 M 9/29/1999
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Sectorale beleidsdocumenten

Woonbehoeftenstudie

De woonbehoeftestudie werd opgemaakt door het IOK (goedgekeurd op 26/10/98
door het CBS). Met behulp van de woonbehoeftenstudie wil de stad Hoogstraten in
het algemeen de behoefte aan bijkomende wooneenheden tot 2007 aantonen, en in
het bijzonder de behoefte aan een aantal sociale huisvestingsprojecten. Deze woon-
behoeftestudie is goedgekeurd door de gemeenteraad, maar niet door de Vlaamse
Gemeenschap

Een actualisatie van de woonbehoeftenstudie is verwerkt in het structuurplan.

Gemeentelijk Natuurontwikkelingsplan Hoogstraten

Belangrijk is de bevindingen en resultaten van het GNOP voor zover zij ruimtelijke
implicaties hebben, over te nemen in het structuurplan om op die manier een over-
eenstemming te verkrijgen tussen de verschillende plannen die opgemaakt worden
voor de gemeente. Aangezien het GNOP geen juridische basis heeft, is er geen ga-
rantie dat het actieplan effectief uitgevoerd zal worden. Het is dan ook de bedoeling
in het structuurplan dit actieplan tegenover de noden vanuit andere sectoren te plaat-
sen en na te gaan welke acties geintegreerd kunnen worden binnen het structuurplan.

Milieubeleidsplan

De gemeente Hoogstraten heeft een gemeentelijk milieubeleidsplan opgemaakt. Uit
dit plan werden de krachtlijnen genomen die ruimtelijk van belang zijn en worden
hieronder besproken:

Q Nederzettingstructuur: De lintbebouwing is moeilijk tegen te houden. Dit zorgt
voor een verdere versnippering van de natuur en voor een breuk in het land-
schap, het centrum moet zowel naar omvang als naar functies groeien en ver-
dichten, de dienst ruimtelijke ordening moet trachten alle verdere lintbebouwing
tegen te gaan.

Q Ruimtelijk-economisch: In de herfst van 2001 werd bekend dat de GOM en
IOK op zoek zijn naar een gebied om in de toekomst de transportzone uit te
breiden. Hiervoor werd 180 ha geselecteerd rond de transportzone, waarbinnen
naar een geschikt gebied wordt gezocht.

Q  Natuurlijke structuur: Trachten van het vrijwaren van bebouwing langs de oe-
vers van de Mark, behouden van de open ruimten in het hele gebied. Natuurlijke
gebieden zijn klein en liggen soms ver van elkaar wat hun leefbaarheid sterk
verlaagt. Voor het voortbestaan van de soortenrijkdom is het essentieel dat er
voldoende kwalitatief hoogstaande habitats overblijven en dat die met elkaar in
verbinding staan. De gemeente zal waar mogelijk bijkomende groengebieden
verwerven en haar eigen groen zo natuurlijk mogelijk inrichten.

Q Lijninfrastructuur: Er wordt voorgesteld om de bereikbaarheid en economische
belangen te verzoenen met leefbaarheid (en milieu). Hieruit volgt dat de stad
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Hoogstraten kiest voor verdichting van woonkernen, het tegengaan van lintbe-
bouwing, het inrichten van het fietsnetwerk voor woon- werk- school- verkeer
en extra aandacht voor de schoolomgeving. De carpoolparking aan de afrit van
de autostrade en de aanleg van een weg rond/ten zuiden Hoogstraten om het
verkeer uit het centrum te houden zijn gewenst. Ook worden er delen van de
stad/dorpskernen aangeduid waar zone-30 kan worden ingevoerd.

2.3.4 Strategisch-commerciéle toekomstvisie

In december 1997 werd een strategisch commerciéle toekomstvisie voor de stad
Hoogstraten opgemaakt in functie van het Mercuriusproject. Een belangrijk deel van
deze studie was de afbakening van het kernwinkelgebied. Er wordt tevens voor ge-
opteerd om in dit gebied (en de onmiddellijke omgeving daarvan) tot een maximum
concentratie van commerci€le en ook niet commerciéle kernfuncties te komen.

Volgens het plan moet de unieke kenmerken van Hoogstraten versterkt worden. De-
ze kenmerken zijn;

hoge schoolconcentratie;

belangrijk centrum voor land- en tuinbouw;

belangrijke bovenlokale functies;

poort naar Nederland;

unieke sfeer van de Vrijheid (bomen, kerk...);

compact centrum,;

beperkte aanwezigheid van winkelketens en sterk aanbod van zelfstandigen.

[y Ny I Iy W

2.3.5 Streekvisie Kempen

Ruimtelijk economische structuur

Voor bedrijventerreinen in de Noorderkempen blijkt dat er nagenoeg geen uitbrei-
dings- of investeringsmogelijkheden meer zijn. De beschikbare ruimte is bijna opge-
bruikt. In Meer is er echter nog ruimte beschikbaar, met de beperking dat het hier
gaat om een specifiek regionaal bedrijventerrein (transportdoeleinden) en dat er nog
een claim rust op het grondgebruik voor de uitbouw van de HST (onbeschikbare re-
servatiestroken van ca. 80 meter).

De transportzone in Meer is tevens aangeduid als multimodaal logistiek park. Dit
zijn zones waar goederen opgeslagen en verdeeld worden. Daarnaast zijn er moge-
lijkheden voor ondersteunende dienstverlening. Een hoge bereikbaarheid van deze
zones staat voorop. Zij moeten verschillende transportmogelijkheden bieden en in-
ternationaal georiénteerd zijn, het zijn poorten van regionaal belang.

Lijninfrastructuur

De sluikroute tussen de E19 en de E34 wordt als knelpunt beschouwd op het niveau
van de Kempen. Het gevolg van deze sluikroute is het dichtslibben van de kern van
Hoogstraten.
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Toeristisch-recreatieve structuur

De doelstelling is de Antwerpse Kempen uitbouwen tot en handhaven als de meest
toonaangevende toeristische regio in Groen Vlaanderen. Het aandeel van de Kempen
op de Vlaamse markt (overnachtingen, toeristische werkgelegenheid en omzet) moet
stelselmatig verhoogd worden.

In de streekvisie worden een 16-tal voorstellen gedaan met betrekking tot de verster-
king van het toeristisch-recreatief aanbod, de promotie en de beleidsmatige onder-
bouw van de recreatie en toerisme in de Kempen.

Voor Hoogstraten zijn de volgende voorstellen van belang:

O Zorgen voor een betere ontsluiting van het natuurlijk en cultuurhistorisch erf-
goed en van specifiek toeristisch-recreatieve voorzieningen;

0 Ontwikkeling van een marktgericht aanbod van toeristische producten (voorma-
lige Wortelkolonie);

o Opzetten van netwerken;

2.3.6 Bovenlokaal fietsroutenetwerk

De provincie en het Vlaams Gewest selecteerden een bovenlokaal fietsroutenetwerk.
Op grondgebied Hoogstraten zijn volgende selectie van belang:

Provinciaal geselecteerd

Hoofdroute:
Niet geselecteerd

Functionele fietsroute:
Oost-West oriéntatie:
» Route Hoogstraten — Loenhout: N144 Loenhoutseweg
» Route Hoogstraten — Merksplas - Turnhout: Lindendreef — N124 Gelmelstraat (deel) —
Klinketstraat — Worteldorp — Langenberg
» Route Wortel — Zondereigen: St-Jansstraat — Grote Plaats — Kolonie
» Route Meersel-Dreef — Meerle: Dreef — Klein Eyssel

Noord-zuid oriéntatie:

» Route Malle — Rijkevorsel — Hoogstraten — Minderhout — Meerle — Breda: N14 — Lodewijk
de Konincklaan — Heilig Bloedlaan — Vrijheid — Van Aertselaerstraat — Van Aertselaer-
plein - Minderhoutdorp — Desmedtstraat — Bredaseweg — Voort — Meerledorp — Strijbeek-
seweg — Strijbeek

»  Route Hoogstraten — Minderhout — Meer — Zundert: N146 — Meerseweg - Meerdorp — John
Lijsenstraat

» Route Meer — ‘De Mosten’” — Meersel-Dreef Hoogeind — Meersel — Oude Tramweg — Dreef

» Route Hoogstraten — St-Lenaerts — Brecht: N115 St-Lenaertseweg

Alternatieve functionele route:

» Route Hoogstraten — Baarle: Gustaaf Segersstraat (deel) - ’s Boschstraat — Bosuil — Beu-
kendreef

» Route Hoogstraten — ‘De Kluis’: Gravin Elisabethlaan — Katelijnestraat - Heuvelstraat —
Industrieweg

» Route Loenhout — Meer: Terbeeksestraat — Het Lak

»  Route ontsluiting Transportzone Meer: vanaf John Lijsenstraat parallel aan E19 — Kroch-
tenstraat — Europastraat — De Mosten

» Route Meer — Meerle / Meersel-Dreef: Meerleseweg — Groot Eyssel
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2.3.7 Verkeersplan

In april 1997 werd het Verkeersplan Stad Hoogstraten afgerond door de Libost-
Groep n.v. Het verkeersplan is een belangrijk instrument bij het voeren van een sa-
menhangend verkeers- en vervoersbeleid. Het vormt een kader waaraan afzonderlij-
ke maatregelen getoetst kunnen worden. De studie, bestaande uit de twee delen ‘in-
ventaristie en analyse’ en ‘plandoelen en maatregelen’ is de basis voor het mobili-
teitsplan en het deelhoofdstuk ‘infrastructuur’ in het GRS.

2.3.8 Mobiliteitsplan

Naar aanleiding van het mobiliteitsconvenant nr. 13014 dd. 22/01/97 werd er een
mobiliteitsplan opgemaakt door de Libost-Groep n.v. - Hasselt. De oriéntatienota
werd afgeleverd in november 1997, de synthesenota in maart 2000 en het beleids-
plan in januari 2002. Er wordt uitgegaan van drie scenario’s: bereikbaarheidsscena-
rio, middenscenario en leefbaarheidsscenario.

Q In het bereikbaarheidsscenario krijgt de Kluis een betere ontsluiting naar de
N144, komt ‘de Ster’ op een zuidelijke tangent via de Bouwhoef te liggen en
wordt de ambachtelijke zone Minderhout via het nieuwe verkeerscomplex van
de E19 aan de Terbecksestraat ontsloten. De op- en afrit Meer wordt afgesloten
in dit scenario. Er komen reguliere ontsluitende buslijnen voor over het gehele
grondgebied.

Q Inhet middenscenario vindt er een tracéwijziging voor de N144 via bestaande
tracés Loenhoutseweg - Hinnenboomstraat - St-Lenaartseweg - korte nieuwe
doorsteek naar N14. De Ster wordt beter ontsloten via een een zuidelijke tangent
die gebruik maakt van Bouwhoef. De op- en afrit Meer wordt gedeeltelijk afge-
sloten in dit scenario. Lijntaxi’s werken als ontsluitende buslijnen.

Q In het leefbaarheidsscenario komt op de Loenhoutseweg een selectieve afslui-
ting voor het verkeer waardoor het verkeer gedwongen wordt gebruik te maken
van de omleiding via de Hinnenboomstraat en de St-Lenaartseweg. De huidige
toestand wordt grotendeels gehandhaafd. Vraagathankelijk vervoer als ontslui-
tend openbaar vervoer.

De voorkeur gaat uit naar het leefbaarheidscenario. Als concrete maatregelen wor-
den doortochtherinrichtingen van de kernen Hoogstraten, Minderhout, Meer en Wor-
tel voorgesteld, alsook het instellen van tonnagebeperkingen voor doorgaand zwaar
verkeer tussen de E19 en het centrum van Hoogstraten. Tevens worden gronden ge-
reserveerd voor de aanleg van de zuidelijke tangentweg en er worden inrichtings-
voorstellen voor de voetgangers- en fietsvoorzieningen gedaan.

2.3.9 Investeringsplan NMBS

De federale regering keurde het investeringsplan van de NMBS over de periode
1996-2005 goed. Een belangrijke investering met betrekking tot Hoogstraten is de
aanleg van de HSL naast de E19 ten noorden van Antwerpen (traject P7).
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2.4 Synthese

De stad Hoogstraten wordt bij haar beleid geconfronteerd met een aantal onzekerhe-
den rond de afbakening van het stedelijk woon- en werkgebied. Hiervoor is zij af-
hankelijk van de hogere overheden. Zij beschikt echter over belangrijke lokale be-
leidsdocumenten en ondersteunende inventarissen voor de opmaak van het gemeente-
lijk ruimtelijk structuurplan, zoals bijvoorbeeld een woonbehoeftenstudie, een mobi-
liteitsplan en gemeentelijk natuurontwikkelingsplan.
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3. Bestaande ruimtelijke structuur
deelstructuren

In dit hoofdstuk wordt de bestaande ruimtelijke structuur van de gemeente beschre-
ven aan de hand van sectoren. Binnen de deelstructuren wordt een onderscheid ge-
maakt tussen de woon-, de open-ruimte-, de landschappelijke, de vervoers- en ver-
keers- en de toeristisch-recreatieve structuur. Het geheel wordt afgesloten met een
synthesekaart van de deelstructuren waaruit ruimtelijk samenhangende gehelen kun-
nen afgeleid worden.

3.1 Woonstructuur

Volgende typologie kan binnen de Hoogstraatse woonstructuur onderscheiden wor-

den:

Q

Stedelijke kernen:

Concentraties van stedelijke woonvormen aan stedelijke dichtheden en voorzie-
ningen met een bovenlokaal karakter. Een stedelijke kern heeft een duidelijk her-
kenbaar centrum. De concentratie is opgebouwd rond meer dan één weg als
ruimtelijke drager.

Landelijke hoofdkernen

Concentraties van landelijke woonvormen aan landelijke dichtheden en een hoge
graad van uitrusting met lokale voorzieningen. Een landelijke hoofdkern heeft
een duidelijk herkenbaar centrum. De concentratie is opgebouwd rond meer dan
één weg als ruimtelijke drager.

Landelijke nevenkernen (gehuchten)

Beperkte concentraties van landelijke woonvormen aan landelijke dichtheden
met een lage graad van uitrusting met lokale voorzieningen, mogelijks ontbreken
lokale voorzieningen. Een landelijke nevenkern heeft een duidelijk herkenbaar
centrum. De concentratie kan opgebouwd zijn uit slechts één weg die als ruimte-
lijke drager voor de nevenkern fungeert.

Woonlinten

Een woonlint is een concentratie van landelijke woonvormen aan landelijke
dichtheden waarbij slechts één weg als ruimtelijke drager fungeert. Een duidelijk
centrum ontbreekt. Er dient een minimumaantal woningen in voor te komen en
er dient een ruimtelijke relatie te zijn tussen de woningen van het lint.

Verspreide bewoning

Woningen komen verspreid voor. Binnen een ruimtelijk samenhangende geheel
wordt niet het minimum aantal woningen gehaald om over een woonlint te spre-

iris consulting - STABO



DEEL 1 - INFORMATIEF DEEL Deel 1 -23
Bestaande ruimtelijke structuur deelstructuren ﬂ 5

ken. Dit is een restklasse waarvoor aangegeven wordt waar de meeste verspreide
woningen voorkomen.

Hier wordt een selectie binnen de bestaande ruimtelijke structuur aan de hand van
deze typologie doorgevoerd. Er wordt waar nodig meer uitleg gegeven bij de selec-
tie. Voor een analyse op microniveau van de kernen (stedelijke en landelijke) wordt
verwezen naar de uitwerking van de deelruimten.

Kaart 4: Bestaande ruimtelijke structuur — woonstructuur

3.1.1 Stedelijke kernen

Hoogstraten — Minderhout wordt herkend als stedelijke kern. Het betreft een band-
kern. Centrale drager is de N14. Aan de N14 hangt de commerciéle structuur op.
Naar de open ruimte toe komen in hoofdzaak woonruimtes voor. Aanwezige voor-
zieningen van bovenlokaal niveau zijn de recreatievoorzieningen die momenteel re-
delijk verspreid voorkomen, scholen en winkels.

3.1.2 Landelijjke hoofdkernen

Als landelijke hoofdkernen worden herkend:

0 Minderhout: Minderhout heeft zich bandvormig ontwikkeld. De N14 is drager
van de ruimtelijke structuur te Minderhout. Het duidelijk herkenbaar centrum
bestaat uit Minderhoutdorp langsheen de N14. Woonomgevingen bevinden zich
aan weerszijden van de N14.

O Meerle: Meerle heeft zich asymmetrisch ontwikkeld. Dragende structuur is de
H-vorm van N14 — Kerkstraat — Chaamseweg en Ulicotenseweg. Het duidelijk
herkenbaar centrum bestaat uit de Kerkstraat. Woonomgevingen bevinden zich
hoofdzakelijk ten zuiden van het centrum.

o Wortel: Wortel heeft zich asymmetrisch ontwikkeld van de N124 en Mark weg.
De bundel van N124 en Mark is een belangrijke structuurdrager. Het centrum is
gelegen langsheen de N124, maar de woonomgevingen komen in hoofdzaak ten
noorden ervan voor.

O Meer: Meer heeft zich eveneens asymmetrisch ontwikkeld. Structuurdrager is de
bundel van N146 en Mark. Het duidelijk herkenbaar centrum bevindt zich
langsheen de N146. De woonomgevingen hebben zich in hoofdzaak ten westen
van de N146 ontwikkeld.
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3.1.3 Landeljjke nevenkernen

Q

Q

Meersel-Dreef, dit betreft twee kleine dorpskernen die aaneengegroeid zijn door
interne lintvorming

Heerle-Bredaseweg, dit is een nederzetting die gegroeid is ter hoogte van de
splitsing Heerle en Bredaseweg, deze nevenkern is lintvormig uitgegroeid langs-
heen deze twee wegen

Hoogstraten kent een groot aantal landbouwgehuchten: Hal, Heerle, Bergen, d’n
Aard, Groot en Klein Eyssel, Ipenrooi en Gestel.

Te Maxburg en Meerselse Bergen komen woonparken voor. Zij liggen volledig
gescheiden van de kernen en bestaan in hoofdzaak uit in lage dichtheden ge-
bouwde villa’s in het groen.

3.1.4 Woonlinten

In Hoogstraten is de omvang van de lintbebouwing beperkt. Toch zijn er een aantal
wegen waar lintbebouwing aanwezig is:

Q

a
a

a
a

De Sint-Lenaartseweg (N115) kent op het gehele grondgebied van Hoogstraten
lintbebouwing met een verdichting naar Hoogstraten toe.

Vooraard — Achteraard, als uitloper van het centrum van Minderhout

De Meerseweg volledig tussen Meer en Minderhout. Dit lint breidt zich uit ter
hoogte van Beek naar de Beeksestraat

Terbeeksestraat, als uitloper van het centrum van Meer

John Lijsenstraat, als uitloper van het centrum van Meer tot aan de Werkhoven-
sestraat

Meerleseweg, als uitloper van het centrum van Meer, tot aan Elsterdijk
Hoogeind, als uitloper van het centrum van Meer

De Chaamseweg van het centrum van Meerle tot aan de Nederlandse grens, met
een beperkte zijtak rond Elsakker

De Strijbeekseweg, als uitloper van het centrum van Meerle tot Klein Eyssel
Poeleinde, als uitloper van het centrum van Wortel

Zandstraat, als uitloper van het centrum van Wortel

3.1.5 Verspreide bewoning

Onder verspreide bebouwing worden verstaan: woningen gelegen in wijken buiten de
kernen, woningen in concentraties gelegen buiten de kernen en landbouwbedrijven.

Q

Q

Q

Het gebied rondom de Meerleseweg is een aaneensluiting van de landbouwge-
huchten Ipenrooi en Groot-Eyssel

Het gebied rondom de Bredaseweg omvat naast de landelijke nevenkern Maria-
veld verschillende woningconcentraties

Hiernaast komen in de open ruimte nog geisoleerde boerderijen voor. Deze ko-
men in de gehele open ruimte voor met uitzondering van het gebied in de drie-
hoek Minderhout, Meerle en Meer, op de plaatsen waar boscomplexen voorko-
men, het gebied tussen Maxburg en de E19 en ten oosten van Gestel.
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Open ruimte

De bestaande ruimtelijke structuur van de open ruimte wordt beschreven aan de
hand van het fysisch systeem bestaande uit reliéf, de waterlopen en de eraan opge-
hangen natuurlijke structuur en de agrarische structuur.

Kaart 5: Bestaande ruimtelijke structuur - open ruimte

Kaart 5b: Overstromingsgebieden

Reliéf

Het grondgebied van Hoogstraten wordt gekenmerkt door een vlak reliéf met een
zwakke athelling naar het noorden.

Het hoogste punt (24 m) is gelegen in het zuidwesten en behoort tot een gebied dat
weinig ingesneden is en zich uitstrekt naar het noorden tot de Aard en de Hemelrijk-
se Heide, het vertoont nochtans reeds de aanzet voor verschillende kleine valleien.

Het gebied ten westen van de Mark heeft een duidelijk micro-reliéf: vanaf Hoogstra-
ten tot Meersel-Dreef ligt een droge zandrug langs de westelijke valleiflank van de
Mark. Bij Meer is deze rug onderbroken door de vallei van De Beek. Dat verklaart
de sterke insnijding van de vallei van De Beek bij Meer en voornamelijk de Mark
van Hoogstraten tot aan de Nederlandse grens. Het hoogteverschil tussen de rug en
de vallei bedraagt 4 tot 6 m en dit op een zeer korte afstand, van gemiddeld 100 tot
300 m, hetgeen uitzonderlijk is voor het gehele gebied.

Tussen Meereind en Meersel-Dreef, langs de linkeroever van de Mark, ligt een grote
duinengordel: de Meerselse Bergen, die tot 17 m hoog zijn. Tussen de baan Meerle-
Breda en Meerle-Chaam ligt nog een gebied met een duinenreliéf.

De streek rond Meer-Heerle vertoont een sterk micro-reli€f. De depressies hebben
dikwijls een min of meer afgeronde vorm en kunnen de aanzet van smalle valleitjes
vormen. De ontginning van Desta heeft de topografie gewijzigd.

Het uiterste oosten, de streek van Wortel en de Rijksweldadigheidskolonie, is een
vlak hoogplateau, rond de 22 m hoogte, met natuurlijke kommen en gegraven grach-
ten. De Mark heeft zich aan de zuidrand van het hoogplateau diep ingesneden, tot
het peil van 16 m. De rechteroever van de Mark is een zuidwestelijk gerichte vallei-
flank en geniet daardoor van een warmer maar ook windiger klimaat.
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3.2.2 Waterlopen en overstromingsgebieden

De waterlopen van het grondgebied van Hoogstraten behoren tot het Maasbekken en
meer specifiek tot het bekken van de Mark. De afhellende Kleien en Zanden van de
Kempen vormen de basis van het reliéf en tevens de basis van het hydrografische
net. De belangrijkste waterloop is de Mark, die nochtans slechts de smalle strook ten
oosten van de zand- en duinenrug rechtstreeks afwatert.

De Mark wordt gekenmerkt door een aantal harde en zachte waterfronten. De harde
waterfronten zijn de doortochten door het kleinstedelijk gebied Hoogstraten-
Minderhout, door de kernen Wortel, Meer en Meersel-Dreef en door het recreatiege-
bied De Mosten. Tussen deze verschillende harde waterfronten komen zachte water-
fronten voor. In het ruilverkavelingsblok Meer-Meerle-Minderhout is de Mark over
zowat 10 km van haar oorspronkelijke loop rechtgetrokken. De bovenloop van de
Mark (grens Belgi€ — Nederland ten oosten van de kern Minderhout) heeft nog het
kenmerkende aspect van een sterk meanderende laaglandbeek.

De Mark heeft verschillende zijlopen die ruimtelijk structurerend werken. De be-
langrijkste zijlopen van de Mark op het grondgebied Hoogstraten zijn:

o De Beek

Door de ondiepe kleilagen en de zandrug ten westen van de Mark vormt de Beek
de enige natuurlijke zijloop ten westen van de Mark. Er werden wel in de loop
der tijden een aantal kunstmatige ontwateringsgreppels ten westen van de Mark
gegraven. Het centraal-westelijk gedeelte van het grondgebied van Hoogstraten
wordt overwegend ontwaterd richting De Beek. Deze beek werkt ter hoogte van
de kern Meer structurerend voor de woonfunctie.

O Merkske

De middenloop van de Mark of oost-Mark ontvangt het Merkske en ontwatert
de grenszone met Nederland en Merksplas. Het Merkske is vooral van belang
omwille van de eraan gekoppelde natuurlijke structuur. Natuurverenigingen
hebben er een actief aankoopbeleid.

a Heerlese Loop

De Heerlese Loop kent ter hoogte van de samenvloeiing met de Mark een be-
langrijke natuurlijke structuur. Verder stroomopwaarts heeft de Heerlese Loop
een verbindend karakter richting de bossen van Smisselbergen.

o Leyloop

De Leyloop mondt in de Mark uit in Meersel-Dreef. De beek doorkruist het
Mariapark die in Meersel-Dreef een groene long vormt. Stroomopwaarts vormt
de beek de westelijke grens voor de transportzone.

0 Beken in stedelijke gebieden

De Bosloop, Kasteelbeek en de Molenbeek werken structurerend op microni-
veau voor het kleinstedelijk gebied.

Recent overstroomde gebieden komen nauwelijks voor in Hoogstraten. De gemeente
kan echter wel een sterkere rol hebben in het vermijden van overstromingen stroom-
afwaarts de Mark door het vertragen van de directe afvloei van water.
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3.2.3 Natuurlijke structuur

Er kan een onderscheid gemaakt worden tussen natte en droge natuurlijke elementen.
De natte elementen zijn valleigebieden. De droge elementen bestaan in Hoogstraten
uit grootschalige boscomplexen en gefragmenteerde boscomplexen.

Als natte natuurlijke elementen worden de Mark, het Merkske, de Beek en de Heer-
lese Loop beschouwd. Voor de Beek en de Heerlese Loop betreft het in hoofdzaak
de aantakking op de Mark. Buiten de gemeente is ook op Nederlands grondgebied de
Aa van belang als natuurlijke element. Aan de Heerlese Loop is een natuurreservaat
de Koeberg gekoppeld als een langgerekt lint dat zich van zuid naar noord uitstrekt
langs de Heerlese Loop. In de praktijk wordt het reservaatsgebied grotendeels inge-
nomen door maisakkers.

Aan de Beek is vooral de E19-put belangrijk als natuurgebied. Deze put heeft als
zandwinningsput dienst gedaan voor de aanleg van de E19. Het gebied wordt be-
heerd door de afdeling Natuur.

Als grootschalige boscomplexen kunnen worden onderscheiden:
0 Omgeving Rijksweldadigheidskolonie Wortel

De rijksweldadigheidskolonie van Wortel ligt in het zuidoosten van de gemeente
en beslaat ongeveer 516 ha. De kolonie werd in 1830 opgericht. Er werden
toen regelmatige, blokvormige ontginningen uitgevoerd en een kunstmatig ge-
graven drainagesysteem aangelegd.

Het landschap wordt gevormd door een regelmatig patroon van weiden en mais-
akkers, doorkruist door rijen van voornamelijk zomereik. Het regelmatige pa-
troon wordt afgewisseld met bossen.

O Smisselbergen

Smisselbergen is een uitgestrekt boscomplex tussen Meerle en Minderhout.
Rond het boscomplex komen heel wat structuurbepalende elementen van boven-
lokaal niveau voor: Desta, verblijfsrecreatie (businesspark) en het Proefbedrijf
der Noorderkempen. In het gebied is de bron van de Heerlese Loop gelegen. Het
gebied wordt doorsneden door de N14. Dit zorgt ervoor dat Smisselbergen in de
omgeving van de N14 versnipperd is.

a Elsakker — Klein Eyssel

Elsakker beslaat in het totaal 155 ha. Het was vroeger een klooster van Stift
van Thorn. In 1984 werd het aangekocht door de Vlaamse Gemeenschap. Als
staatsbos heeft het een beheersplan. Elk weekend wordt ongeveer de helft van
het bos opengesteld voor wandelaars. Bijzonder waardevol is de Polderdreef die
uitgeeft op de Strijbeekseweg (N14). Op Nederlands grondgebied ligt er aan-
grenzend een natuurreservaat zodat er grensoverschrijdend kan gewerkt worden.

Tussen Elsakker en de Mark ligt een natuurreservaat. Dit natuurreservaat is
privé-eigendom maar werd vroeger wel beheerd door Natuurreservaten vzw.

O Meerselsebergen - Rommensbos

Het gebied is gelegen op een duinenrug. De recreatie- en verblijfsrecreatiedruk
hebben een nadelig effect op de duinenrug. Bovendien komt er een woonpark
voor in het gebied.
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O Domein van Heeshuis

Het domein van Heeshuis is buiten de gemeente gelegen, maar kan invloed heb-
ben op toekomstige ontwikkelingen in de gemeente. Volledigheidshalve wordt
het hierom vermeld.

Als gefragmenteerde boscomplexen kunnen geselecteerd worden:
O Maxburg — Vaalmoer — Werkhoven

Het gebied is een grootschalig landbouwgebied waarbinnen enkele fragmenten
met een belangrijke natuurwaarde voorkomen. Het betreft o.a. de kasteeldomei-
nen van Maxburg, de Tjongerennederzetting, het Moer, het kasteeldomein van
het kasteel Ter Meren. Deze structuur zet zich westwaarts door tot tegen de Aa.
Het gebied wordt eveneens versnipperd door een klein regionaal bedrijventerrein
en een zonevreemd motorcrossterrein. Richting Wuustwezel komen minder na-
tuurlijke fragmenten voor.

0 Heerle — Hal — Castelré

In dit gebied is eveneens momenteel de grondgebonden landbouw hoofdruimte-
gebruiker. Enkele natuurlijke fragmenten zijn het Gouverneursbos en de natuur-
lijke structuur ophangend aan de vallei van het Merkske.

3.2.4 Agrarische structuur

De open ruimte in Hoogstraten wordt sterk gedomineerd door de landbouw. Twee
typen ruimtelijke agrarische structuren kunnen onderscheiden worden: grootschalige
landbouwgebieden en glastuinbouwconcentraties. Glastuinbouw komt verspreid over
de gemeente voor, maar binnen de bestaande ruimtelijke structuur tekenen zich enke-
le concentraties af. Grootschalige landbouwgebieden worden gekenmerkt door do-
minerend grondgebonden landbouw. Landschappelijk kan er een differentiatie aan-
gebracht worden in deze grootschalige landbouwgebieden. Hiervoor wordt echter
verwezen naar het betreffende deel. Het grootschalige karakter werd in de hand ge-
werkt door verschillende ruilverkavelingen. De voornaamste resultaten van de ruil-
verkaveling zijn de grote en gegroepeerde kavels, met een goede ontsluiting op het
wegennet. Dit heeft aanleiding gegeven tot de verdere ontwikkeling van een zeer pro-
fessionele land- en tuinbouw, bemand met goed opgeleide en dynamische bedrijfslei-
ders. De leeftijd van deze bedrijfsleiders is onder het gemiddelde voor Vlaanderen.

Blijkbaar heeft vooral de kleine versnipperingsgraad, en de grootte van de kavels na
ruilverkaveling, borg gestaan voor een goede economische ontwikkeling van het
landbouwareaal. Er is, in vergelijking met de rest van Vlaanderen, relatief weinig
landbouwgrond in gebruik voor gelegenheids- of hobbylandbouw. De grote percelen
zijn ook aantrekkelijk voor de inplanting van serres, aangezien deze laatste op zoek
zijn naar aaneengesloten blokken van 3 a 4 hectaren.
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Als grootschalige landbouwgebieden worden herkend:
U Hemelrijk-Aard-Oude Heide

Het betreft het gebied tussen Meer, E19 en Hoogstraten-Minderhout. De struc-
tuur zet zich verder op grondgebied Wuustwezel. De gebied maakte onderdeel
uit van de ruilverkaveling St-Lenaarts (1994). Landbouwzetels komen verspreid
in het gebied voor gestructureerd langs Hinnenboomstraat, Princeven-
Moerstraat, Achteraard en Loenhoutseweg. Twee zwaartepunten komen voor
rond Meer: één tussen Hoogstraten en Minderhout en één tussen Meer en E19
volgens Terbeeksestraat.

U Maxburg-Vaalmoer

Dit gebied wordt in het noorden begrensd door de N 146, in het oosten door de
E19. In het westen en zuiden loopt het gebied over naar de buurgemeenten. In
het gebied komen zoals eerder vermeld ook natuurlijke fragmenten voor. Deze
worden echter gedomineerd door de landbouwfunctie. Landbouwzetels komen
aan de rand van het gebied voor sterk gestructureerd langs twee assen: Terbeek-
sestraat en Maxburgdreef. Een centraal gebied kent weinig of geen landbouwze-
tels.

O Eyssel — Ipenrooi

Het gebied wordt naar het westen begrensd door de Mark. Naar het noorden
wordt het begrensd door het grootschalig boscomplex van Elsakker — Klein
Eyssel. Het gebied kent drie uitlopers tussen belangrijke natuurwaarden: rich-
ting Oosteneinde, richting Hal — Heerle en richting Wortel. De eerste twee uit-
lopers zetten zich verder op Nederlands grondgebied. Het grootste deel van het
gebied maakte reeds deel uit van een ruilverkaveling Meerle (1985). Het gebied
rond Wortel maakt onderdeel uit van de ruilverkaveling Zondereigen die mo-
menteel in onderzoek is. Landbouwzetels komen gekoppeld aan een aantal be-
langrijke verbindingswegen voor die het gebied doorkruizen (Meerleseweg —
Groot Eyssel en Bergenstraat). Het centrale deel kent relatief weinig landbouw-
zetels.

O De Mosten

Het betreft een smal gebied tussen de vallei van de Mark en de E19 dat zich
vanaf Meer uitstrekt tot in Nederland. Het gebied maakte reeds deel uit van een
ruilverkaveling Meer (1985). Landbouwzetels komen relatief verspreid in het
gebied voor met beperkte zwaartepunten ten noorden van Meer en ten zuiden
van Meersel-Dreef. Structuurdrager voor de landbouwzetels is de Hoogeind —
Meersel en haar zijstraten.

O Roeleinde

Ter volledigheid dient er gewezen te worden op dit gebied dat slechts een be-
perkt deel op grondgebied Hoogstraten gelegen is. Het gebied wordt in het
noorden begrensd door het kleinstedelijk Hoogstraten en de Mark en strekt zich
uit op grondgebied Rijkevorsel. Het gebied is gelegen in een ruilverkaveling in
onderzoek. Landbouwzetels komen hoofdzakelijk op de rand van de kernen
voor. In het gebied op Hoogstraats grondgebied komen relatie weinig land-
bouwzetels voor.

iris consulting - STABO



GEMEENTELIJK RUIMTELIJK STRUCTUURPLAN

? Deel 1 - 30
/)

Landbouwgebieden binnen belangrijke natuurlijke structuren zijn:

Q

Omgeving Meerle

Het gebied is gelegen rond de kern van Meerle en wordt begrensd door Elsakker
en Smisselbergen. Rond de kern komen drie assen voor die structurerend wer-
ken voor landbouwbedrijven: Voort, Klein Eyssel en Oosteneind.

Hal-Heerle

Het gebied is gelegen tussen Smisselbergen en de vallei van het Merkske. In het
gebied komen landbouwbedrijven verspreid voor. Een concentratie van land-
bouwbedrijven komt voor in Hal.

Omgeving Wortel

Het gebied is gelegen rond de kern van Wortel. Het wordt begrensd door de
Nederlandse grens en de Markvallei. Landbouwzetels komen deels verspreid
voor ten noorden van Wortel en gebonden aan de omgeving van de N124.

De hoogste concentratie aan glastuinbouw treffen we aan op de as Meer-
Minderhout, ten noorden van Meer, rond Meersel-Dreef, rond Meerle en rond de
Mark tussen De Mosten en Meersel-Dreef. Voor het overige komt de glastuinbouw
erg gespreid voor. In Wortel komt bijna geen glastuinbouw voor.

iris consulting - STABO



DEEL 1 - INFORMATIEF DEEL Deel 1 - 31
Bestaande ruimtelijke structuur deelstructuren ﬂ 5

3.3 Landschappelijke structuur

Binnen de landschappelijke structuur wordt vertrokken van een beschrijving van de
traditionele landschappen. Er wordt vervolgens bekeken waar er relicten van deze
traditionele landschappen zijn terug te vinden. Tenslotte worden de nieuwe land-
schappen beschreven.

Kaart 6: Bestaande ruimtelijke structuur - landschap

3.3.1 Traditionele landschappen

Hoogstraten behoort tot het Land van Brecht en Land van Turnhout-Poppel. Binnen
deze traditionele landschappen is er weinig ruimtelijk relevant onderscheid en bijge-
volg wordt beide landschappen als één beschreven.

Het landschap wordt gekenmerkt door een vlakke topografie en blokvormige patro-
nen van vegetatiemassa's en open ruimten. Er komen talrijke open ruimten van sterk
wisselende omvang voor. Vegetatie (bossen) is meestal ruimtebegrenzend en de gei-
soleerde bebouwing maakt deel uit van de open ruimte. Verkavelingen en lintbebou-
wing in de beboste gebieden is soms storend maar niet ruimtebepalend. Open veld-
verkavelingen en lintbebouwing zijn storende elementen maar zelden ruimtebegren-
zend. Kleine landschapselementen bestaan uit lineair groen geassocieerd met beek-
valleien of wegen en deze versterken de ruimtelijke structuur.

3.3.2 Relicten

Zonerelicten

Als zonerelicten kunnen aangeduid worden:
U Bos- en akkercomplex Werkhoven, Blanken Aart en Maxburg

Werkhoven is 20™ eeuws ontginningslandgoed met drie kastelen. Ten zuiden
van Werkhoven is een belangrijke Tjongervindplaats gesitueerd (beschermd).
Blanken Aart is een moergebied doorsneden door de staatsgrens. Momenteel is
het gebied bosachtig. Vroeger werd in het gebied turf gestoken. Domein Max-
burg is een 19de eeuwse ontginningslandgoed met kasteel en 2,5 km lange dreef
naar Popendonk. De dreef loopt een stukje over Zundert.

Het geheel is ingesloten door een ruilverkaveling (RVK Meer). Het domein
Maxburg is hierin volledig opgenomen.

U Ontginningsblok Zwart Goor en vallei van De Beek

Het gebied is minder herkenbaar. Zwart Goor was bij Ferraris en Vandermaelen
een groot ven. Het hoevegebouw en de resterende perceelsstructuur, dreven en
bospercelen zijn nog herkenbaar, maar er is schaalvergroting opgetreden door
ruilverkaveling. Het gebied heeft ook een archeologisch belang. Er is een moge-
lijke archeologisch waardevolle bewoning nabij '"Tolberg' en prehistorische be-
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woning nabij "Vaalmoer', 'Begijnenputten' en "Wolvenberg' (ten westen - zuid-
westen van de relictzone gelegen).

In de vallei van De Beek getuigen nog enkele beboste terreinen van het gesloten
karakter ten tijde van Ferraris. De E19-put van Minderhout is in het valleige-
bied gelegen.

Het ontginningsblok ligt volledig binnen ruilverkavelingsgebied (RVK Meer).

Benedenloop van de Mark tussen Minderhout en Meer en rond de monding van
de Heerlese Loop

De benedenloop van de Mark is tussen de staatsgrens en de Volmolenbrug op-

genomen in een ruilverkavelingsgebied. Dit heeft de gaatheid en de samenhang

van het landschap verstoord. De oorspronkelijke valleigronden (gesloten karak-
ter en de kleinschalige percelen) zijn nagenoeg niet meer herkenbaar, op enkele
uitzonderingen na. De Mark is grotendeels gekalibreerd.

Enkel het Merkske kan momenteel nog als landschappelijk zeer waardevol wor-
den beschouwd.

Meersel-Dreef en bosgebied Strijbeck

Het geheel kan landschappelijk als zeer waardevol beschouwd worden. Aan de
zuidzijde van Meersel-Dreef ligt een tramstation dat gebruikt werd bij de aan-
voer van bedevaartgangers. De ijzeren trambrug over de Mark en 5 km tramtra-
cé zijn nog bewaard. De historische wegstructuur bleef bewaard. De bebouwing
ten noorden van het klooster en serres tegen de staatsgrens verstoren het ensem-
ble.

Bos- en akkercomplex Hoge Rooi, Smisselbergen, Mariaveld en Gouverneurs-
bos

Het boscomplex Hoge Rooi, Smisselbergen is relatief recent bebost. Vroeger
was de Heerlese loop begeleid door meersen en drassige gronden in een gesloten
landschap. De Heerlese Loop vormt nog steeds een groen, drassig lint en de
weg- en perceelsstructuur zijn nog duidelijk herkenbaar, doch het gesloten ka-
rakter (door perceelsrandbegroeiing) is grotendeels verdwenen. De beboste oe-
vers van Heerlese Loop en het boscomplex zijn nog relatief gaaf. De randen zijn
wat aangetast door ruilverkaveling en verstoord door serres en andere tuin-
bouwconstructies.

Het Gouverneursbos en gebied rond kasteel Klein Minderhout vallen binnen het
ruilverkavelingsgebied (RVK Meerle); de akkers en weilanden hebben hun
kleinschaligheid en gesloten karakter verloren.

Het gebied wordt gekenmerkt als een gesloten landschap temidden van een sterk
ruilverkaveld en vervlakt landbouwgebied.

Meerselse Bergen en Rommensbos

Rommensbos en Meerselse Bergen zijn relatief recent volledig bebost. De weg-
structuur tussen Meer en Meersel is nagenoeg onveranderd . De akker- en wei-
landpercelen hebben wel een schaalvergroting ondergaan. Het gebied grenst aan
de Markvallei waarvan het eertijds gesloten meerslandschap volledig verdwenen
is. Het Rommensbos en de Meerselse Bergen zijn gespaard gebleven van ruil-
verkavelingswerken. Het gebied is verstoord door de E10-put en verkavelingen
en ten dele door ruilverkavelingswerken (RVK Meerle).
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Het betreft een hoger gelegen gesloten landschap palend aan de Markvallei.
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U Dorpskom Meerle

De historische structuur van de dorpskom van Meerle is nu nog duidelijk her-
kenbaar. Het betreft een mooie kleine dorpskom (combinatie "hoopdorp' - 'ne-
velvlekdorp') met behoud van binding met landelijke omgeving.

U Bovenloop van de Mark van Minderhout richting zuiden

Het valleigebied stroomopwaarts de Volmolenbrug (Minderhout) is grotendeels
bewaard gebleven. De vallei wordt nog gekenmerkt door kleine percelen, waar-
van perceelsrichting en -structuur nog herkenbaar is, enkele gave dreven, her-
kenbaar wegenpatroon en restanten opgaande perceelsrandbegroeiing en bosjes,
wat herinnert aan vroeger gesloten karakter. De Mark kent nog haar oorspron-
kelijke meanderende loop.

Het gesloten valleigebied is visueel goed te onderscheiden van de hoger gelegen
gronden. De Mark verbindt diverse specifiek landschappelijk waardevolle ge-
bieden (ankerplaatsen). Haar meanderende loop en begeleidende kleinschalige
percelen zijn opmerkelijk in het sterk geuniformiseerde Noorderkempen.

U Kolonie Wortel en bos- en akkercomplex Heikant

De vallei van de Noordermark heeft er nog een meanderende loop, afgeboord
met opgaand groen en bosperceeltjes; huidige perceelsstructuur en -richting laat
vroegere structuur doorschijnen. De drevenstructuur en het grondgebruik van de
Kolonie zijn gaaf en goed herkenbaar. De systematische ontginningsstructuur
van de kolonie van Wortel valt op in het omgevende open landschap.

Lijnelementen

Binnen de lijnelementen kunnen drie klassen onderscheiden worden: landschappelijk
waardevolle dreven, waterlopen en wegen.

Als dreven worden herkend: de Polderdreef, de Kasteeldreef te Hoogstraten, de
Dreef tussen het Kasteel Maxburg en Popendonk en de noordoost en noordwest
dreef van het domein De Hees.

Als landschappelijk waardevolle waterlopen worden de Mark en Het Merkske aan-
geduid over hun volledige loop.

De Oude weg tussen Meer en Breda, Oude straat Minderhout, Oude weg Hoogstra-
ten — ’s Hertogenbosch, Oude weg Hoogstraten — Turnhout, Oude weg Hoogstraten
— Antwerpen en Oude weg Hoogstraten — Malle worden als landschappelijk waarde-
volle wegen aangeduid.

Puntelementen

Binnen de puntelementen wordt een onderscheid gemaakt naar kastelen, hoeves, mo-
lens, gebouwen samenhangend met geloof, dorpskommen en gehuchten en varia.

Het Kasteel Maxburg, Ter Meren, Klein Minderhout, Kasteel van Hoogstraten,
Zwaluwenhof, Hof Den Rooy zijn waardevolle puntelementen. Als hoeves worden
aangeduid: Hoeve Zwart Goor, Rooimanshoeve, Elsterdijkhoeve, Baaiboomhoeve,
Withof, Oude Bouwhoeve. De volgende molens zijn belangrijke puntrelicten: Hei-
meulen, Watermolen te Meersel, Stenen Windmolen Hoogstraten, Watermolen Laar.
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Als waardevolle puntelementen voortkomend uit geloofsbelijding worden herkend:
St-Luciakapel, Rozenkransommegang in Mariapark, Klooster van de Capucijnen,
St-Clemenskerk, Kapel van OLV van zeven weeén, Begijnhof Hoogstraten en St-
Jan-Evangelistkerk, Sint-Catharinakerk, Oude Pastorij Meer, Oude Pastorij Wortel,
kapel OLV-van-Bijstand.

De dorpskom van Meer met kerk, de dorpskom van Meerle met kerk, raadhuis en
lindeboom en de dorpskom van Wortel met de kerk en het winkelhuis Horsten zijn
waardevolle dorpskommen. Daarnaast dienen nog vermeld de gehuchten Bergen,
Hal, Oosteinde en Groot Eyssel.

Voor het overige dienen nog vermeld te worden het hoofdgebouw en de hoeve van de
Kolonie te Wortel, het Stadhuis, de Vrijheid te Hoogstraten en de Volmolenbrug.

Samenhangende landschappelijke ruimten

Samenhangende landschappelijke ruimten zijn gebieden waar concentraties van lijn-
relicten, puntrelicten en relictzones voorkomen die een historisch en genetisch sa-
menhang hebben en een ensemble vormen. Als samenhangende landschappelijke
ruimten worden aangeduid de zeer ruime omgeving van het penitentiair centrum en
Kolonie Wortel.

3.3.3 Nieuwe landschappen

Als nieuwe landschappen kunnen binnen Hoogstraten drie typen onderscheiden wor-
den: de ruilverkavelingslandschappen, de industrié€le landschappen en de stedelijk-
residentiéle landschappen.

De volledige open ruimte met uitzondering van de omgeving van Wortel kan als ge-
ruilverkaveld beschouwd worden. De transportzone en de omgeving van De Kluis
zijn typische industriéle landschappen.

Stedelijk-residenti€le landschappen zijn de kernen Hoogstraten, Minderhout, Wortel,
Meer, Meerle en Meersel-Dreef en enkele woonparken.

iris consulting - STABO



) Deel 1 - 36 GEMEENTELIJK RUIMTELIJK STRUCTUURPLAN

3.4  Ruimtelijk-economische structuur

Binnen de bestaande ruimtelijk-economische structuur wordt een onderscheid ge-
maakt tussen industri€le bedrijventerreinen, verspreide bedrijven in de open ruimte,
diensten, ontginningsgebieden en de commerci€le structuur.

Kaart 7: Bestaande ruimtelijke structuur — economie

3.4.1 Bedrijventerreinen

Er is een opdeling te maken aan het aanbod van bedrijventerreinen in de stad Hoog-
straten. Een eerste belangrijk onderscheid is tussen regionale en lokale bedrijventer-
reinen.

Als regionale bedrijventerreinen kunnen onderscheiden worden:
0 De Kluis: gemengd bedrijventerrein in functie van stedelijk gebied

De Kluis te Hoogstraten heeft een totale oppervlakte van 111,2 ha, waarvan
15,42 ha niet gebruikt worden. De zone strekt zich over een lengte van 2,5 km
langs de St-Lenaartseweg uit en heeft een gemiddelde breedte van 450 meter. In
het uiterste oosten van de zone ligt de veiling van Hoogstraten. Vanaf het indu-
strieterrein is de E19 gemakkelijk te bereiken via de N144. Hiervoor dient geen
centrum doorsneden te worden. Een beperking voor de uitbreiding van het be-
drijventerrein in noordelijke richting is bemoeilijkt door het waterwingebied dat
er voorkomt. Een beperking voor een uitbreiding naar het zuiden is de lintbe-
bouwing die reeds voorkomt langs de St-Lenaartseweg. Een goede buffer tussen
de Kluis en de bebouwing van de deelkern Hoogstraten ontbreekt. De zone be-
staat uit twee oost-westlopende parallelwegen - de St-Lenaartseweg en de Heu-
velstraat waarop twee dwarswegen staan - de Industrieweg en de Hinnenboom-
straat.

0 Transportzone Meer: als specifiek bedrijventerrein in functie van transport en
distributie

De transportzone is gelegen ten westen van de E19 vlak tegen de grens met Ne-
derland; zij is grensoverschrijdend. Het is een strook van 500 meter die zich
vanaf de grens over 2,8 km uitspreidt. Het betreft een oppervakte van 117,67
ha, waarvan nog 43,06 ha onbezet is. Van deze 43,06 ha wordt momenteel 21
ha ingenomen door de reserveringsstrook voor de HSL en de overige oppervlak-
te is reeds in optie genomen. Deze zone is ideaal gelegen voor wegtransport met
een direct verkeerscomplex naar de E19. Het betreft in hoofdzaak distributiebe-
drijven. Zij zit gekneld tussen de E19 en de Leyloop die tevens de grens met Ne-
derland vormt. Hierdoor is er enkel uitbreiding in zuidelijke richting mogelijk.
De E19 scheidt de transportzone van het open-ruimte- en recreatie gebied rond
de Mosten. De zone bestaat uit twee parallelwegen, parallel aan de E19 waarop
een aantal dwarswegen voorzien zijn.

O Meirberg: verzameling historisch gegroeide regionale bedrijven. Hier komen een
slachthuis en twee metaalverwerkende regionale bedrijven voor. Deze zijn histo-
risch gegroeid op deze locatie.
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Als lokaal bedrijventerrein kan de KMO-zone te Minderhout aangeduid worden. De
KMO-zone te Minderhout is gelegen ten noorden van het kruispunt van de Bredase-
weg (N14) en de Meerseweg (N146). Zij strekt zich over 800 meter langs de Meer-
seweg en 500 meter langs de Bredaseweg uit. In totaal gaat het om een oppervlakte
van 23,12 ha. De zone heeft een ruitvorm met in het centrum een zone voor gemeen-
schapsvoorzieningen waar een waterzuiveringsinstallatie voorkomt. Het is slecht
ontsloten omdat vrachtverkeer steeds door de kern van Hoogstraten of Meer moet
om de E19 te bereiken. Naar het noordoosten wordt het terrein begrensd door de
Mark. Naar het noordwesten ontbreekt een duidelijke grens.

Tabel 5: Toestand van de bedrijventerreinen (01/01/2002)

Terreinnaam Opp volgens  Bezet Bouwrijp  Bouwrijp Uit te Niet
gewestplan markt niet markt  rusten realiseerbaar
(ha) (ha) (ha) (ha) (ha) (ha)
Bedrijventerreinen

Loenhoutseweg 1 30 30
De Kluis 1 53 53
De Kluis 2 16 16
Minderhout 23 23
Transportzone 1 43 43
Transportzone 2 74 74

Verspreide bedrijven
Loenhoutseweg 2
Strijbeekseweg
OLV-straat
Lage Rooi
Bredaseweg
Heike
Heerle
Meerdorp
Veiling Meer
Meir Berg
Achteraard
Katelijnestraat
De Ster
Zandstraat
Kolonie

S = O =

—_ e, m, AN, NRANO —~O —

—_— = NN = = N

Bron: Inventaris GOM, 1/1/2002.

Er dient opgemerkt te worden dat de bezette oppervlakte bedrijventerrein uit boven-
staande tabel geen uitspraak doet over het al of niet bebouwd zijn van het terrein.
Terreinen die verkocht zijn aan bedrijven, maar nog steeds onbebouwd zijn staan als
bezet aangeduid. In het bijzonder dient er gewezen op een groot open terrein tussen
De Kluis en de Veiling. Daarnaast wordt een deel van de gronden van de transport-
zone gehypothekeerd door de HST-werken.
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3.4.2 Verspreide bedrijven

Naast deze grote concentraties bedrijven komen er ook nog verspreid bedrijven voor.
Ook hier dient een onderscheid gemaakt tussen regionale en lokale bedrijven. Voor
de lokale bedrijven worden enkel die niet als verweven beschouwd kunnen worden
aangegeven.

Als verspreide regionale bedrijven kunnen geselecteerd worden:
0 Herdico

a De Ster

Bij de verspreide lokale bedrijven dient een onderscheid gemaakt te worden tussen
zonevreemde bedrijven en op eiland-KMO’s. Voor een overzicht van de eiland-
KMO’s wordt naar tabel 5 verwezen. Voor zonevreemde bedrijven wordt verwezen
naar de desbetreffende deelstudie. Bij verspreide bedrijven zijn er vaak veel ineffici-
ente investeringen nodig van de gemeente om deze bedrijven te voorzien van nuts-
voorzieningen en het onderhoud van weginfrastructuur.

3.4.3 Diensten

Het merendeel van de diensten is geconcentreerd in Hoogstraten.

De administratieve diensten zijn gesitueerd in het stadhuis en het administratief cen-
trum aan de Vrijheid.

Daarnaast kent Hoogstraten een belangrijk onderwijsaanbod. De voornaamste ker-
nen beschikken over kleuter- en lager onderwijs. De bedoelde onderwijsinstellingen
zijn steeds in het centrum van de respectievelijke kern gelegen. Daarnaast zijn te
Hoogstraten drie secundaire scholen gevestigd: het Spijker, het Klein Seminarie en
het VITO.

3.4.4 Ontginningsgebieden

Op het gewestplan is er ter hoogte van de Schoorse Heide, aansluitend aan een klein
industriegebied een ontginningsgebied verbonden. De onderkleur en dus de uiteinde-
lijke te herstellen toestand is deels bos en deels agrarisch.

Momenteel werken er in de gehele Kempen nog 7 steenbakkerijen en 1 dakpannen-
fabriek met de klei van de Kempen. Er wordt ontgonnen in 8 van de 21 beschikbare
ontginningsgebieden. De ontginning van de klei van de Kempen verslindt meer
ruimte dan die van de Boomse klei wegens de geringe dikte van de lagen en de late-
rale en verticale heterogeniteit. Het jaarlijks verbruik aan grondstoffen wordt ge-
schat op 600.000 m?® / jaar.

Er heeft zich een evolutie voorgedaan naar meer concentratie, automatisering en
schaalvergroting van de resterende entiteiten. De werkgelegenheid is gedaald van
meer dan 2000 (1965) tot 300 (1996).
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3.4.5 Commerciéle structuur

Het kernwinkelgebied van de deelkern Hoogstraten wordt gevormd door de Vrijheid.
Deze winkelas heeft een hoge concentratie aan detailhandel. Grote winkelketens ont-
breken. De concentratie aan kleinere winkelvoorzieningen vormt de charme van het
winkelgebied te Hoogstraten. Enkele grote gebouwen aan de Vrijheid hebben geen
handelsfunctie. Deze gebouwen vormen leemtes in de continuiteit van de winkelrou-
te. Omvorming van grote leegstaande gebouwen tot een handelsfunctie is prioritair.
De Gravin Elisabethlaan heeft een beperkt aantal kleinhandelsfuncties. Voor het
winkelend publiek is de grote hoeveelheid aan bovenlokaal verkeer over de Vrijheid
een knelpunt.

Het kernwinkelgebied van Minderhout ligt in het verlengde van de Vrijheid. De
aanwezige detailhandel heeft een plaatselijk verzorgende functie. Door middel van
de herinrichting van de doortocht door het centrum zijn de problemen op verkeers-
kundig vlak in mindere mate aanwezig dan in Hoogstraten. Het Van Aertselaerplein,
op de grens van de deelkernen Hoogstraten en Minderhout heeft geen opvallende
functie op het vlak van detailhandel.

De deelkern Meer heeft een lokaal verzorgend kleinhandelsapparaat. Net als in
Hoogstraten is ook hier het probleem van de doortochten nadrukkelijk aanwezig. De
N146 (verbinding naar de E19) doorsnijdt de kern van Meer. De hoge intensiteit, de
hoge snelheden en het vele vrachtverkeer maken dat het verblijfskarakter van het
kleinhandelscentrum van Meer ondergeschikt is aan de doorgangsfunctie. Een plus-
punt is dat de voetpaden verhoogd zijn, zodanig dat parkeren op voetpaden moeilijk
is.

De kleinhandelszaken in Meerle zijn gericht op de dagelijkse boodschappen. Ook
Meerle wordt doorsneden door de N14. Veel verkeer en hoge snelheden zorgen voor
verkeersonveilige situaties. Foutparkeren (niet in de vakken, maar voor de deur)
zorgt voor hinder bij het winkelend publiek.

De detailhandel in Wortel heeft een lokaal verzorgende functie. De meeste detail-
handelzaken zijn gelegen aan Worteldorp. Dit is tevens een belangrijke doorgangs-
route (N124, onderdeel van de oost-west verbinding). De intensiteit en hoge snelhe-
den maken de weg tot een barriére, wat niet ten goede komt aan de verkeersveilig-
heid van het winkelend publiek.

Meersel-Dreef is beperkt uitgerust wat kleinhandelszaken betreft. Toch heeft zij een
aantal trekkers (kerk en grot) die in het weekeinde een groot aantal bezoekers trek-
ken. De herinrichting van de Dreef, de centrale as, heeft de verkeersproblemen sterk
verminderd wat de verblijfsfunctie ten goede komt.

In het weekeinde zorgen de bezoekers van de kerk, grot en plaatselijke horeca voor
parkeerproblemen.
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3.5

3.5.1

Verkeers- en vervoersstructuur

Om een duidelijk inzicht te krijgen in de verkeers- en vervoersstructuur worden eerst
de voornaamste verkeersgeneratoren in Hoogstraten beschreven. Vervolgens worden
de lijnelementen (de wegen, fietswegen en openbaar vervoersstructuur) beschreven.

Kaart 8: Bestaande ruimtelijke structuur — verkeer en vervoer

Verkeersgeneratoren

Om een duidelijk zicht te bekomen op de bestaande lijninfrastructuur en de gewenste
ruimtelijke structuur is het van belang inzicht te krijgen in welke vandaag de ver-
keersgeneratoren zijn binnen de stad Hoogstraten. Binnen de verkeersgeneratoren
dient een onderscheid gemaakt te worden tussen bovenlokale en lokale.

Als bovenlokale verkeersgeneratoren dienen onderscheiden te worden:

O

Stedelijk Hoogstraten
Veiling

a
0 Bedrijventerreinen De Kluis en Transportzone, bedrijf De Ster
o Rijksweldadigheidskolonie

a

Doorgaand verkeer (Sluipverkeer tussen E19 en E34-E313 — bestemmingsver-
keer Noorderkempen)

Als lokale verkeersgeneratoren dienen herkend te worden:
O Verschillende kernen
0 Lokaal bedrijventerrein Minderhout

Q De Mosten

3.5.2 Wegenstructuur

De autosnelweg E19 doorkruist de gemeente in noord-zuidrichting. Zij heeft een in-
ternationale en gewestelijke verbindingsfunctie o.a. tussen Breda en Antwerpen. Als
ontsluiting van het stedelijk Hoogstraten functioneren vandaag de N144 van het ver-
keerscomplex Loenhout tot de Vrijheid en de N14 tussen Hoogstraten en het ver-
keerscomplex te Meer als belangrijke wegen. Voor Hoogstraten is naast de eerder
vernoemde verkeerscomplexen ook het specifiek verkeerscomplex aan de Transport-
zone van belang. Op bovenlokaal niveau hebben momenteel de N124 en de N14 een
belangrijke verbindende functie respectievelijk tussen Hoogstraten en Turnhout en
tussen Malle-Lier en Breda. Ook de St-Lenaartseweg (N115) richting St. Lenaarts
vervult een bovenlokale rol.

Hoogstraten dient in een goede verbinding te staan met een aantal belangrijke cen-
tra. Hiervoor worden goede lokale verbindingen naar Turnhout (N124), Zundert
(N146) en naar Breda (N14) voorzien. Als belangrijke lokale verbindingen worden
herkend: de N146 van Hoogstraten naar de grens bij Zundert, de Ulicotenseweg
(N128) richting Baarle Hertog, de Chaamseweg (N138) richting Chaam en de we-
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AW,

gen Klein Eyssel/Dreef, Hoogeind / Meersel, Terbeeksestraat, de Meerleseweg /
Groot Eyssel en de Oude Meerleseweg / Zwartvenweg,

Aangezien het stedelijk gebied Hoogstraten bovenlokale voorzieningen voor de Open
Kempen dient te bezitten is het logisch dat er aandacht gaat naar goede ontsluiting
tussen het stedelijk gebied Hoogstraten en de buurgemeenten. Via de St-
Lenaartseweg (N115) is er een goede ontsluiting tussen Brecht en Hoogstraten. Via
de bovenlokale wegen N144 is er een goede ontsluiting vanuit Wuustwezel naar
Hoogstraten, via de N124 vanuit Merksplas naar Hoogstraten en via de N14 is er
een goede ontsluiting vanuit Rijkevorsel naar Hoogstraten. Chaam (NL) en Ulicoten
(NL) worden respectievelijk via de N138 en de N128 goed ontsloten naar de N14.
De Terbeeksestraat, Klein Eyssel, Groot-Eyssel, Meerleseweg, Hoogeind en Meer-
sel fungeren als lokale ontsluitende weg met als functie het ontsluiten van het bui-
tengebied naar verbindingswegen of hoofdwegen. De Industrieweg-
Hinnenboomstraat ontsluiten De Kluis.

Tussen het verkeerscomplex van Meer en het centrum van Hoogstraten komt veel
doorgaand verkeer voor dat voor overlast zorgt in het centrum van Meer, Minder-
hout en Hoogstraten. Een alternatief voor dit verkeer zou het gebruik van de E19 en
het verkeerscomplex te Loenhout zijn om via de N144 de verschillende centra te
omzeilen.

3.5.3 Fietsverkeer

Hoogstraten kent geen speciaal voor het fietsverkeer bestemde wegen. Het voor het
fietsverkeer beschikbare wegennet komt dan ook overeen met die voor het autover-
keer. Het blijkt dat bijna overal naast de gewestwegen een vorm van fietspaden
aanwezig is, maar dat de kwaliteit daarvan sterk wisselt. Langs enkele wegen in
Hoogstraten zijn aanliggende fietspaden aanwezig. Dit is het geval langs de John
Lijsenstraat, de Van Aertselaerstraat en de Loenhoutseweg. Deze zijn echter zeer
smal en bieden weinig veiligheid aan de fietsers. Ook is de kwaliteit van het wegdek
niet overal even goed. Langs de St-Lenaartseweg is alleen aan de noordzijde een
smal aanliggend fietspad aanwezig. Voor de aanleg van een vrijliggende fietspad
langs de N124 vanaf Wortel richting Merksplas werden reeds de eerste stappen ge-
nomen.

Aanliggende fietspaden hebben als nadeel dat ze direct grenzen aan de rijbaan zon-
der een fysieke scheiding tussen de rijstrook en het fietspad. Daardoor krijgt de weg
een breed karakter, wat snelheidsverhogend kan werken. Ook kunnen de fietspaden
worden gebruikt voor uitwijken of parkeren. Een aanliggend fietspad wordt daar-
door niet als veilig ervaren bij fietsers.

De voorkeur wordt dan ook gegeven aan vrijliggende fietspaden die fysiek van de
rijbaan zijn gescheiden door middel van een betonnen rand of een berm. Vrijliggende
fietspaden zijn in Hoogstraten aanwezig langs de Strijbeekseweg, Lodewijk de Ko-
nincklaan, John Lijssenstraat, Meerseweg, Minderhoutdorp, Hoogeind, Klinket-
straat, Gelmelstraat, de Desmedtstraat en de Bredaseweg.

Langs de Vrijheid in de deelkern Hoogstraten is het fietspad fysiek gescheiden van
de rijbaan door middel van parkeerplaatsen. De fietsstrook is echter zeer smal en
soms worden er auto’s op geparkeerd. Door de ligging ver van de rijbaan ondervin-
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den fietsers hinder bij kruispunten. Automobilisten zien de fietsers op deze plaatsen
vaak te laat en verlenen geen voorrang.

3.5.4 Openbaar vervoer

De stad Hoogstraten wordt door verschillende buslijnen bediend. Het Vlaamse open-
baar vervoer bedrijf De Lijn verzorgt de volgende reguliere busdiensten:

O lijn 40: Hoogstraten - Rijkevorsel - Oostmalle

O lijn 43: Meersel-Dreef - Meerle - Meer - Hoogstraten - Wortel - Turnhout

0 lijn 60: Hoogstraten - Rijkevorsel - Brecht - Antwerpen

Daarnaast onderhoudt het Nederlandse openbaar vervoerbedrijf BBA een belusver-
binding tussen Meersel-Dreef en Breda (lijn 130). In Meersel-Dreef sluit deze aan
op lijn 43.

In tabel 6 is weergegeven hoeveel keer per dag de verschillende buslijnen de deelker-
nen in Hoogstraten aandoen. Het is een indicatie voor de kwaliteit van de busverbin-
dingen. Uit de tabel kan geconcludeerd worden dat alleen de busverbinding tussen
Hoogstraten en Antwerpen (lijn 60) optimaal is. Ook op zaterdagen en zondagen rij-
den er nog redelijk wat bussen op dit traject. Andere kernen in Hoogstraten worden
niet door deze lijn bediend. Passagiers uit de deelkernen moeten overstappen in
Hoogstraten. Maar omdat de frequentie van lijn 43 naar Turnhout, die de overige
kernen bediend, veel lager is dan lijn 60 zijn er voor de inwoners van deze kernen
minder mogelijkheden om naar Antwerpen te reizen. Lijn 43 rijdt om de twee uur en
is de enige lijn die de kernen onderling verbindt. Op zaterdag is de lijn beperkt tot 5
ritten per dag en op zondag rijdt deze lijn helemaal niet. De verbinding met Oostmal-
le is slecht. Op doordeweekse dagen rijden er alleen in de ochtend- en de avondspits
enkele bussen. In het weekend is er geen verbinding met Oostmalle.

Tabel 6: Frequentie buslijnen

van-naar Turnhout - Lijn 43 Oostmalle - Lijn 40 Antwerpen - Lijn 60
werk zater zon werk zater- werk zater zon
dagen dagen  dagen dagen zondagen dagen dagen dagen
Hoogstraten 20x 5x - 6x - 28x 18x 16x
Minderhout 10x 5x - - - 9x* Sx* -
Meer 10x 5x - - - 9x* Sx* -
Meerle 10x 5x - - - 9x* Sx* -
Meersel Dreef 10x 5x - - - 9x* Sx* -

Bron: Verkeersplan Stad Hoogstraten
* = met overstap op de halte Hoogstraten Stelplaats
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Alle kernen zijn goed ontsloten qua bushaltes: het merendeel van de kernen is binnen
een straal van 500 meter van een bushalte gelegen. Enkel de meest westelijke en
zuidoostelijke delen van Hoogstraten, de meest zuidelijke delen van Meerle en de
meest noordelijke van Meersel-Dreef zijn verder van een bushalte gelegen.

De aanleg van de hogesnelheidsspoorlijn (HSL) tussen Antwerpen en Rotterdam
langsheen de E19 loopt voor een groot gedeelte over het grondgebied van Hoogstra-
ten. De aanleg heeft gevolgen voor de leefbaarheid en het milieu, maar hoeft op ver-
keersgebied weinig gevolgen te hebben. Indien alle viaducten die nu over de E19 lig-
gen gehandhaafd blijven zal de HSL geen directe gevolgen hebben voor de verkeers-
circulatie. Het is voor Hoogstraten van belang dat voor een goede ontsluiting van de
gemeente de bestaande wegverbindingen in stand worden gehouden. Zeker voor het
langzaam verkeer is het onaantrekkelijk te moeten omrijden'.

! Mobilteitsplan Hoogstraten; Startnota, Libost Groep, november 1997 pag 45
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3.6

3.6.1

Toeristisch-recreatieve structuur

De toeristisch-recreatieve structuur wordt beschreven aan de hand van toeristisch-
recreatieve elementen (van bovenlokaal en gemeentelijk niveau) en aan de hand van
recreatieve netwerken.

Kaart 9: Bestaande ruimtelijke structuur — toerisme en recreatie

Toeristisch-recreatieve elementen

Bovenlokaal niveau

Toeristisch-recreatieve elementen van bovenlokaal niveau zijn voorzieningen van
toeristisch-recreatieve aard die als marktgebied tot de omliggende gemeenten reiken
of een groter marktgebied hebben dat een afweging op bovengemeentelijk niveau
noodzakelijk maakt. Deze elementen functioneren ook op lagere schaalniveaus.

Toeristisch-recreatieve elementen van bovenlokaal niveau te Hoogstraten zijn:
O Toeristisch stedelijk Hoogstraten

Binnen het stedelijk Hoogstraten is in het bijzonder het historisch patrimonium
van belang. Het historisch patrimonium is grosso modo gelegen in de omgeving
van de Vrijheid. Het bestaat uit een belangrijke concentratie historische gebou-
wen en andere monumenten. Deze gebouwen zijn in hoofdzaak ingevuld met
gemeenschapsvoorzieningen. De grote concentratie hiervan is er voor verant-
woordelijk dat er lage woondichtheden in het centrum voorkomen. Het geheel
wordt ondersteund door een goed uitgebouwde horeca.

o Rijksweldadigheidskolonie

O Motocross-circuit — geluidsport

Gemeentelijk niveau

Op gemeentelijk niveau wordt een onderscheid gemaakt tussen toeristisch-
recreatieve clusters en geisoleerde elementen. Toeristisch-recreatieve clusters zijn
verzamelingen van toeristisch-recreatieve elementen van gemeentelijk of wijkniveau.
Zij komen ruimtelijk geconcentreerd voor of hebben een verwantschap doordat zij
ophangen aan dezelfde ruimtelijke structuur. Geisoleerde elementen zijn de overblij-
vende toeristisch-recreatieve elementen. Zij worden opgesplitst naar hun gebonden-
heid aan de woonstructuur, recreatieve structuur en hun voorkomen in de open ruim-
te.

Als clusters kunnen onderscheiden worden:

0 De Mosten

0 Omgeving Seminarie
0 Centrum Meerle

0 Blauwbossen

Als geisoleerde elementen gebonden aan de woonstructuur kunnen aangeduid wor-
den:
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a Jeugdlokalen
a Speelpleinen

In Hoogstraten zijn tal van buurtspeelpleintjes te vinden. Het aantal buurtspeel-
pleinen in Hoogstraten bedraagt 16. In de toekomst zullen er buurtspeelpleinen
komen in: Buizelhoek-Groenewoud en in de Wereldakker. Deze terreinen komen
verspreid over alle kernen voor. Opvallend is de grote concentratie in Hoogstra-
ten, Wortel en Meerle. Ten oosten van de N14 in Minderhout ontbreken buurt-
terreinen, maar in de nieuwe verkavelingen van Hoge weg en Lage weg zijn
speelterreinen voorzien. Meer en Meersel-Dreef hebben weinig buurtterreinen.
In Wortel en Meerle komen terreinen voor die van bovenwijks niveau zijn; het
betreft polyvalente terreintjes.

Hondenclub Vrij

Voetbalterrein Meer
Voetbalterrein Minderhout
Voetbalterrein Wortel VNA
Tennisclub HTC

Speeltuin De Zevenster
Voetbalterrein HVV Hoogstraten
Voetbalterrein FC Boskant
Kruisboogvereniging Verenigde vrienden
Hondenclub De Trouwe waker
Sint-Ambrosiusgilde Meer

Iy oy Ny Ry oy vy oy

Is geisoleerde elementen in de open ruimte kunnen aangeduid worden:
Tennisclub Langenberg
Oud Voetbalveld Meer
Pony en rijvereniging St-Catharina
Burchthuis KSJ Minderhout
Hondenclub De Mosten
KSS Handboogmij
Pony- en rijvereniging De Paardenvrienden (Hal en Wortel)
Voetbalterrein Hoogstraten Kolonie

O00D0DO0D0O0O P>

3.6.2 Toeristisch-recreatieve netwerken

Er bestaan in Hoogstraten een aantal uitgezette fiets-, wandel- en autoroutes. Al de-
ze routes zijn bewegwijzerd. Hieronder volgt een opsomming en beschrijving van
deze routes:

0 Er is een toeristische (auto)route aangelegd in het grensgebied van Nederland en
Belgi€. Deze bewegwijzerde route van circa 200 km lang, heeft de benaming
Taxandria-route. Aan de route liggen de volgende plaatsen: Breda, Tielen, Gier-
le, Ulvenhout, Goirle, Beerse, Turnhout, Merksplas, Hoogstraten

a Er zijn verschillende wandelroutes in Hoogstraten; de Toeristische Federatie
Antwerpen heeft de volgende wandelroutes samengesteld:

e Watermolenpad. Dit is een route van 8,5 km lang door het natuurlijke
grensgebied van Belgi€ en Nederland. De kapel van Onze-Lieve-Vrouw van
den Akker in Minderhout is het begin- en eindpunt van deze route.
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Monseigneur Eestermans-pad. Dit is een route van 7,6 km lang. De route
wordt beschreven als een rustige gezinswandeling. De Sint-Salvatorkerk in
Meerle is het begin- en eindpunt van deze wandeling.

Bergse Heidepad. Deze landschapswandeling heeft een lengte van 9 km. Het
vertrekpunt van deze wandelroute is in Minderhout op de Bredaseweg rich-
ting Meerle, dit is tevens het eindpunt van de route.

Aardbeienpad. Deze route van 5,5 km lang wordt ervaren als een rustige ge-
zinswandeling. Het politiekantoor in Meer is naast vertrekpunt tevens het
eindpunt van de route.

Deken Lauwerys-pad. Tijdens deze 6 km lange wandeling zijn allerlei mo-
numenten te bewonderen. Het stadhuis in Hoogstraten fungeert als begin- en
eindpunt van deze route.

Jan Huet-pad. Deze wandelroute door de natuur heeft een lengte van 13 km.
Het kruispunt van Wortel en Castelré, op 2 km afstand van Hoogstraten-
centrum, is het begin- en eindpunt van de route.

Vanuit Hoogstraten is er een uitgebreid fietspadennet van 41 bewegwijzerde
routes die door het landschap van Kempen gaan. De volgende fietsroutes lopen
door Hoogstraten:

Aardbeienroute (51 km) Hoogstraten, Minderhout, Meerle, Meer, M.Dreef
J. Van der Nootpad (56 km) Brecht, Malle, Sint Job, Schilde
Kleidabberspad (49 km) Merksplas, Hoogstraten, Loenhout

Loenhout rond (18 km) Loenhout

Weilandpad (58 km) Wuustwezel, Gooreind, Loenhout

Heidepad (57 km) Essen, Kalmthout, Wuustwezel, Loenhout
Landloperspad

Enclavepad

Ten aanzien van de fietsroutes kan gezegd worden dat het huidige fietsnetwerk goed
is verzorgd en onderhouden. Het fietsnetwerk is goed uitgerust met rustbanken en
vuilnisbakken.
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3.7 Synthese

Uit de analyse van de deelstructuren blijkt de gebondenheid van de kernen en akkers
aan waterlopen. Wortel, Hoogstraten, Minderhout, Meer en Meersel-Dreef liggen in
de directe nabijheid van de Mark en Meerle van de kleinere Heerlese Loop. De grote
bedrijventerreinen liggen in de directe nabijheid van de E19.

De groenstructuren komen versnipperd voor in het noordelijk en oostelijk deel van
de gemeente. Zij vormen een hoefijzer van Werkhoven over Meersel-Dreef en Meer-
le tot Wortel. Weiden voor agrarisch gebruik liggen in hoofdzaak ten westen van de
N14 - N146 en binnen de drichoek Meer - Meerle - Eyssel met een uitloper richting
Chaam en een uitloper richting Baarle Nassau. Concentraties van serres komen voor
ten noordwesten en zuidoosten van Meer en tussen het eerder genoemde hoefijzer.

De as N144 - N14 - N146 - E19 bevat veel elementen die van bovenregionaal ni-
veau zijn: het bedrijventerrein ‘De Kluis’, het waarschijnlijke stedelijk gebied Hoog-
straten bestaande uit Hoogstraten en Minderhout, belangrijke concentraties serres en
de transportzone.

Als ruimtelijk samenhangende gehelen kunnen onderscheiden worden: een hoogdy-
namische as Hoogstraten — Transportzone Meer, een Groen-Geel hoefijzer, een cen-
traal geel hart en een westelijk landbouwgebied.

Kaart 10: Bestaande ruimtelijke structuur - synthese
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4. Deelruimten

Op basis van de analyse van de deelstructuren kunnen een viertal deelruimten onder-
scheiden worden:

o De Hoogdynamische As bestaande uit het bedrijventerrein ‘De Kluis’, het waar-
schijnlijke stedelijk gebied Hoogstraten bestaande uit Hoogstraten en Minder-
hout, belangrijke concentraties serres en de transportzone.

0 Het Groen-geel Hoefijzer in hoofdzaak bestaande uit een afwisseling van platte-
landsfuncties die zich vanuit Werkhoven over Meersel-Dreef en Meerle uit-
spreiden richting Wortel.

0 Het Gele Hart dat omsloten wordt door de Hoogdynamische As en het Groen-
geel Hoefijzer.

0 Het Westelijk Agrarisch Gebied is het volledig gebied ten westen van de Hoog-
dynamische As.

Figuur 1: Deelruimten
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Voor het kaartmateriaal wordt er gewerkt met subdeelruimten. Onderstaande figuur
geeft deze subdeelruimten weer

Figuur 2: Sub-deelruimten
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W : westelijk agrarisch gebied
A : hoogdynamische as

G: groen-geel hoefijzer

H : gele hart
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4.1 Hoogdynamische As

De overheersende functies zijn zeer sterk door de mens beinvloed: wonen, economie
en glastuinbouw. De Hoogdynamische As bestaat in hoofdzaak uit bovenregionale
elementen: de regionale bedrijventerreinen van ‘De Kluis’ met de veiling en de
transportzone Meer, het kleinstedelijk gebied Hoogstraten waartoe waarschijnlijk
Hoogstraten en Minderhout zullen behoren en twee bestaande concentraties van ser-
res rond Meer. De lokale elementen die er in aanwezig zijn, zijn de kern Meer en de
KMO-zone van Minderhout. De as wordt bovendien in de uiterste punten ontsloten
door bovenlokale wegen zijnde de N144, N14 in het zuiden en de E19 in het noor-
den. Drie op- en afritten van de E19 zorgen voor een goede toegang tot de Hoogdy-
namische As; van noord naar zuid zijn dat de verkeerscomplexen van transportzone,
Meer en Loenhout.

De oostelijke grens wordt van Hoogstraten tot Meer gevormd door de Mark. Langs
de Mark liggen er op verschillende plaatsen serrecomplexen ingeplant. Op verschil-
lende plaatsen zijn de kleine landschapselementen verdwenen of verminderd. Verder
vanaf Meer tot de Nederlandse grens wordt de oostelijke grens gevormd door de
E19.

Ter hoogte van de transportzone wordt de westelijke grens gevormd door de Neder-
landse grens en de Leyloop, ter hoogte van Meer door de E19. Een duidelijke weste-
lijke grens ontbreekt ter hoogte van de kernen Minderhout en Hoogstraten. De as is
ter hoogte van ‘De Kluis’ duidelijk begrensd door het waterwinningsgebied aan de
Loenhoutseweg, de St-Lenaartseweg en de Hinnenboomstraat. In het noorden loopt
de Hoogdynamische As uit in de Nederlandse versie van de transportzone.

Dragende structuren zijn de Mark, de E19, de as N14 (tussen Minderhout en Hoog-
straten - N115 - N146.

De ontsluiting van de Hoogdynamische As is momenteel een belangrijk probleem.
De as kent zeer veel doorgaand verkeer. Dit bestaat hoofdzakelijk uit verkeer dat
van Turnhout over de N124 komt en richting E19 gaat, maar ook uit bestemmings-
verkeer tussen de E19 en de lokale KMO-zone van Minderhout en agrarische trans-
porten van en naar de veiling.

Er kunnen een aantal subdeelruimten onderkend worden: Hoogstraten, Minderhout,
Meer en Transportzone.

Kaart 11: Bestaande ruimtelijke structuur — Hoogdynamische As

Stedelijke ruimte Hoogstraten

De kern is gelegen langs de Vrijheid (N14) die de noord-zuidgeoriénteerde commer-
ci€le as van de gemeente vormt. Zij is goed ontsloten via de N124 naar Turnhout, de
N14 naar Breda en naar Rijkevorsel en de N144 die een verbinding vormt met de
E19. Een nadeel van deze goede ontsluiting zijn de problemen in verband met de
verkeersleefbaarheid van de kern. In het noorden gaat de bebouwing van Hoogstra-
ten over in die van Minderhout langs de N14. Een verdunning van bebouwing komt
er voor ter hoogte van de Molenbeek. De kern beschikt enkel over een harde grens
aan de oostzijde waar de Markvallei een natuurlijke grens vormt.
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Hoogstraten-centrum vervult een duidelijke centrumfunctie in de Open Kempen. Het
winkelcentrum langs de historische Vrijheid omvat voornamelijk kleinhandel, horeca
en banken. De bovenlokale onderwijsfunctie komt uitsluitend voor in de kern Hoog-
straten: het ‘Klein Seminarie’ is gelegen langs de Vrijheid in de buurt van de aan-
sluiting van de N144 op de N14, ‘VITO’ dat gelegen is op de rand van de open
ruimte ten westen van de St-Catharinakerk en het ‘Spijker’ dat ten oosten van deze
kerk gelegen is aan de zuidkant van de N124. De voornaamste sportterreinen komen
voor ten westen van de Vrijheid: het betreft o.a. de voetbalterreinen achter het Semi-
narie en aan de Thijsakker. Het OCMW-bejaardentehuis is gelegen op de noordwes-
telijke hoek van de N144 en de N14.

Het centrum is kunsthistorisch zeer rijk. De imposante St-Catharinakerk en het
stadhuis liggen centraal in de kern op het kruispunt van de N14 en de N124. Het
Begijnhof ligt in het noordoosten van deze concentratie. Voorts zijn er nog de histo-
rische herenhuizen langs de Vrijheid die getuigen van een rijk verleden. Het betreft
een gebied met een hoge dichtheid aan gebouwen, maar een relatief lage dichtheid
aan woningen omwille van de invulling met winkels of gemeenschapsvoorzieningen.
De Salm-Salmmolen ligt richting Minderhout ten oosten van de N14.

Rond deze historische concentratie zijn nieuwe verkavelingen en recente woonwijken
ontstaan met riante woningen. In de zuidoostelijke hoek van de N124 en de N14
komt hoofdzakelijk nieuwbouw voor onder de vorm van villa’s. Het betreft lage
dichtheden (een 10 woningen per hectare). Deze zone wordt doorsneden door de
Bosloop die de scheiding vormt tussen de KMO-zone ‘de ster’ en het centrum-
woongebied van Hoogstraten. Het gebied ten westen van de Vrijheid bestaat groten-
deels uit een stratenpatroon van evenwijdige wegen dat zich gevormd heeft tussen de
Vrijheid en de Katelijnestraat. Zij kan opgesplitst worden in twee delen. Het gebied
achter het Klein Seminarie is nog grotendeels niet ingevuld, terwijl het gebied ten
noorden ervan grotendeels ingevuld werd met een afwisseling van appartementen en
villabouw. Door de villabouw, een aantal niet aangesneden binnengebieden en de
ligging van een aantal scholen in deze zone worden er geen hoge dichtheden bereikt.

Hoogstraten kent drie sociale woonwijken. Venhoef is gelegen op de grens met Min-
derhout en is in handen van de Turnhoutse Maatschappij voor de Huisvesting. Het
betreft huur- en koopwoningen en alles is gelegen in woongebied. Venhoef is nog
niet volledig ingevuld (zie verder). Op de hoek van de Vrijheid en de Loenhoutseweg
heeft het OCMW bejaardenwoningen, gehandicaptenwoningen en serviceflats in
gemeenschapsvoorzieningen liggen. Het Hoefijzer is gelegen in het meest oostelijke
deel van het woongebied van de kern. Het betreft huur- en koopwoningen van de
Turnhoutse Maatschappij voor de Huisvesting.

De vestiging van diverse industrieén op de industriezone ‘De Kluis’ biedt een ruime
waaier aan activiteiten en lokale tewerkstelling. De industrieén zijn uiteenlopend van
aard, echter morfologisch is het gebied een eenheid. Het aantal grote loodsen domi-
neren het beeld op deze industriezone. De overgang tussen De Kluis en het woonge-
bied verloopt rommelig in het bijzonder aan de Heuvelstraat. Komende van Wortel
langs de N124 is het bedrijf ‘de Ster’ de poort naar de stad.

Hoogstraten is verder ook het centrum van de aardbeienteelt, de afzet en de verwer-
king ervan. De veiling in het centrum, die zeer grootschalig van opzet is, heeft met
betrekking tot groente en fruit een regionale functie in de Noorderkempen. Zij ligt
ingesloten door de N144 en de N115.
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De overgang tussen de Kluis en de kern van Hoogstraten verloopt via de veiling
waar een duidelijke buffer ontbreekt. De kern van Minderhout wordt in het noorden
deels begrensd door de KMO-zone, maar loopt deels in de open ruimte verder via
lintbebouwing langs de Meerseweg. De kern van Meer wordt in het zuiden afgesne-
den door de Beek, maar er is lintbebouwing langs de Meerseweg. De overgang tus-
sen het noordwestelijk concentratiegebied van serres en Meer is vrij onduidelijk. De
E19 vormt een harde grens tussen de noordwestelijke concentratiezone van serres en
de transportzone.

Er komen zonevreemde recreatieterreinen voor in de nabijheid van de kern van
Hoogstraten, in de nabijheid van de kern van Meer en één op de KMO-zone van
Minderhout. Effectief zonevreemde bedrijven komen voor rond Meer. Potentieel zo-
nevreemde bedrijven komen voor aan de KMO-zone van Minderhout en rond de
kern van Hoogstraten. In het bijzonder komen er veel potentieel zonevreemde bedrij-
ven voor ten noorden van het bedrijventerrein De Kluis.

Het oude kasteel aan de oostzijde van Hoogstraten-centrum is omgevormd tot een
gevangenis. Zij ligt gekneld tussen de N124 en de Mark.

Stedelijke ruimte Minderhout

Het centrum van Minderhout ligt in het verlengde van de Vrijheid en is dus eveneens
ontwikkeld langs de N14 die de kern van noord naar zuid doorsnijdt (van noord naar
zuid respectievelijk Desmedtstraat, Minderhoutdorp en van Aertselaerstraat). Ten
oosten wordt de kern begrensd door de Mark. In het noorden - ter hoogte van de
KMO-zone van Minderhout en de splitsing van de Desmedtstraat in Meerseweg en
Bredaseweg - gaat de kern over in lintbebouwing langs de Meerseweg. In Minder-
hout is een vrij grote woonzone aanwezig die slechts versnipperd is ingevuld. Ten
westen van de N14 komen drie sociale woonwijken voor; alle gelegen in woonge-
bied. Te Venhoef - op de grens met Hoogstraten - is een sociale woonwijk in op-
bouw, welke in verschillende fasen wordt opgebouwd. De wijk Torenakker - direct
ten noordwesten van de kerk - bestaat volledig uit koopwoningen van de Kleine
Landeigendom. In het noorden van de kern komt nog een wijk voor die momenteel in
opbouw is en bestaat uit 18 koopwoningen en 4 bejaardenwoningen.

Het woongebied is - met uitzondering van de vermelde sociale wijken - in hoofdzaak
ingevuld via linten langs de bestaande wegen, waarbij een groot deel van de binnen-
gebieden niet is ingevuld geraakt. Er komen tevens een relatief groot aantal boerde-
rijen voor in de kern. Enkele historische gebouwen komen voor ten zuidoosten van
de kerk (de kapel O.L.V. van de akker en Withof).

Via de Castelréweg is er een ontsluiting naar Nederland. De St-Clemenskerk is gele-
gen langs de N14 in het centrum van de kern. De voorzieningen zijn geconcentreerd
rond de N14. Op de grens met Hoogstraten langs de N14 komt er een busstation van
de Lijn voor.

Op de grens met Meer is een grote ambachtelijke zone gesitueerd, waar diverse loka-
le bedrijven zich kunnen ontplooien. De Vlaamse Milieumaatschappij (V.M.M.) be-
schikt er eveneens over een omvangrijk rioolwaterzuiveringsstation.

Meer en haar omgeving

Meer is een woonkern volgens het provinciaal ruimtelijk structuurplan en is vrij cen-
traal in de gemeente gelegen en is gelegen langs de N146 die Meer van noord naar
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zuid doorsnijdt (van noord naar zuid respectievelijk John Lijsenstraat, Meerdorp en
Meerseweg). De kern is gelegen langs de Mark welke de oostelijke grens vormt. De
zuidelijke grens bestaat uit ‘De Beek’, een beek die uitmondt in de Mark en de wes-
telijke grens uit de E19. Naar het noorden ontbreekt een scherpe grens. De kern be-
schikt bovendien over goede lokale verbindingen naar Loenhout (zuidwesten), Meer-
le (noordoosten) en Meersel-Dreef - de Mosten (noorden) welke respectievelijk over
de straten Terbecksestraat, Meerleseweg en Hoogeind verlopen. Langs alle wegen
komt een uitwaaierende lintbebouwing voor. De enige sociale wijk van Meer is gele-
gen in het woonuitbreidingsgebied van de Donkakker en is eigendom van de Bouw-
maatschappij Noorderkempen die er bejaardenwoningen en koop- en huurwoningen
heeft.

Op de N146 komt te Meer veel doorgaand verkeer voor omwille van de nabijheid
van het verkeerscomplex ‘Meer’ van de E19. De OLV-kerk ligt in het uiterste zui-
den van de kern. De oudste bebouwing komt voor langs de N146. Een recente wijk
is de Donkakker die in hoofdzaak bestaat uit open bebouwing.

Het landschap van de deelkern Meer wordt grotendeels bepaald door de intense
aanwezigheid van de groente- en fruitteelt, met een zeer aaneengesloten semi-
agrarische bebouwing langs alle wegen.

Tussen de bebouwing langs de Meerleseweg en de N146, de Mark en de Beek komt
juridisch een parkgebied voor waarvan de functie achterhaald is.

Het is een ongestructureerde kern die zich ontwikkeld heeft langs een aantal wegen:
Heieinde en Dreef, zijnde twee parallelle noord-zuidwegen en Nieuwdreef, Oude
Tramweg en Kapelweg, zijnde drie parallelle oost-westwegen die de eerste twee
snijden. Centraal in de kern liggen het Mariapark en het Capucijnenklooster. Qua
woningen bestaat Meersel-Dreef uit drie van elkaar gescheiden delen: de woningen
rond de St-Luciakapel, de woningen ten oosten van het bedevaartsoord en de wonin-
gen ten zuiden ervan. Ten westen van de Grot van OLV van Lourdes komen 5 be-
jaardenwoningen van de stad Hoogstraten voor.

Meersel-Dreef heeft naast een belangrijke agrarische bestemming ook de rol als vil-
lazone van Nederlanders. De verkoopprijzen van woningen en bouwpercelen liggen
hier ver boven het gemiddelde.

De concentratiezones van serres zijn geen glazen steden door de verspreide inplan-
tingen van de serres tussen akker- en tuinbouw. Deze verspreiding is goed om de
verspreiding van ziektekiemen tussen de serrecomplexen te voorkomen.

Transportzone

Aandachtspunten in de Hoogdynamische As zijn de afbakening van het stedelijk
woon- en werkgebied, de aanleg van een verkeerscomplex aan de E19 voor Meer en
de Transportzone, de ontwikkeling van de transportzone, de verkeersleefbaarheid
van de kernen Meer, Minderhout en Hoogstraten en de aanleg van de zuidelijke tan-
gent.
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4.2

Groen-geel Hoefijzer

Het Groen-Geel Hoefijzer bestaat van het westen naar het oosten uit een afwisseling
van functies: het parkgebied van Werkhoven, de open ruimte met een concentratie
aan serres in het noordwesten van de kern van Meer, het recreatiegebied van de
Mosten, de groenstructuren van Meerselse Bergen, de kern van Meersel-Dreef, het
boscomplex van Elsakker, een uitloper van het Gele Hart richting Nederland, de
woonkern Meerle, het boscomplex van Smisselbergen, nog een uitloper van het Gele
Hart, de woonkern Wortel en het gebied rond de Rijksweldadigheidskolonie. Elke
dorpskern binnen de deelruimte is direct omgeven door landbouw. Voor Wortel be-
staat dit in hoofdzaak uit akkers, in Meerle uit een afwisseling van serres, akkers en
weiden en in Meersel-Dreef uit akkers en serres. Groenstructuren grenzen dan waar
aan deze landbouwgronden.

De deelruimte bestaat qua ontsluiting enkel uit lokale wegen; er komen geen geselec-
teerde hoofdwegen, primaire of secundaire wegen voor. Belangrijke ontsluitingswe-
gen zijn Hoogeind-Meersel als verbinding tussen Meersel-Dreef en Meer, Klein Eys-
sel als verbinding tussen Meersel-Dreef en Meerle, de N14 tussen Meerle en Min-
derhout en de N124 als verbinding tussen Hoogstraten en Wortel. Het Groen-geel
Hoefijzer vormt voor een belangrijk deel de grens met Nederland. In dit deel komen
dan ook de belangrijkste lokale verbindingen met Nederland voor: Chaamseweg,
Strijbeek, Ulicotenseweg en Dreef. Het ontbreken van toekomstige grootschalige
ontwikkelingen en het eigenlijk terugschroeven van het niveau van een aantal wegen
zoals de N14 en de N124 bieden potenties voor toeristische fiets- en wandelnetwer-
ken in het gebied. Het gebied bestaat bovendien uit een afwisseling van open en ge-
sloten landschappen hetgeen een extra pluspunt is voor deze toeristische ontwikke-
lingen. Deze netwerken zouden een relatie kunnen leggen tussen de aanwezige recre-
atieve polen, zijnde de Mosten, het bedevaartsoord en de Rijksweldadigheidskolonie.
De aanwezigheid van de vijvers die ontstaan zijn bij de kleiwinning zijn een potentie
voor recreatieve ontwikkelingen (bv. visvijver).

Zonevreemde recreatie komt geconcentreerd voor rond De Mosten, ten noordoosten
van het centrum van Meerle, in het gebied tussen Minderhout en Meerle en rond de
kern van Wortel. Effectief zonevreemde bedrijven komen enkel voor ten noordwes-
ten van Meerle. Potentieel zonevreemde bedrijven komen geconcentreerd voor te
Wortel. Desta (tussen Meerle en Minderhout), De Ster (Hoogstraten) en Herdico
(Meerle) zijn relatief grote geisoleerde bedrijven die bij uitbreiding zonevreemd kun-
nen worden.

Aandachtspunten voor deze deelruimte zijn de ontwikkeling van woningen in de ker-
nen van Wortel en Meerle, kernversterking van het centrum van Meerle, de mogelij-
ke bosuitbreidingen en de recreatieve ontwikkelingen rond de Mosten, de rijkswelda-
digheidskolonie, de kleiplassen van Desta en de grot van OLV van Lourdes.

Er kunnen een aantal subdeelruimten onderscheiden worden: Tussenruimte Werkho-
ven-Rommensbos, Meersel-Dreef, Tussenruimte Elsakker, Meerle, Tussenruimte
Smisselbergen-Rijksweldadigheidskolonie en Wortel.

Kaart 12: Bestaande ruimtelijke structuur — Groen-Geel Hoefijzer
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Tussenruimte Werkhoven-Rommensbos

Het landschap rond de Meerselse bergen bestaat voornamelijk uit grootschalige
landbouw waarbij raaigraslanden en mais elkaar afwisselen. Ook zijn er nogal wat
serres ingeplant.

De Gemeentemast en Meerselse Bergen zijn profielloze duinbodems. De recreatie-
en verblijfsrecreatiedruk hebben een nadelig effect op de duinenrug. Sommige
weekendhuisjes zijn illegaal.

Het oostelijk deel van het Hoefijzer - tussen Meerle en Wortel - is een onderdeel van
een groenstructuur van een hoger schaalniveau die het oosten van de gemeente van
noord naar zuid doorkruist. De westelijke uitloper van het Hoefijzer bestaat uit de
Tjongerenrug’ te Werkhoven. In de westelijke uitloper van het Hoefijzer vormt De
Mark een belangrijke oostelijke grens die naar het noorden toe de deelruimte door-
snijdt en de E19 voor een deel de westelijke grens. De oostelijke uitloper kent naar
het westen de zachte grens van de N14 en in het meest zuidelijke deel van de deel-
ruimte de harde grens van de Mark. Naar het oosten is deze uitloper onduidelijk be-
grensd. De Mark en haar vallei zijn ecologisch waardevol. Het is een kwelzone met
een goede bescherming door het bosgebied. Hierdoor heeft het een hoog potentieel.
In het ruilverkavelingsblok Meer-Meerle-Minderhout is de Mark over zowat 10 km
van haar oorspronkelijke loop rechtgetrokken.

Rustige woonomgeving Meersel-Dreef

De deelkern Meersel-Dreef ligt in het noorden van de gemeente tegen de Nederland-
se grens. Deze kern is niet geselecteerd als woonkern in het provinciaal structuur-
plan. In het oosten wordt de kern begrensd door de Mark en in het noorden loopt de
bebouwing door op Nederlands grondgebied. Naar het westen en zuiden zijn er on-
duidelijke grenzen.

Tussenruimte Elsakker

Elsakker (155 ha), Groot Eyssel en Klein Eyssel bestaat uit een afwisseling van
landbouw en belangrijke natuurwaarden. Het noorden van het gebied ligt op een
duin. Er zijn twee natuurreservaten en een staatsbos aanwezig. Deze gebieden zijn
ecologisch zeer belangrijk en hebben een zeer verscheiden en zeldzame flora. Ook
op avifaunistisch vlak is deze zone zeer belangrijk.

De landbouw in dit gebied bestaat voornamelijk uit een soortenarm cultuurgrasland-
schap dat afgewisseld wordt met maisakkers. In het gebied treedt eutrofiéring op
van de grachten ten gevolge van uitspoeling van nutriénten. Het gebied staat op het
gewestplan ingekleurd als agrarisch gebied met landschappelijke waarde.

Elsakker kan beschouwd worden als zijnde biologisch zeer waardevol. Het was
vroeger een klooster van Stift van Thorn. In 1984 werd het aangekocht door de
Vlaamse Gemeenschap. Als staatsbos heeft het een beheersplan. Een deel van het
bos is met jacht belast. Het bos is voor een stuk bestemd voor houtproductie.

* Zandige rug loodrecht op de weg naar Zundert waar archeologische vondsten gedaan
zijn.
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Op Nederlands grondgebied ligt er aangrenzend een natuurreservaat zodat er grens-
overschrijdend kan gewerkt worden.

Op het gewestplan is het natuurreservaat te Groot Eyssel te vinden als een langge-
rekt lint dat zich van zuid naar noord uitstrekt langs de Heerlese Loop. In de prak-
tijk wordt het reservaatsgebied grotendeels ingenomen door maisakkers. De Koe-
berg, de belangrijkste natuurwaarde, is dan weer op het gewestplan ingekleurd als
agrarisch gebied met landschappelijke waarde.

De loodrechte percelering op de Heerlese loop is nog min of meer aanwezig door
wilgen die loodrecht op de percelen staan. Het zogenaamde reservaatsgebied is ten
zuiden van de Koeberg beplant met mais.

Het gebied ten oosten bestaat voornamelijk uit een grootschalig landschap met var-
kensstallen, akkers en serres. Ten noorden van de Koeberg zijn er extensieve gras-
landen. Deze zijn potentieel interessant. De Koeberg wordt deels gevormd door
hoogveen, deels door bos.

Het natuurreservaat te Klein Eyssel is privé-eigendom maar werd vroeger wel be-
heerd door Natuurreservaten vzw. Het gebied wordt gekenmerkt door een afwisse-
ling van verschillende biotopen zoals elzenbroek, naaldhoutbestanden en natte heide.
Het is een ecologisch zeer waardevol gebied. Het grenst voor een deel aan de Mark.
Rond het natuurreservaat wordt lintbebouwing afgewisseld met monotone en soor-
tenarme raaigrasweiden en paardenweiden.

Rustige woonomgeving Meerle

Meerle ligt in het noordoosten van de gemeente vlakbij de Nederlandse grens, langs-
heen de oude weg naar Breda (N14) en is volgens het provinciaal ruimtelijk struc-
tuurplan een woonkern. De deelkern is volledig gelegen ten oosten van de noord-zuid
georiénteerde N14. De kern wordt in het zuiden en het oosten begrensd door de bos-
complexen van Smisselbergen en de Heerleseloop. Naar het noorden ontbreekt een
duidelijke grens: ter hoogte van Schuivenoord komen akkers voor gevolgd door het
boscomplex van Elsakker.

De historische kern is gelegen langs de Kerkstraat welke loodrecht op de N14 staat
en het Gemeenteplein; het centrum is decentraal gelegen binnen de huidige kern. Het
landbouwgebied komt in het noordoosten tot in het centrum. De Ulicotenseweg en de
Chaamseweg sluiten aan op de Kerkstraat en vormen respectievelijk de zuidoostelij-
ke en de noordoostelijke verbinding naar Nederland. Op het kruispunt van de drie
straten bevindt zich de St-Salvatorkerk. Ten zuidwesten van de historische kern
hebben zich nieuwe wijken ontwikkeld in relatief lage dichtheden. Langs de Chaam-
seweg en de N14 komt uitwaaierende lintbebouwing voor. De kern is, net als Meer,
volledig volgebouwd. Vooral de afgelegen woningen worden door Nederlanders ge-
waardeerd. Langs de Kerkstraat en de N14 komen woningen in hoge dichtheden
voor; het betreft 0.a. appartementsblokken. Meerle kent één sociale woonwijk: de
buurt rond de Heibergstraat, welke koopwoningen zijn van de Kleine Landeigendom.

Voorzieningen komen in hoofdzaak voor langs de Kerkstraat en de N14. Het slacht-
huis bevindt zich aan de westzijde van de N14. Het Proefbedrijf van de Noorder-
kempen, waar via onderzoek en voorlichting de tuinbouw wordt gestimuleerd be-
vindt zich buiten de kern.
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Tussenruimte Smisselbergen-Rijksweldadigheidskolonie

Smisselbergen vormt een ecologisch waardevol gebied. Dit gebied omvat het groot-
ste boscomplex van Hoogstraten, dat bestaat uit oude, gemengde en relatief open be-
standen. Het hoofdaandeel is evenwel naaldhout. Het bos wordt vrij intensief ge-
bruikt voor houtwinning en jacht. Op de ontgonnen stukken verschijnt er weer terug
heide. In het zuidelijk gedeelte van het bos, ter hoogte van het kasteel, is het land-
schap historisch en landschappelijk waardevol en rijk aan fauna.

De Heerlese loop meandert bij het binnenkomen van de gemeente nog normaal. De
Bollekensloop vloeit door een open agrarisch landschap met maisakkers en graas-
weiden. Ten noorden en oosten van de Paddegracht is het landschap grootschalig
met graslanden en serres.

In het landbouwgebied ten zuiden van Heerle-bos, treffen we voornamelijk groot-
schalige, soortenarme, ingezaaide graslanden aan.

In het gebied, ten oosten van hoeve Vogelzang, staan er onderhouden vakantiehuis-
jes. Deze vakantiehuisjes liggen in een zone die op het gewestplan ingekleurd is als
landbouwgebied met landschappelijke waarde en horen hier dan ook niet thuis.

De rijksweldadigheidskolonie van Wortel ligt in het zuidoosten van de gemeente in
een dekzandengebied en beslaat ongeveer 516 ha. De kolonie werd in 1830 opge-
richt. Er werden toen regelmatige, blokvormige ontginningen uitgevoerd en een
kunstmatig gegraven drainagesysteem aangelegd.

Op het gewestplan is dit gebied opgedeeld in bos en agrarisch gebied met land-
schappelijke waarde, het Bootjesven staat aangeduid als natuurgebied en de zone
rond de gebouwen als gebied voor gemeenschapsvoorzieningen en algemeen nut.
De kolonie is vooral avifaunistisch belangrijk. Het landschap wordt gevormd door
een regelmatig patroon van weiden en maisakkers, doorkruist door rijen van voor-
namelijk zomereik.

De noordkant van het Bootjesven is floristisch en avifaunistisch interessant.

Het oosten van de kolonie is agrarisch en bestaat voornamelijk uit graslanden. In
het landschap vallen de losstaande bomenrijen op. Deze kleine landschapselementen
zijn biologisch zeer waardevol en dienen in elk geval behouden en onderhouden te
worden. Er is geen lintbebouwing.

Rustige woonomgeving Wortel

De deelkern Wortel ligt in het zuidoosten van de gemeente en is geselecteerd als
woonkern. Het is de kleinste deelgemeente met een historisch kerkje (St-Jan-de-
Doperkerk). Het dorp is vooral gegroeid op de hoogste gronden ten noorden van het
dorpsplein. In het westen en het zuiden wordt de kern begrensd door de Mark, naar
het oosten door de boscomplexen rond de rijksweldadigheidskolonie die thans is op-
geheven en waarvan het patrimonium een nieuwe bestemming moet krijgen (een ge-
deelte is thans in gebruik als gevangenis). Naar het noorden ontbreekt een duidelijk
grens. Wortel heeft zich ten noorden van de N124 ontwikkeld alhoewel het centrum
op deze weg gelegen is. De kern heeft twee sociale woonwijken: ¢én rond de Pastoor
Van der Voortstraat ten noorden van de kern en één direct ten westen van de kerk
aan de Oude Weg. Deze woningen zijn respectievelijk eigendom van de Kleine
Landeigendom en de Bouwmaatschappij Noorderkempen. De eerste zijn koopwo-
ningen en de laatste zijn bejaardenwoningen.

iris consulting - STABO



) Deel 1 - 58 GEMEENTELIJK RUIMTELIJK STRUCTUURPLAN

4.3 Gele Hart

De overheersende functies is landbouw met een belangrijke component natuur. Het
Gele Hart wordt in het westen scherp begrensd door de Mark die er de oostelijke
grens van het Groen-geel Hoefijzer vormt en in het oosten door de zachte grens van
de N14. Het kent twee grote uitlopers die het Groen-geel Hoefijzer doorsnijden rich-
ting Nederland: één ten noorden van Meerle en de ander tussen Hal en Heerle. Het
gebied wordt in hoofdzaak ontsloten door de Meerleseweg - Groot-Eyssel welke de
verbinding vormt tussen Meer en Meerle. De Meerleseweg - Groot Eyssel bevat
momenteel reeds een groot aantal boerderijen die in vier concentratiezones voorko-
men (Groot Eyssel, De Brakken, Ipenrooi en Zandberg). Bovendien is deze straat
naar openbaar vervoer toe goed ontsloten. Ook in de nabijheid van de Bergenstraat
komen verschillende concentraties boerderijen voor; het betreft Looi en Bergen. Het
gebied grenst direct aan de Mark en ligt lager dan het Westelijk Agrarisch Gebied
waardoor het grondwater er kwetsbaarder is. Een scherp gereguleerde landbouw is
er een noodzaak.

Er komen een beperkt aantal (zonevreemde) bedrijven voor. Er zijn geen recreatie-
terreinen aanwezig.

Aandachtspunten binnen het Gele Hart zijn het beheersbaar houden van de land-
bouw om de kwestbare waterlopen te beschermen, het beperken van nieuwe agrari-
sche constructies en het regelen van wonen in vrijkomende agrarische gebouwen.

Kaart 13: Bestaande ruimtelijke structuur — Gele Hart
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4.4  Westelijk Agrarisch Gebied

De hoofdfunctie in deze deelruimte is landbouw. De begrenzing bestaat in het noor-
den en het oosten uit de Hoogdynamische As, maar deze vormt geen harde grens. Op
twee plaatsen zijn er in de Hoogdynamische As corridors die de weerszijden van de
As met elkaar verbinden. De westelijke corridor loopt via het Groen-geel Hoefijzer
en bestaat uit de noordwestelijke concentratiezone van serres en de oostelijke corri-
dor bestaat uit de zuidoostelijke concentratiezone van serres en verbindt het Gele
Hart met het Westelijk Agrarisch Gebied. De deelruimte wordt van noord naar zuid
doorsneden door de E19. Deze deelruimte zet zich voort naar het westen en het zui-
denwesten.

Dit gebied wordt gekenmerkt door open agrarische gebieden, welke men kan definig-
ren als:

0 Minimale oppervlakte per aaneengesloten zone: 75 ha;

0 Hoofdwegen, primaire wegen, bevaarbare waterlopen, spoorlijnen en bebouwde
linten komen niet voor in de open gebieden;

0 Minimale kijkafstand 500 m

Dergelijke open agrarische gebieden zijn in hoofdzaak in gebruik door grondgebon-

den landbouw. In Hoogstraten gaat het voornamelijk om melkveebedrijven met bij-

behorende graslanden en groenvoederwinningen.

Het gebied ten westen van de E19 wordt versnipperd door bosjes zodat het een iets
kleinschaliger geheel vormt. De aanwezige bossen waren kasteelbossen. Toch zijn
er veel stukken grootschalig geworden met slechts hier en daar een houtkant die
voornamelijk bestaat uit een relict van een bomenrij. Het natuurgebied aan de Blan-
kenaartloop vormt één geheel met de Nederlandse natuurgebieden die eigendom zijn
van het Staatsbosbeheer. Het is biologisch waardevol. Het gebied is grootschalig
met zo goed als geen houtkanten of bomenrijen. Er wordt vooral veel mais geteeld.

Het westelijk agrarisch gebied ten oosten van de E19 omvat een belangrijke ecologi-
sche waarde met een stuk grond dat ligt tegen de dorpskern van Meer, nabij Lak.
Het is een interessant groengebied dat bestaat uit een oud kasteelpark, een oude
boomgaard, kastanjebomen en een oud herenhuis. De Beek is duidelijk herkenbaar in
het landschap. Er is een steil reliéf met bosjes in de omgeving. Er werden voorna-
melijk populieren geplant maar hier en daar rest er toch nog een bomenrij of hout-
kant. De waterloop is rechtgetrokken.

Een ander ecologisch belangrijk deel vormt de Raamloop. Naast de nieuwe bedding
is op sommige stukken nog de oude loop te herkennen.

In de rest van het landschap zijn op verschillende plaatsen nog kleine groengebiedjes
aanwezig die als steppingstone kunnen dienen. Deze elementen liggen vaak echter
omzoomd door maisakkers.

De E19-put heeft als zandwinningsput dienst gedaan voor de aanleg van de E19.
Langs de put liggen enkele eiken-berkenbosjes. Op de put overwinteren talrijke wil-
de eenden. Door de verstoring van recreanten konden bepaalde vogels echter niet
broeden. Deze verstoring is echter door het in beheer nemen door de afdeling Na-
tuur gestopt. De omgeving van de put is een belangrijk weidevogelgebied en rustge-
bied voor ganzen en wilde zwaan.
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Naast lintbebouwing langs een beperkt aantal wegen komen er nog een woonpark
voor te Maxburg en enkele landbouwgehuchten zoals Gestel, Aard en Hinnenboom.
Belangrijke natuurwaarden zijn de aanwezige beekvalleien van De Beek, de Molen-
beek-Katelijnebeek en de Blauwputtenloop in het gebied. Aan De Beek liggen de
E19-put en het Moer als belangrijke natuurgebieden.

De ontsluiting van het gebied gebeurt in hoofdzaak door lokale wegen. De belang-
rijkste wegen zijn de Terbeeksestraat, die een verbinding vormt tussen Meer en
Loenhout en de Gestelsestraat-Hinnenboomstraat die een verbinding legt tussen
Meer en de N144.

In het Westelijk Agrarisch Gebied komen slechts twee verspreide zonevreemde re-
creatieterreinen voor (motorcrossterrein Vaalmoer en dansclub Bevers). Het motor-
crossterrein tast de draagkracht van de open ruimte aan. Er komen enkel bedrijven
voor die bij uitbreiding zonevreemd worden op het bedrijventerreintje Meir Berg
(Werkhoven). Bij uitbreiding kunnen zij de draagkracht van de open ruimte aantas-
ten.

Aandachtspunten zijn de aanleg van de HSL en het geven van ruime mogelijkheden
aan agrarische ontwikkelingen.

Kaart 14: Bestaande ruimtelijke structuur — Westelijk agrarisch gebied
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5. Deelstudies

5.1 Analyse van de woningbehoefte

Voor de deelstudie wonen werd in hoofdzaak voortgebouwd op de woonbehoeften-
studie van IOK.

5.1.1 Demografische prognose

De behoefte aan bijkomende woningen in het buitengebied dient volgens de richtlij-
nen van het RSV begroot te worden als een behoefte vanuit de bevolking in de ge-
meente zelf en niet als een behoefte ten gevolge van een immigratietrend. De bevol-
kingsprognose is bijgevolg een gesloten prognose d.w.z. dat de berekening van het
aantal inwoners gebeurt vanuit de bevolkingssamenstelling op het niveau van de ge-
meente waarbij men aanneemt dat het migratiesaldo over de jaren heen nul zal zijn.
Onderstaande tabel geeft de resultaten van de bevolkingsprognose weer. De cijfers
hebben betrekking op het hele grondgebied van Hoogstraten. Later zal een uitsplit-
sing volgen naar stedelijk gebied en buitengebied.

Tabel 7: Bevolkingsprognose voor de ganse gemeente

1-jan man VIouw totaal
1992 8.101 7.805 15.906
1993 8.145 7.864 16.009
1994 8.185 7.918 16.103
1995 8.225 7.971 16.197
1996 8.264 8.022 16.286
1997 8.302 8.072 16.374
1998 8.341 8.120 16.461
1999 8.375 8.167 16.541
2000 8.407 8.211 16.618
2001 8.437 8.254 16.691
2002 8.465 8.295 16.760
2003 8.490 8.334 16.824
2004 8.513 8.370 16.883
2005 8.533 8.405 16.938
2006 8.551 8.438 16.989
2007 8.568 8.469 17.037

Bron: gemeentelijke bevolkingscijfers: toestand op 1.1.1992, eigen berekeningen

Tussen 1992 en 2007 zal de bevolking op natuurlijke wijze toenemen met 1.131
eenheden wat overeenkomt met een gemiddelde jaarlijkse groei van 75 personen. De
natuurlijke bevolking in 2007 wordt aldus begroot op 9.867 inwoners tegenover
9.130 inwoners in 1992. Opvallend hierbij is dat in de periode 1992-2007 het aantal
vrouwen (+8%) sterker zal toenemen dan het aantal mannen (+6%) en dat de toena-
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me van de bevolking als geheel trager verloopt naarmate de tijd verstrijkt. Van een
negatieve natuurlijke groei is echter binnen de voorziene planningsperiode geen
sprake.

Dat de groei vertraagd verloopt, is hoofdzakelijk het gevolg van het dalend aantal
inwoners onder de veertig jaar. In 1992 was ca. 62% van de bevolking jonger dan
veertig maar in 2007 zal nog slechts de helft (51%) van de natuurlijke bevolking
jonger zijn dan veertig. Binnen deze groep wordt vooral het aantal 25-35 jarigen
aanzienlijk kleiner. Vermits juist zij instaan voor nageslacht, mag verwacht worden
dat de ontgroening van de bevolking minstens tot 2007 gestaag zal doorgaan.

Tabel 8. Bevolkingsprognose naar leeftijdscategorieén

<20j. 20-39. 40-54j. 55-64j. 65j.+ totaal
abs. %]  abs. %| abs. %| abs. %| abs. %
1992 | 4.531 28| 5.271 33| 2.813 18] 1.553 10| 1.738] 11| 15.906
1997 | 4.464 27| 5.115 31| 3.155 19| 1.625 10| 2.015] 12| 16.374
2002 | 4.265 25| 4.900 29| 3.597 21| 1.676 10| 2.323] 14| 16.760
2007 | 4.111 24| 4.557 27| 3.948 23| 1.849 11} 2.571) 15| 17.037

Bron: NIS Bevolkingsstatistieken 1992 en eigen berekeningen

Tegelijkertijd blijft het aantal gepensioneerden stijgen (+48%) wat aanleiding geeft
tot een verdere vergrijzing van de bevolking. In 1992 was slechts 11% van de bevol-
king ouder dan 65 jaar maar in 2007 zal 15% van de bevolking gepensioneerd zijn.

Binnen deze groep kan een onderscheid gemaakt worden tussen de jongbejaarden
(65-75j.) en de hoogbejaarden (+75j.). Verwacht wordt dat vooral het aantal hoog-
bejaarden zal toenemen. Voor de periode 2000-2007 wordt deze toename geraamd
op 28% zodat anno 2007 circa 1/5 van de bejaarden ouder zal zijn dan 85 jaar.
Voor deze personen zal volledig zelfstandig wonen meestal niet meer mogelijk zijn
en zouden aangepaste woongelegenheden kunnen voorzien worden.

Tabel 9. De vergrijzing in de toekomst

65-75j. 75-85j. >85j. totaal index
abs. % abs. % abs. %
1992 1.042 60 536 31 160 9 1.738 100
1997 1.251 62 574 28 191 9 2.015 116
2002 1.367 59 741 32 215 9 2.323 134
2007 1.436 56 891 35 244 9 2.571 148

Bron: NIS Bevolkingsstatistieken en eigen berekeningen

Gezinsprognose

De voorbije 10 jaren steeg het aantal gezinnen in Vlaanderen veel sneller dan het
aantal inwoners wat kan verklaard worden vanuit enkele sociologische en demogra-
fische trends zoals de daling van het aantal geboorten, stijging van het aantal alleen-
staande bejaarden en alleenstaande jongeren, verdere versnippering van de gezinnen
omwille van het grote aantal echtscheidingen.

Ook in Hoogstraten is deze trend duidelijk waarneembaar. Het aantal gezinnen steeg
namelijk dubbel zo snel als het aantal inwoners (resp. 28% en 14%) met als resul-
taat een aanzienlijke daling van het aantal leden per gezin. Anno 1990 telde een ge-
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middeld gezin nog 3,08 leden maar in 2000 is de gezinsgrootte reeds teruggelopen
tot 2,73 personen per huishouden.

Op vraag van de provincie wordt rekening gehouden met de taakstellingen zoals ge-
formuleerd in hun structuurplan voor het kleinstedelijk gebied Hoogstraten (1266
woningen tussen 1992 en 2007) en de MIRA-prognose voor de taakstelling van het
buitengebied (1010 woningen tussen 1992 en 2007). Rekening houdend met een
verdeling van 62% van de huidige woningen in buitengebied en 38% in stedelijk ge-
bied komt dit neer op een taakstelling van het buitengebied van 626 woningen.

Tabel 10. Aandeel gebouwen in stedelijk gebied per statistische sector anno 1999

% woningen in SG Aandeel aant. woningen
1999 in 1991
Vrijheid 100 290
Van Aertselaar 100 430
Kolonie-De Dijk 90 116
Meren 100 82
Groenwoud 100 236
Dorpsloop 100 93
Minderhout-Dorp 100 473
Beemden 100 101
Mark-Bosloop 95 78
Verspreid 33 242

Bron: Kadscan 1 januari 1999, NIS Volks -en Woningtelling 1991, eigen berekeningen

Combinatie van het aantal woningen per statistische sector anno 1991 met het per-
centage woningen in het stedelijk gebied van iedere sector, laat toe de verdeling van
woningen over het stedelijk gebied en het buitengebied te kwantificeren (zie onder-
staande tabel).

Tabel 11: Aandeel woningen in sted. gebied en buitengebied anno 1991
Aandeel

BG 62%
SG 38%

Bron: NIS Volks- en Woningtelling 1991, eigen berekeningen

Anno 1991 omvat het stedelijk gebied slechts 38% van alle woningen. Deze cijfers
wijken sterk af van de 65/35 verhouding die op provinciaal niveau werd vastgesteld.
Voor de berekening van de behoeften worden echter in navolging van RSV de waar-
genomen verhoudingen anno 1991 vastgehouden.

Rekening houdend met de realisaties in de periode 1992-1999 komt dit neer op een
taakstelling van 238 woningen voor het buitengebied en 596 woningen voor het ste-
delijk gebied in de periode 1999-2007.
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Tabel 12: Behoefte aan bijkomende woningen in stedelijk gebied en buitenge-

bied
natuurlijke behoefte 1992-2007 1010
behoefte buitengebied 626
taakstelling stedelijk gebied 1266
gerealiseerd 1992-1999: BG+SG 1058
BG 388
SG 670
te realiseren 1999-2007
BG 238
SG 596

Bron: NIS, Kadaster en eigen berekeningen

Indien in de periode 1999-2007 de behoeften worden ingevuld dan zal de verhouding
stedelijk gebied / buitengebied er anno 2007 als volgt uitzien:

Tabel 13: Aantal en aandeel gezinnen in SG en BG anno 2007

SG BG totaal
abs % abs. %
3.813 48 4.155 52 7.968

Bron: NIS en eigen berekeningen

Wanneer zowel de taakstelling voor het stedelijk gebied als de natuurlijke behoefte
gerealiseerd wordt, zal de verhouding stedelijk gebied / buitengebied in gunstige
richting evolueren.

5.1.2  Aandeel van sociale woningen

Een deel van de totale woningbehoefte dient in de vorm van sociale huisvesting te
worden opgevangen. De berekeningsmethode voor deze behoefte is door de provincie
vastgelegd in het provinciaal ruimtelijk structuurplan. Vooraleer we deze methode
kunnen toepassen, wordt het actueel aandeel sociale huisvesting in Hoogstraten on-
derzocht.

Tabel 14: Soc. huisvesting in Hoogstraten + aandeel in de woningvoorraad

1/1/2000
sociale woningen totaal aandeel in de
huur koop gemeente

Hoogstraten 168 63 231 38%
Minderhout 77 55 132 22%
Wortel 4 45 49 8%
Meer 64 5 69 11%
Meerle 5 126 131 21%
totaal 318 294 612 100%
% in de voorraad 4,8% 4,5% 9,3%

Bron: Bouwmaatschappij de Noorderkempen, Turnhoutse Maatschappij voor Huisvesting, Kleine
landeigendom Noorderkempen, stedelijke diensten Hoogstraten
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Hoogstraten beschikt over een behoorlijk aandeel sociale huisvesting. Zowel het
aanbod van de koopwoningen als dat van de huurwoningen is goed en vergelijkbaar
met de Vlaamse richtcijfers (5%). Anno 2000 heeft Hoogstraten een sociaal huis-
vestingsaanbod dat het Vlaams gemiddelde van 10% benaderd, inhaalbewegingen
zijn daarom niet noodzakelijk.

Om de toekomstige behoefte te bepalen (voor de planperiode 1992 - 2007) wordt de
provinciale berekeningsmethode toegepast. Het actueel aandeel sociale huisvesting
(612) moet uitgedrukt worden als percentage van het aantal woningen in 1991
(5.107): voor Hoogstraten komt dit neer op 11,98 %.

Indien een gemeente in een stedelijk gebied tussen 5% en 15% sociale woningen in
haar woningvoorraad heeft, dient minimaal 15% en maximaal 25% van de totale
gemeentelijke taakstelling (1.266 + 1.000 volgens RSPA) uit sociale woningen te
bestaan. Voor Hoogstraten zullen er dan minimaal 340 en maximaal 565 sociale
woningen nodig zijn tussen 1992 en 2007. Deze cijfers liggen echter zeer hoog. Ten
aanzien van de resterende taakstelling (ca. 1015) zou 20% a 40% van het aantal bij-
komende woningen sociale huisvesting moeten zijn. Het lijkt ons dan ook aangewe-
zen om de kleinste behoefteraming (340 woningen) als een absoluut maximum te be-
schouwen.

Dit cijfer wordt getoetst aan de realisaties en de geplande projecten van de huisves-
tingsmaatschappijen tussen 1992 en 2007.

Tabel 15: Sociale huisvestingsprojecten tussen 1992 en 2007

gerealiseerd 1992 - 1998 te verwachten 1999 - 2007 totaal
huur koop huur koop

Hoogstraten 0 0 34 0 34
Minderhout 12 0 12 30 54
Wortel 4 0 9 0 13
Meer 10 0 1 0 11
Meerle 0 0 18 0 18
totaal huur 26 74 100
totaal koop 0 30 30
totaal 26 104 130
behoefte 92/07 340 a 565
tekort 210 2 435

Bron: Bouwmaatschappij de Noorderkempen, Turnhoutse Maatschappij voor Huisvesting, Kleine
landeigendom Noorderkempen, stedelijke diensten Hoogstraten

De realisaties van de huisvestingsmaatschappijen zullen voor een tekort aan sociale
huisvesting zorgen. Dit tekort zal zowel voor huurwoningen (tekort van ca. 95) als
voor koopwoningen (tekort van ca. 140) ontstaan. Het is dan ook aangewezen om
extra inspanningen te leveren inzake het voorzien van sociale huisvesting.

5.1.3 Aandeel van woningen voor middengroepen uit de lokale
bevolking

Een deel van de totale woningbehoefte kan ook in de vorm van koopwoningen en so-
ciale kavels voor middengroepen worden voorzien. Dit aandeel dient volgens het
provinciaal structuurplan beperkt te blijven tot de helft van het totaal aantal bijko-
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mende sociale woningen. Alleen gemeenten waar de markt van de bouwgronden on-
der sterke druk staat, kunnen dit aandeel optrekken tot hetzelfde aantal bijkomende
sociale woningen. Voor een gemeente waar de markt onder sterke druk staat moet
het gemiddelde van de prijzen per m?* bouwgrond in 1992 en 1997 hoger liggen dan
het provinciaal gemiddelde evenals de stijgingsfactor van de prijstoename per m?
bouwgrond tussen 1992 en 1997. Voor Hoogstraten is dit echter niet het geval aan-
gezien enkel de stijgingsfactor boven het provinciaal gemiddelde is gelegen.

Tabel 16: Evolutie van de verkoopprijzen voor bouwgronden

Hoogstraten Provincie Vlaanderen
1992 | aantal 144 0,5% 7.068 27% 26.550: 100%
gem.opp. 2.670 207 1.417 110 1.288 100
prijs/m? 636 62 1.099 106 1.034 100
1997 ! aantal 65 0,3% 4.888 23% 21.136: 100%
gem.opp. 1.994 147 1.148 95 1.213 100
prijs/m? 1.390 94 1.754 119 1.473 100
gem. prijs ‘92-‘97 1013 1.427 1.254
Stijgingsfactor 2,185 1,596 1,425

Bron: NIS financiéle statistieken van de verkoop van onroerende goederen

Volgens bovenstaande tabel staat de markt van de bouwgronden in Hoogstraten niet
onder sterke druk. Het aandeel middengroepwoningen en -kavels dient dan ook be-
perkt te blijven tot de helft van het totaal aantal sociale woningen. Voor Hoogstraten
zullen er dan 100 a 215 koopwoningen en/of sociale kavels voor middengroepen no-
dig zijn tussen 1992 en 2007. Het grootste behoeftecijfer zou 20% van de resterende
taakstelling inhouden. In het totaal (sociale woningen + middengroepwoningen) zou
dan meer dan 60% van de taakstelling buiten de particuliere huisvesting vallen. Met
het laagste behoeftecijfer (ca 100 woningen) zou het aandeel sociale huisvesting +
middengroepwoningen schommelen rond de 30% van de resterende taakstelling. Ge-
let op de huidige bouwtrends is deze verhouding het meest aanvaardbaar. Ook hier
wordt voorgesteld om het laagste cijfer als absoluut maximum te beschouwen.

De cijfers worden getoetst aan de realisaties en de geplande projecten tussen 1992
en 2007.

Tabel 17: Projecten voor de middengroepen tussen 1992 en 2007

gerealiseerd 1992 - 1998 | te verwachten 1999 - 2007 totaal
Hoogstraten 25 16 41
Minderhout 0 52 52
Wortel 0 0 0
Meer 22 0 22
Meerle 29 0 29
totaal 76 68 144
behoefte 100 a 215
tekort geen

Bron: Stedelijke diensten, IOK

De projecten voor de middengroepen (verkavelingen Sint-Michielsstraat, Steenbak-
kersstraat en Hoge Weg) zullen tot 2007 voor een voldoende aanbod zorgen.
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5.1.4 Uitzonderingen voor doelgroepen

Er zijn geen clusters permanent bewoonde vakantiehuisjes in Hoogstraten aanwezig.

5.1.5 Renovatiebehoefte

In de periode 1994-1995 werd door de overheid een survey uitgevoerd waarbij de
uitwendige kwaliteit (dak, ramen en gevels) van de bewoonde woningen onderzocht
werd. Er werd zowel aandacht besteed aan de bouwtechnische als de bouwfysische
toestand van de woningen. Het onderzoek toonde aan dat een groot aantal woningen
diende vervangen te worden of uitgebreid gerenoveerd.

Als we deze bevindingen toepassen op Hoogstraten (waarbij de percentages voor het
arr. Turnh. gehanteerd worden) betekent dit dat anno 1991 in totaal 15 woningen
(5.107 x 0.3%) aan vervanging toe waren en S00 woningen een zware renovatie
(5.107 x 9,8%) konden gebruiken.

5.2 Inventaris beschikbare bouwmogelijkheden

Het aanbod aan bouwmogelijkheden werd onderzocht aan de hand van de kadaster-
plannen (kadscan update 01/01/1999). Bij de analyse werden alle ontsloten, vrijlig-
gende percelen geteld. Hierbij werd rekening gehouden met het overzicht van de ver-
gunde verkavelingen en de daarin bebouwde loten tot januari 1999. Ook werd reke-
ning gehouden met de goedgekeurde BPA’s (de behouden BPA’s van voor het ge-
westplan® en de BPA’s van na het gewestplan®) die een impact hebben op de neder-
zettingsstructuur:

0 Hoogstraten: BPA Centrum Westkant (1956 behouden volgens B.S.
24/02/2001)

Hoogstraten: BPA Het Groot Veld (1989)

Wortel: BPA Marka (1994)

Minderhout: BPA Markwijk (1970 behouden volgens B.S. 24/02/2001)
Meer: BPA Beulken (1992)

Meerle (Meersel): BPA De Dreef (1992)

0o 0o o0 0 o

De effectieve bouwmogelijkheden op vrijliggende percelen werden ten aanzien van
de eerste woningbehoeftestudie bijgestuurd conform de perceelsbreedten die worden
aangegeven in omzendbrief RO 97/03 (6, 10 en 15 meter). Andere verdichtingsmo-
gelijkheden worden vertaald in een correctiefactor die de opvulmogelijkheden voor
appartementen weergeeft. Deze factor ligt hoger voor het stedelijk gebied dan voor
het buitengebied.

? Belgisch Staatsblad: Behoud van gemeentelijke plannen van aanleg die dateren van voor
de inwerkingtreding van de vaststelling van het gewestplan of een gewestplanwijziging
in het plannenregister van de gemeente, publicatie 24/02/2001

* AROHM - Afdeling Ruimtelijke Planning: CD-rom geactualiseerde contouren BPA’s
Vlaanderen, toestand juli 1999
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Eveneens werd een realistische inschatting gemaakt van het aanbod dat zal vrijko-
men na de verkaveling van niet uitgeruste woonzones. Afhankelijk van de ligging in
het buitengebied of het stedelijk gebied werd de oppervlakte van deze gebieden ver-
menigvuldigd met 15 of 25 woningen/hectare. De realistische inschatting houdt in
dat wordt rekening gehouden met volledige of gedeeltelijke realisaties van de niet
uitgeruste woonzones. Mogelijkheden als gevolg van hergebruik van bestaande ge-
bouwen of terreinen zijn er volgens het stadsbestuur niet.

De telling houdt rekening met het voorstel tot afbakening van stedelijk gebied Hoog-
straten.

5.2.1 Aanbod langs uitgeruste wegen, BPA’s en verkavelingen

Tabel 18: Onbebouwde percelen

woongebied| woongebied| landelijk woong.* | verkaveling in totaal aandeel
in SG in BG| + woonp. in BG WUG®

Hoogstraten 518 0 9 52| 579 46%
Minderhout 206 14 25 0 245 19%
Wortel 0 118 13 2] 133 11%
Meer 0 75 34 10| 119 9%
Meerle 0 130 56 9 195 15%
Totaal SG 724 52 776 61%
Totaal BG 337 137 21| 495 39%
Totaal 1271]  100%

Bron: stadsbestuur Hoogstraten, kadasterkaarten, luchtfoto’s 1995, eigen berekeningen
* inclusief niet vervallen, goedgekeurde verkavelingen buiten woonzones

° Alleen kavels in goedgekeurde verkavelingen of BPA’s op voorwaarde dat ze de verdere ontwik-
keling van het achterliggend gebied niet in het gedrang brengen

De telling geeft het theoretische aanbod bouwrijpe percelen. Ook hier zullen niet alle
gronden op de markt komen voor 2007. Dezelfde realisatiegraden als in scenario 1
worden toegepast

Tabel 19. Inschatting van het aanbod dat voor 2007 op de markt zal komen

aanbod buitengebied

aantal realisatiegraad aanbod 2007
uitgeruste weg 220 24 53
sociale huisvesting/kavel 19 100 19
kavels in verkaveling/BPA 256 60 154
totaal buitengebied 225
aanbod stedelijk gebied

aantal realisatiegraad aanbod 2007
uitgeruste weg 313 24 75
sociale huisvesting/kavel 14 100 14
kavels in verkaveling/BPA 449 60 269
totaal stedelijk gebied 359
totaal Hoogstraten 584

Bron: eigen berekeningen
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Voor Hoogstraten komen deze realisatiegraden in het totaal neer op 584 percelen.
Ook hier moet een correctiefactor op het aantal beschikbare percelen worden toege-
past. De correctiefactor die we toepassen op het aantal beschikbare percelen in het
stedelijk gebied wordt 1,287 (1x 0,877 + 3,33 x 0,123). Voor het buitengebied
wordt dit 1,128 (1x 0,926 + 2,73 x 0,074).

Tabel 20. Toepassing van appartementsfactoren op het aanbod tot 2007

aantal appartementsfactor aanbod 2007
Buitengebied 225 1,128 254
stedelijk gebied 359 1,287 461
totaal Hoogstraten 716

Bron: eigen berekeningen

Deze correctie geeft aan dat er (langs uitgeruste wegen) tegen 2007 waarschijn-
lijk 716 woningen op de markt kunnen komen.

5.2.2  Aanbod door ontwikkeling van niet ontsloten woongebie-
den

De kavels langs uitgeruste wegen zijn niet de enige bouwmogelijkheden binnen de
gemeente. Ook de niet uitgeruste gronden in de woonzone kunnen worden verkaveld
en zo het aanbod verhogen. De ontwikkelingsperspectieven van de niet uitgeruste
woonzones worden hieronder besproken. Een samenvattende tabel geeft voor de sce-
nario’s de potenties weer, rekening houdend met te verwachten verkavelingsprojec-
ten en de ontwikkelingsperspectieven van de gewenste nederzettingsstructuur.

1. Hoogstraten: Steenbakkersstraat (1,15 ha)

Het gebied is in alle scenario’s binnen het stedelijk gebied gelegen. Aan een
dichtheid van 25 wo/ha kunnen ca. 30 woningen worden voorzien. De mogelijk-
heden voor het gebied werden reeds onderzocht naar aanleiding van de tweede
fase van de verkaveling Groenewoud. De doortrekking van de Pottenbakkers-
straat zou een verkaveling van maximaal 16 percelen kunnen realiseren. De rea-
lisatie van deze verkaveling is mogelijk voor 2007.

2. Hoogstraten: Achtelsestraat West (3,6 ha)

Tussen het centrum (Vrijheid — Lodewijk de Konincklaan en tussen de twee
evenwijdige straten Heilig Bloedstraat en Achtelsestraat) ligt een ingesloten ge-
bied dat deels bebouwd is met een serrebedrijf. Het gebied is in alle scenario’s
binnen het stedelijk gebied gelegen. Aan een dichtheid van 25 wo/ha kunnen in
theorie ca. 90 woningen worden voorzien. Gelet op de aanwezigheid van het ser-
rebedrijf en de jonge bedrijfsleiding, is de realisatie van deze zone voor 2007
niet mogelijk.

3. Hoogstraten: Heilig Bloedstraat West (1,1 ha)
Aansluitend op het centrum en het verkaveld woonuitbreidingsgebied ligt nog
een kleine niet uitgeruste woonzone. Het gebied ligt in alle scenario’s binnen het
stedelijk gebied maar is deels ingenomen door een serrebedrijf. Theoretisch kun-

nen hier tegen een dichtheid van 25 woningen/ha ongeveer 30 woningen worden
voorzien, in de praktijk zal een realisatie voor 2007 niet realistisch zijn.
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Hoogstraten: Brouwerijstraat oost (1,37 ha)

Het gebied rond de oude brouwerij ligt in alle scenario’s binnen het stedelijk ge-
bied. Aan een stedelijke dichtheid kunnen er 34 woningen worden gerealiseerd.
Een realisatie voor 2007 is te verwachten aangezien er een huisvestingsproject
in aanvraag is voor 44 appartementen.

Hoogstraten: Brouwerijstraat west (1,16 ha)

Het gebied omvat een voetbalveld met kantine. Het is in alle scenario’s gelegen
binnen het stedelijk gebied. Aan stedelijke dichtheid kunnen 29 woningen wor-
den gerealiseerd. Aangezien de voetbalclub een andere locatie heeft gevonden, is
het project realistisch. Voor 2007 verwacht men de realisatie van een project
aan hoge dichtheid en zullen ongeveer 60 woningen kunnen gerealiseerd worden.

Hoogstraten: Den Dijk (2,45 ha)

Het gebied ligt in een overgang naar de open ruimte en grenst aan het landschap
van de Markvallei. In alle scenario’s behoort het gebied tot het stedelijk gebied
en kunnen er theoretisch aan een dichtheid van 25 woningen/ha ca. 60 woningen
worden gerealiseerd. Het gebied grenst echter aan de open ruimte, bestaat deels
uit de oude stortplaats en heeft daardoor een slechte bodemstabiliteit. Een reali-
satie van het gebied wordt dan ook niet verwacht. Momenteel is een project lo-
pende om een hotel op een deel van deze gronden te voorzien.

Hoogstraten: Gelmelstraat Zuid (1,34 ha)

Ook dit gebied werd in alle scenario’s tot het stedelijk gebied gerekend. Het ge-
bied sluit aan op het scholencomplex Het Spijker. Het stadsbestuur wenst de
toekomstige uitbreidingsmogelijkheden voor deze functies veilig te stellen. Een
verkavelingsproject wordt dan ook niet ondersteund.

Hoogstraten / Minderhout: Venhoef (5,14 ha)

Tussen de Minderhoutsestraat en de Venhoefweg ligt een zeer groot binnenge-
bied dat in eigendom is van de Turnhoutse Maatschappij voor Huisvesting. In
het eerste scenario ligt de zone in het buitengebied, in het tweede en derde scena-
rio ligt het binnen het stedelijk gebied. Het gewenste aanbod varieert daardoor
van 77 woningen (scenario 1) tot 128 woningen (scenario 2 en 3). In dit gebied
werden echter al wegen aangelegd op basis van een project van de huisves-
tingsmaatschappij. Bij gebrek aan kredieten wordt de volledige realisatie van het
project voor 2007 niet haalbaar geacht. De realisatie van een 40 -tal woningen
voor 2007 werd echter wel ingeschreven op de begroting van de huisvestings-
maatschappij.

Minderhout: Minderhoutsestraat (1,75 ha)

Het gebied ligt bij scenario 2 en 3 in het stedelijk gebied. Een maximale invul-
ling van ongeveer 45 woningen is mogelijk. Aangezien er al inrichtingsinitiatie-
ven werden genomen door de eigenaars, kan de realisatie van het gebied worden
verwacht.

Minderhout: Sint-Michielsstraat (3,36 ha)

Het gebied ligt in het derde scenario binnen het stedelijk gebied. De gronden
werden door IOK aangekocht en samen met enkele privé-eigenaars werd een
verkavelingsproject ingediend. De effectieve realisatie van 56 kavels (een dicht-
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heid van 15 woningen/ha) wordt momenteel verwacht (waarvan 27 sociale ka-
vels voor middengroepen).

Minderhout: Pastoor Van Dykstraat (1,6 ha)

Het gebied ligt in het derde scenario in het stedelijk gebied. De gronden werden
aangekocht door de Kleine Landeigendom Noorderkempen. De wegen werden
reeds uitgevoerd en er worden in het totaal 30 woningen voorzien (dichtheid ca.
18 woningen/ha) voor 2007.

Minderhout: Hoge Weg (4,08 ha)

Het gebied is in het derde scenario in het stedelijk gebied gelegen. Tussen twee
straten is de realisatie van een nieuwe straat mogelijk. Momenteel worden de
verkavelingsmogelijkheden van het gebied onderzocht. Hierbij worden ook een
aantal percelen langs de uitgeruste wegen meegenomen. Het huidige verkave-
lingsvoorstel omvat ongeveer 100 woningen tegen een stedelijke dichtheid
waarvan 25 percelen als sociale kavels voor middengroepen worden aangebo-
den. Realisatie voor 2007 wordt verwacht.

Minderhout: Vekenakker (1,81 ha)

Het gebied is in het derde scenario in het stedelijk gebied gelegen en is gedeelte-
lijk verkaveld. Uit recente initiatieven blijkt interesse voor het gebied. Mits her-
ziening van de verkaveling wordt een realisatie van ongeveer 54 kavels verwacht
voor 2007 (stedelijke dichtheid)

Minderhout: Pastoor Van Dykstraat Noord (1,43 ha)

Het gebied is in het derde scenario in het stedelijk gebied gelegen. Na de aanleg
van een weg vanuit een gereserveerde opening is een verkaveling mogelijk. Voor
2007 wordt de realisatie van 15 woningen verwacht.

Wortel: Pater Schrijverstraat (1,09 ha)

Ten oosten van de kerk, in een woongebied met culturele, historische en estheti-
sche waarde, ligt een klein gebied nog leeg. Theoretisch kunnen hier tegen een
dichtheid van 15 woningen/ha ca. 16 woningen worden gerealiseerd. Via een
kwaliteitsvol stedenbouwkundig project wenst men deze zone voor 2007 te rea-
liseren.

Meerle: Hazenweg (0,85 ha)

Mits inname van de diepe tuinen tussen de Hazenweg en de Kerkstraat is er een
klein project mogelijk. Theoretisch kunnen hier tegen een dichtheid van 15 wo-
ningen/ha ca. 13 woningen worden gerealiseerd. De ontsluiting en realisatie van
het project zal echter zeer moeilijk zijn gelet op het grote aantal grondeigenaars.
Realisatie voor 2007 wordt niet verwacht.

Meerle (Meerseldreef): Capucienenbossen (1,28 ha)

BPA de Dreef (1992) heeft een bijkomende woonzone gecreéerd in Meersel-
dreef. De realisatie van het BPA (in functie van een verkavelingsproject) ging
gepaard met moeilijkheden van grondverwerving. Langsheen de Nieuwdreef
moesten percelen voorlopig worden behouden als tuin of als uitbreiding voor be-
staande bedrijven. Niettemin kunnen deze gronden worden bebouwd. Voor 2007
wordt de realisatie van 10 woningen verwacht

Kaart 15: Binnengebieden en woonuitbreidingsgebieden
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5.2.3 Aanbodanalyse van de niet uitgeruste woonzones

Tabel 21. Aanbod analyse niet uitgeruste woonzones

gemeente zone grootte (ha) | aanbod | realisatiekans voor 2007

Hoogstraten Steenbakkersstraat 1,15 29 16 wo realistisch (I0K)
Achtelsestraat West 3,6 90 ingenomen door serre
%iitg Bloedstraat 1,1 28 ingenomen door serre
Brouwerijstraat Oost 1,37 34 44 wo realistisch (privé)
Brouwerijstraat West 1,16 29 60 wo realistisch (privé)
Den Dijk 2,45 61 niet realistisch (hotel)
Gelmelstraat Zuid 1,34 34 ter uitbreiding van de school

Minderhout Venhoef 5,14 129 40 wo realistisch (TMH)
Minderhoutsestraat 1,75 44 45 wo realistisch (privé)
Sint-Michielsstraat 3,36 84 56 wo realistisch (IOK + privé)
Pastoor Van Dykstraat 1,6 40 16 wo realistisch (KLE)
Hoge Weg 4,08 102 104 wo realistisch (IOK + privé)
Vekenakker 1,81 45 54 wo realistisch (privé)
;Z%?gr Van Dykstraat 1,43 36 15 wo realistisch (privé)

Wortel Pater Schrijversstraat 1,09 16 16 wo realistisch (privé)

Meerle Hazenweg 0,85 13 niet realiseerbaar
Capucienebossen 1,28 19 10 wo realistisch (privé)

Theoretische potentie 832

Reéle potentie 490

Reéle potentie stedelijk gebied 464

Reéle potentie buitengebied 26

Bron: stadsbestuur, huisvestingsmaatschappijen en eigen berekeningen cijfers in het vet = ste-
delijk gebied (25 wo/ha) 10K = Intercommunale Ontwikkelingsmaatschappij voor de Kempen,
TMH = Turnhoutse Maatschappij voor de Huisvesting, KLE = Kleine Landeigendom Noorderkem-

pen

De telling geeft het theoretische aanbod maar ook in de niet uitgeruste woonzones
zullen niet alle gronden op de markt komen voor 2007. Er worden terug realisatie-
graden toegepast.

Tabel 22. Inschatting van het aanbod dat voor 2007 op de markt zal komen

aanbod buitengebied

aantal realisatiegraad aanbod 2007
sociale huisvesting/kavel 0 100 0
kavels in verkaveling/BPA 26 60 16
totaal buitengebied 16
aanbod stedelijk gebied

aantal realisatiegraad aanbod 2007
sociale huisvesting/kavel 123 100 123
kavels in verkaveling/BPA 340 60 204
totaal stedelijk gebied 327
totaal Hoogstraten 343

Bron: eigen berekeningen
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Tot 2007 zullen er door de ontwikkeling van niet uitgeruste woonzones ongeveer
343 kavels op de markt komen.

5.2.4 Totaal aanbod van de scenario’s

Tabel 23. Totaal vrijkomend aanbod Hoogstraten tot 2007

SG BG
uitgeruste wegen 461 254
niet uitgeruste woonzone 327 16
totaal Hoogstraten 788 270
verdeling aanbod 2007 75% 25%

5.2.5 Confrontatie: behoefte versus aanbod

De confrontatie geeft weer of de voorraad aan woningen die zal vrijkomen tot 2007,
voldoende is om de toekomstige woningbehoefte op te vangen.

Tabel 24: Confrontatie van de woningbehoefte en het te verwachten woningaan-

bod
SG BG
vrijkomend aanbod 2007 788 270
behoefte 1999 - 2007 596 238
overschot 192 32
Tekort

5.2.6  Woonuitbreidingsgebieden

Tabel 25: Woonuitbreidingsgebieden

Nr Locatie Ha Nr Locatie Ha
1 Leemstraat (HGST) 6,27 4 Kiekenstraatje (HGST) 0,90
2 Heilig Bloedstraat West (HGST) 4,42 5 Donkakker (Meer) 1,93
3 Achtelsestraat West (HGST) 0,90 6 Dalweg (Meerle) 0,77

Het woonuitbreidingsgebied van Leemstraat kan slechts gedeeltelijk worden aange-
sneden. Een deel van de gronden aansluitend bij de Mark zijn bouwtechnisch moei-
lijk realiseerbaar. Slechts een 3,28 ha zijn realiseerbaar. Bovendien is het wenselijk
deze gronden af te staan aan de vallei van de Mark. Het Kiekenstraatje komt niet in
aanmerking om verder aan te snijden.

Het woonuitbreidingsgebied Donkakker ligt te midden het centrum van Meer — vol-
ledig ingesloten door bebouwing. De invulling kan gezien worden als een ruimtelijke
afwerking van de kern die bovendien kernversterkend werkt.
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5.3 Zonevreemde recreatie

5.3.1 Inventaris

Hoogstraten telt 25 te onderzoeken recreatieterreinen (zie tabel). Elke kern behalve
Meersel-Dreef heeft zonevreemde voetbalvelden. In de open ruimte komen diverse
zonevreemde rij- en ponyverenigingen voor. 19 recreatieterreinen zijn in agrarisch
gebied gelegen, 2 in bosgebied, 2 in KMO-gebied en 1 in parkgebied.

Tabel 26: Zonevreemde recreatie’

Huidige functie recreatie Gewestplan Opp. (ha)

1 Hondenclub Vrij, Heuvelstraat 9, Hoogstraten AG 0,8830
3 Pony- en rijvereniging St.-Catharina, Loenhoutseweg 38, Hoogstraten WWG/ AG 0,1599
4 Tennisclub HTC, Katelijnestraat 70, Hoogstraten AG /RES 0,4137
5 Voetbalclub HVV, Brouwerijstraat 2, Hoogstraten WG 1,1518
6 Voetbalclub FC Boskant, Meerseweg 179, Minderhout KMO 1,2817
7 Oud voetbalveld Meer, Meerseweg 20, Meer AG 1,6040
8 Kruisboogvereniging ‘Verenigde vrienden’- zaal Victoria, Meerleseweg 4, Meer KMO 0,1048
9 Voetbalclub FC Meer, Werkhovensestraat 2a, Meer WG/ AG 3,8223
10 Hondenclub ‘De trouwe waker’, John Lijsenstraat 26, Meer WG/ AG 0,2947
11 St-Ambrosiusgilde , Meerleseweg 36, Meer PG/ WGLK 0,0774
13 Motorcrossterrein Vaalmoer, Vaalmoer, Meer AG 2,7707
15 Hondenclub De Mosten, De Mosten 7, Meer AG 0,4843
16 Voetbalclub FC Meerle, Chaamseweg 18f, Meerle DagRG/ AG 2,9001
17  Buurtspeelterrein, Gemeenteplein, Meerle AG 0,4262
18  KLJ-Meerle, Gemeenteplein, Meerle AG 0,0223
19 Kruisboogvereniging St-Joris, Ulicotenseweg 7a, Meerle AG 0,1104
20 Visclub De schepzak, Goorkensdreef, Minderhout ONTG nabest. 4,8541

BOS

21  Rijvereniging en ponyclub St-Clemens, Blauwbossen 9, Minderhout LWAG 17,9073
22 Rijvereniging en ponyclub ‘De paardenvrienden’, Hal 1, Minderhout LWAG 0,2625
23 Handboogmaatschappij KSS, Bredaseweg 39, Minderhout LWAG 0,3219
24 Burchthuis KSJ Minderhout, Hal, Minderhout BOS 2,7072
25  Rijvereniging ‘De paardenvrienden’, Beukendreef, Wortel AG 2,2990
26 Voetbalvelden Hoogstraten Kolonie, Klinketstraat, Wortel LWAG 2,9980
27  Voetbalclub VNA, Poeleinde 10, Wortel DagRG/ AG 3,0121
28  Tennisclub Langenberg, Langenberg 44a, Wortel AG 1,1835
Totaal 56,7227

Kaart 16: Zonevreemde recreatie

> in de nummering van deze tabellen ontbreken enkele nummers, dit komt omdat deze ta-
bellen verwijzen naar de studie rond zonevreemde recreatie in Hoogstraten.
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5.3.2 Conclusies SBPA

Hier worden de conclusies van het sectoraal BPA gepresenteerd. Hiervoor werden
de terreinen getoetst aan de gewenste ruimtelijke structuur. In functie van de rappor-
tage worden echter informatief de resultaten van de SBPA meegedeeld.

Te behouden terreinen - niet opnemen in BPA, andere beleidsoplossing

0 Hondenclub Vrij (1)

De hondenclub kan gewoon blijven bestaan mits een apart RUP (RUP Heuvel-
straat) voor het gebied. In de nabijheid van het terrein komen aan weerszijden
van de Heuvelstraat nog zonevreemde woningen voor. Het gedeeltelijk zone-
vreemde bedrijf Janssens nv op de hoek van de Heuvelstraat en de Loenhoutse-
weg vormt ook een knelpunt. Deze kunnen mee betrokken worden in het RUP.
De functie landbouw is achterhaald omwille van woningen die van voor het ge-
westplan zijn. Bovendien vormt dit gebied een eiland tussen de Loenhoutseweg,
het industriegebied de Kluis en de veiling. In het RUP kan ook een buffer tussen
de woningen en de veiling worden aangebracht zoals dat iets meer zuidelijker in
de Heuvelstraat reeds gebeurd is door een gewestplanwijziging.

0 Hoogstraatse Tennisclub (4) - categorie 3

Dit terrein wordt voorgesteld om samen met het Seminarie als één cluster te be-
kijken. Deze cluster dient in functie van de atbakening van het stedelijk gebied
uitgewerkt te worden.

O Verenigde vrienden Meer (8) - St-Ambrosiusgilde (11)

Het terrein van de St-Ambrosiusgilde ligt goed verweven in de nederzettings-
structuur van Meer. Er dienen enkel inrichtingsmaatregelen plaats te vinden.
Hierbij moet de achterzijde van de bunker van een vegetatiedak voorzien wor-
den.

Het terrein van de Verenigde Vrienden is zeer goed verweven in de nederzet-
tingsstructuur van Meer. Er zijn bovendien geen uitbreidingsplannen.

Deze terreinen kunnen betrokken worden in een apart RUP waarin het gehele
parkgebied dat ten oosten van de terreinen is gelegen herbekeken wordt en inge-
vuld met andere open-ruimtefuncties waaronder een belangrijk deel landbouw.
De functie parkgebied is immers totaal achterhaald. Aan de rand van het park-
gebied zijn enkele andere functies te herbekijken; o.a. twee niet voldoend ver-
gunde zonevreemde bedrijven. Het terrein bedraagt ca. 13 ha, waarvan het me-
rendeel open ruimte functies blijven. Enkel aan de randen gebeuren kleine om-
zettingen van zachte naar harde functies. Dit is gerechtvaardigd wegens de lig-
ging van de woningen langs de N146 in het centrum van Meer. De stad Hoog-
straten zal binnen haar structuurplan zoeken naar locaties om harde naar zachte
functies om te vormen.

a KFC Meerle (16) - buurtspeelterrein Gemeenteplein (17) - KLJ-Meerle (18) -
St-Jorisgilde-Meerle (19)

Te Meerle komt het agrarisch gebied tot in het centrum. Daardoor zijn een aan-
tal centrumfuncties zoals scholen, recreatie en een aantal woningen zonevreemd
komen liggen. Best worden de problemen hier opgelost met een apart RUP

iris consulting - STABO



) Deel 1 - 76 GEMEENTELIJK RUIMTELIJK STRUCTUURPLAN

waarin een groter gebied wordt herbekenen om aan kernversterking voor Meerle
te doen. Het betreft hier een oppervlakte van ca. 8 ha voor het RUP dat het ge-
bied Rondeelweg - Ulicotenseweg - Chaamseweg omvat. Hierin zijn reeds een
tweetal hectaren bestemd naar recreatie en gemeenschapsvoorzieningen. Door
de versnippering van de verschillende centrumfuncties (scholen, brandweer,
kerkhof en recreatie) is de functie landbouw totaal achterhaald. Binnen het
voorgestelde RUP wordt een uitbreiding van het voetbalterrein voorzien.

De stad Hoogstraten kiest er voor een gebiedsgerichte integrale benadering in
plaats van een sectorale.

0 Hoogstraten-Kolonie (26)

De voetbalvelden maken integraal deel uit van de strafinrichting van Hoogstra-
ten. Bijgevolg worden deze terreinen als gemeenschapsvoorzieningen be-
schouwd volgens artikel 20 van het KB van 28 december 1972; zij zijn immers
in de huidige vorm verenigbaar met de functie landbouw.

Te behouden terreinen - opnemen in BPA
a FC Meer (9) - categorie 3 (deels) en 5 (deels)

De terreinen van FC Meer worden opgenomen in het BPA omwille van de aan-
sluiting bij de kern van Meer en het belang van de club. Het hoofdterrein en de
parking worden recreatie en de bijterreinen worden recreatie met een agra-
rische nabestemming. Er dienen wel inrichtingsmaatregelen genomen te wor-
den. Het C-terrein kan een volwaardig veld worden, maar zal hiervoor ver-
plaatst moeten worden naar delen van C-3-464m 4641 467¢. Zo moet de Werk-
hovenseloop gebufferd worden van de accommodatie en dient de parking ver-
kleind te worden. Het betreft hier een oppervlakte van meer dan 3 hectare die
echter gerechtvaardigd kan worden door het niet selecteren van het oud voetbal-
veld van Meer (7) om op te nemen in dit BPA (zie Omzendbrief RO/98/05 22-
09-1998).

0 VNA-voetbalterreinen (27) - categorie 5

Gezien de goede integratie in de nederzettingsstructuur van Wortel, wordt het
terrein opgenomen in het sectoraal BPA. Het volledige terrein krijgt de bestem-
ming recreatie. Er dienen inrichtingsmaatregelen genomen te worden om de
overlast naar de aanpalende woonwijken te milderen.

0 Tennisclub Langenberg (28) - categorie 3

Gezien op middellange termijn het mobiliteitsprofiel wordt verbeterd door de
aanleg van een vrijliggend fietspad langs de N124, komt dit terrein in aanmer-
king om opgenomen te worden in het sectoraal BPA. Dit is mogelijk ondanks de
bouwovertreding en het gerechterlijk bevel tot het herstel in de vorige staat door
de sloop van de aanwezige infrastructuur. Hiervoor wordt verwezen naar het ar-
rest van de Raad van State nr. 82.081 van 13 augustus 1999 - het arrest Suys
versus het Vlaamse Gewest. Er dient wel duidelijk aangegeven te worden dat
het om een regularisatie gaat en dat er reeds een vonnis is. Er wordt voorgesteld
om dit terrein een bestemming recreatie met nabestemming landbouw te ge-
ven.
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Zelfoplossende terreinen

0 Hoogstraatse Voetbalvereniging (5)

De club heeft geen problemen in die zin dat zij de keuze heeft tussen twee loca-
ties die beide niet zonevreemd gelegen zijn en die weinig problemen opleveren.
De voorkeur van de gemeente gaat uit naar een herlokalisatie, maar in deze be-
slissing komt het stadsbestuur niet tussen. Zij laat het spel aan de privé-
personen.

0 Pony- en rijvereniging St-Catharina (3)

Omwille van de eigendomsstructuur is het niet mogelijk op de huidige plaats
aan de Loenhoutseweg de activiteiten verder te zetten. Er zal op korte termijn
naar andere locaties gezocht dienen te worden. Deze verhuizen best naar het ge-
bied voor gemeenschapsvoorzieningen in de buurt van de voetbalvelden van het
Seminarie (het deel dat in bezit is van het OCMW); daar kunnen zij een sport-
cluster vormen met de aanwezige voetbalinfrastructuur en de te ontwikkelen
tennisterreinen. Het voorgestelde terrein ligt op een 500 meter van de huidige
locatie.

a FC Boskant (6)

Na 2003 zou dit terrein moeten verhuizen. De gemeente voorziet een tweetal
velden voor recreatieve voetbal te Wortel-kolonie. Het is de bedoeling dit terrein
naar daar te herlokaliseren. Het voorgestelde terrein ligt op 5 kilometer van de
huidige locatie.

0 Hondenclub De Trouwe Waker (10)

Ten gevolge van de geplande uitbreiding van de feestzaal dient de club te ver-
huizen. Zij hebben reeds een terrein (C-3-745w) iets meer naar het westen langs
de John Lijsenstraat. Deze club heeft een beperkt ledenaantal. Indien zij op de
nieuwe locatie binnen de 50 meter-zone blijven - hetgeen mogelijk is -, zijn er
geen verdere problemen. Een andere optie bestaat erin te verhuizen naar de ter-
reinen van KFC Meer.

0 Paardenvrienden - Hal (22)

De toekomstperspectieven van de club zijn ter plaatse zeer laag. Er is geen be-
hoefte om te bouwen of verbouwen. De eigenaar heeft te kennen geven dat de
activiteiten hier gaan stoppen.

0 De paardenvrienden - Wortel (25)

Voor dit terrein stelt er zich geen probleem omdat de activiteiten daar worden
afgebouwd. Dit terrein verdwijnt op lange termijn. Bovendien is de activiteit
verenigbaar met de agrarische bestemming. Er werd door de VLM een nieuwe
locatie aangeboden aan de gebouwen van de Rijksweldadigheidskolonie te Wor-
tel.
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Terreinen te herlokaliseren

Q

Oud voetbalveld Meer (7)

Dit terrein is goed gelegen en zou eigenlijk opgenomen kunnen worden in het
sectoraal BPA. Er zouden echter twee voetbalaccommodaties in Meer worden
aangelegd. Er wordt voorgesteld om dit terrein te verhuizen naar de nieuwe ter-
reinen van FC Meer. Probleem is echter dat het terrein dan groter wordt dan 3
hectare hetgeen een limiet is uit de omzendbrief RO/98/05 betreffende zone-
vreemde recreatie. Vanuit mobiliteitsoverwegingen (geen extra verplaatsingen)
en zuinig ruimtegebruik door het meervoudig gebruik van de infrastructuur, kan
mogelijk gemotiveerd afgeweken worden van de omzendbrief.

Hondenclub De Mosten (15)

De hondenclub tast de open ruimte van het gebied aan. Er dient uitgekeken te
worden naar een plaats om deze club te herlokaliseren, de terreinen van KFC
Meer worden hierbij naar voren geschoven. De voorkeur gaat uit naar het sa-
mengaan met een andere club.

Burchthuis KSJ - Minderhout (24)

De gebouwen dateren van voor 1962 en worden als vergund beschouwd. Toch
wordt de ruimtelijke draagkracht overschreden en bovendien zijn er veiligheids-
problemen. Dit terrein dient na een gewestplanwijziging geherlokaliseerd te
worden naar een speelbos dat kan ontstaan door een gewestplanwijziging zoals
omschreven bij St-Clemens.

Handboogmaatschappij KSS (23)

De toekomstperspectieven van de club op de locatie zijn bescheiden. Er is geen
behoefte aan uitbreiding en bovendien is de activiteit gebonden aan de woning
die erbij gelegen is. Dit terrein is gezien haar ligging buiten een centrum op lan-
ge termijn te herlokaliseren. Op korte termijn kan een oplossing geboden worden
voor de juridische zonevreemdheid via een wijziging van de verkavelingsver-

gunning.

Voetbalterrein Minderhout

Te Minderhout stelt zich het probleem van een gedwongen herlokalisatie van
een voetbalterrein dat in woongebied lag. De gemeente wenst dit terrein te her-

lokaliseren in Minderhout. Dit zal worden opgenomen bij de opmaak van het
BPA sportvelden Heistraat.
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Suggesties aan hogere overheden
O Visclub De Schepzak (20)

Alhoewel de visclub minder goed uit de score komt, kan deze club blijven be-
staan mits de bij de manége St-Clemens besproken gewestelijk RUP. Zij kan
meeprofiteren door haar ligging binnen een recreatieve cluster. Indien het ge-
westelijk RUP er niet zou komen, dient dit terrein op lange termijn te herlokali-
seren. Dit wordt als suggestie aan het Vlaamse Gewest voorgesteld.

0 Maneége St-Clemens (21)

Het betreft hier een paardenkliniek en bijgevolg kan dit als een gemeenschaps-
voorziening bestempeld worden volgens artikel 20 van het KB van 28 december
1972; de manege is immers verenigbaar met landbouw. De verenigingen zijn
bovendien vzw’s: er is dus geen winstbejag.

De militaryterreinen zouden mogelijk via een gewestplanwijziging veilig gesteld
kunnen worden. Deze problematiek kan bekeken worden samen met de in het
sectoraal BPA zonevreemde bedrijven voorgestelde gewestelijke RUP voor de
klei-ontginning Desta. Voor de military wordt aangedrongen op een bestemming
recreatie met nevenbestemming bos over een voldoende grote oppervlakte (mo-
gelijk uitbreiding met renbaan). In dit gebied is het dan mogelijk ook de visclub
de Schepzak onder te brengen. Er dienen wel inrichtingsmaatregelen te komen in
verband met de aan te brengen infrastructuur. Het als recreatiegebied (als ne-
venbestemming van bos) in te richten gebied moeten buiten de biologisch waar-
devolle zones in de buurt blijven.

O Motorcrossterrein Vaalmoer (13)

De ruimtelijke draagkracht van het gebied waar de club momenteel is gevestigd,
wordt totaal overschreden. Er dient naar een betere vestiging gezocht te worden.
Deze ligt bij voorkeur in de nabijheid van de E19 wegens de geluidsoverlast en
dan het liefst in de buurt van de transportzone wegens de gemakkelijke bereik-
baarheid. De gemeente dient een suggestie van nieuwe locatie te doen aan de
provincie.
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5.3.3 Synthese

Alle kernen — behalve Minderhout — krijgen de mogelijkheid minimaal één vrij groot
recreatieterrein te bestendigen. Het betreft in sterke mate voetbalterreinen.

De stad wenst voor Minderhout op zoek te gaan naar een locatie waar o.a. het voet-
balterrein van Minderhout kan geherlokaliseerd worden. Bovendien wenst het be-
stuur een project dat eveneens verder ondersteunend kan zijn voor het stedelijk ge-
bied Hoogstraten. Het nieuwe gebied en het gebied ter hoogte van het Seminarie
moeten als complementaire recreatiepolen functioneren. Te Minderhout overheerst
iets meer het lokale karakter.

Uit het onderzoek rond de atbakening van stedelijk Hoogstraten is gebleken dat het
stedelijk gebied minimaal het zuidelijke deel van Minderhout betrekt en de voorkeur
van de stad gaat naar dit beperkt betrekken van Minderhout. Om ondersteunend
voor het stedelijk gebied en voor Minderhout te zijn, dient de locatie gezocht te wor-
den in het zuidelijk deel van Minderhout. Gezien de taakstelling voor wonen en het
relatief beperkt aanbod aan binnengebieden, komt geen enkel ingesloten gebied in
het stedelijk weefsel in aanmerking voor het project.

Het gebied ten oosten van de kern komt niet in aanmerking omwille van de vallei van
de Mark. Bijgevolg wordt de zoektocht gericht op het zuidwestelijk deel van Min-
derhout. Hier zal een deel landbouwgebied dienen te worden aangesneden. Er wordt
geopteerd om dit in de omgeving van de Heistraat te doen. Zo werkt het project dui-
delijk ondersteunend voor het woonproject Venhoef dat reeds in hoge dichtheden
werd aangevat en waarop in de toekomst verder wordt gegaan.
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Zonevreemde bedrijven — inventaris
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Voor het opstellen van een lijst werd gebaseerd op de lijst van economische activitei-
ten. Een eerste selectie (activiteiten stopgezet) werd doorgevoerd.

Tabel 27: Inventaris zonevreemde bedrijven’

nr. NAAM STRAAT NR.  GEWESTPLAN AARD
2 JANSENJ GROOT EYSSEL 62 AG Garageherstelplaats
3 MARTENS GEBR BVBA GROOT EYSSEL 39 AG Timmerwerken
4 DESTANV STEENFABR HEERLE(MINDERHOUT) 11 1G Steenfabrieck
5 VERMONDEN LUDO HOOGEIND 87 LWAG Trappen en deuren
6 COMECO NV SLACHT JOHN LIJSENSTRAAT 55 IG (BPA)  Slachthuis
7  MALVE en NV GEBROEDERS SPRANGERS JOHN LIJSENSTRAAT 49-51 1G Aluminium verwerking
8 SERVAES BVBA LANDBOUWMACH KATELIINESTRAAT 32 KMO Landbouwmachines
9  GRIETEN ROBERT GAR LODEWIJK DE KONINCKLAAN 393 WG/WUG  Garage
10 JANSSENS LNV LOENHOUTSEWEG 91 KMO Houthandel
11 VERSCHUERENJ MEERLESEWEG 68 AG schrijnwerkerij
12 VEILING MEER EN OMSTREKEN BVBA MEERLESEWEG 6 KMO/PG  Veiling
13 GEUDENS F BVBA GAR MEERSEWEG 8 WGCEW  Garage
14 BOGAERTS JOZEF GARAGE AUTO-MOTO MEERSEWEG 15 WG/LWAG  Garage
15 MARIJNISSEN LUC OUDE TRAMWEG 19 LWAG schrijnwerkerij
16 BROSENS FOCKAERT M SINT LENAARTSEWEG 55 WGLK Aluminium constructies
17 BROSENS G SINT LENAARTSEWEG 63 WGLK/LWAG schrijnwerkerij
18 VAN DEN BERG INSTALLATIEBEDRIJF BVBA VOORT 26 LWAG sanitair en centrale verwarming
19 HERDICO VLEES NV VOORT 2 1G Vleesverwerking
21 INTERBOX INDUSTRIEWEG 17 1G Fabricatie karton
22 VERKOOIJEN VEEM NV INDUSTRIEWEG 33 1G Opslag en overslag goederen
23 JOCHEMS KONSTR MACHINEBOUW DE MOSTEN 1 AG Machinebouw
24 JANSEN SCHRIJNW. BVBA HOOGEIND 49 AG schrijnwerkerij
25 CROYMANS J BVBA MEERDORP 40-44 WG/PG schrijnwerkerij
FREYA'S DELI FRUIT NV-BROUWERIJ STERKENS-
26 MERANO MEERDORP 20 KMO/AG  brouwerij
27 RIJVERS LUC GARAGE BVBA MEERSEWEG 97-101 WGLK/LWAG garage
28 ALMASY STRIJBEEKSEWEG 13 KMO/AG  productie rekken- en stockagesystemen
29 NV PROMODEL VOORT 33 KMO/LWAG  Op- en overslag van goederen
30 T EEKHOORNTJE GARAGE - VAN OERS HENNIE STRIJBEEKSEWEG 38 WGLK/AG  garage
31 VORSELMANS]J HINNENBOOMSTRAAT 26 AG Garage
32 DIELMANS BVBA en VAN LOON BVBA Loenhoutseweg 68 AG Onderhoud
33 GYSBRECHTS KASSEICENTRALE EN ROLLMOPS Verkoop kasseien en verkoop wegen-
BVBA Vlamingstraat 2 AG bouwmachines
Hinnenboomstraat 5 AG
34 MEEUSEN DIRK Meerleseweg 73 LWAG schrijnwerkerij

% Bij de nummering in deze tabel ontbreken enkele nummers. Dit komt omdat deze tabel
verwijst naar de studie zonevreemde bedrijvigheid in Hoogstraten.
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5.4.2 Selectie in Sectoraal BPA

Via een telefonische enquéte werd gepeild naar factoren die de opname wenselijk
maakten (uitbreidingsbehoefte, vergunningstoestand, stopzetting activiteiten, ...).

GEMEENTELIJK RUIMTELIJK STRUCTUURPLAN

De volgende tabel geeft een overzicht van de geselecteerde bedrijven weer met tel-
kens de motivatie waarom de bedrijven in het sectoraal BPA bekeken worden.

Een aantal andere bedrijven hebben geen dringende problematiek qua uitbreidings-
behoefte of milieuvergunningen, maar worden toch bekeken op aanvraag van de ge-
meente.

Tabel 28: Geselecteerde bedrijven

Nr.[Naam Selectie [Motivatie
2|JANSEN J neen geen uitbreidingsbehoefte
3|MARTENS GEBROEDERS BVBA ja problemen met MV
4[DESTA NV neen bovenlokaal
5|VERMONDEN LUDO ja geen MV
6|COMECO NV neen bovenlokaal
7|INV MALVE en GEBROEDERS SPRANGERS neen bovenlokaal
8|SERVAES BVBA neen geen uitbreidingsbehoefte
9|GRIETEN ROBERT neen geen uitbreidingsbehoefte
10| JANSSENS L NV ja uitbreidingsplannen

11

VERSCHUEREN J

aanvraag

12|VEILING MEER EN OMSTREKEN BVBA neen geen uitbreidingsbehoefte
13|GEUDENS F BVBA neen geen uitbreidingsbehoefte
14|BOGAERTS JOZEF GARAGE neen geen uitbreidingsbehoefte
15|MARIIJNISSEN LUC ja geen MV

16|BROSENS FOCKAERT M ja geen MV

17|BROSENS G ja uitbreidingsplannen

18| VAN DEN BERG INSTALLATIEBEDRIJF BVBA ja geen MV

19|HERDICO VLEES NV neen bovenlokaal

20|VAN ERCK NV neen geen uitbreidingsbehoefte
21[INTERBOX neen bovenlokaal
22|VERKOOIJEN VEEM NV neen bovenlokaal

23|JOCHEMS KONSTR MACHINEBOUW neen geen uitbreidingsbehoefte
24|JANSEN SCHRIJNW. BVBA ja geen MV

25|CROYMANS J BVBA neen geen uitbreidingsbehoefte
26|BROUWERIJ STERKENS ja uitbreidingsplannen
27|RIJVERS LUC GARAGE BVBA ja geen MV en uitbreidingsbehoefte
28|ALMASY ja uitbreidingsplannen

29|NV PROMODEL ja geen MV

30|T EEKHOORNTJE GARAGE - VAN OERS HENNIE |neen geen zonevreemde uitbreiding
31|VORSELMANS J ja aanwraag

32|DIELMANS en VAN LOON ja geen MV

33|GYSBRECHTS ja geen MV en uitbreidingsbehoefte

34

MEEUSEN DIRK

ja

geen MV
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5.4.3 Zonevreemde bedrijven — conclusies SBPA

Hier worden de conclusies van het sectoraal BPA gepresenteerd. Hiervoor werden
de bedrijven getoetst aan de gewenste ruimtelijke structuur. In functie van de rap-
portage worden echter informatief de resultaten van de SBPA meegedeeld.

Tabel 29: Conclusies SBPA zonevreemde bedrijven

Nr Naam Klasse Opname Motivatie
. in SBPA

3 Fons Martens 1b / Deel van een concentratie zonevreemde gebouwen, te bekijken
in het kader van RUP zonevreemde gebouwen

4 Desta GRUP / Gewestelijk RUP - Bovenlokale materie

5 Vermonden Ludo 1b Deel van een concentratie zonevreemde gebouwen, te bekijken
in het kader van RUP zonevreemde gebouwen

6 Comeco bovenlokaal / Bovenlokale materie

7 Malve en Gebroeders Sprangers bovenlokaal / Bovenlokale materie

10 Janssens L 4 / Gemeentelijk RUP Heuvelstraat

11 Verschueren J 1b / Deel van een concentratie zonevreemde gebouwen, te bekijken
in het kader van RUP zonevreemde gebouwen

15  Marijnissen Luc 0 / Ontsluitingsproblemen + versnippering van open ruimte + nega-
tieve impact + overschrijding ruimtelijke draagkracht

16  Brosens Fockaert 2 Ja Wens tot uitbreiding + ruimtelijk aanvaardbaar en milieuver-
gunning nodig op korte termijn

17  Brosens Gert 2 Ja Wens tot uitbreiding

18  Van den Berg Installatiebedrijf la Ja milieuvergunning nodig op korte termijn

19  Herdico Vlees bovenlokaal / Bovenlokale materie

21  Kappa — Interbox bovenlokaal / Bovenlokale materie

22 Verkooijen Veem bovenlokaal / Bovenlokale materie

24 Jansen Schrijnwerken 2 / Deel van een concentratie zonevreemde gebouwen, te bekijken
in het kader van RUP zonevreemde gebouwen

26  Brouwerij Sterkens 1b / Gemeentelijk RUP Meer-Oost

27  Rijvers Luc Garage Ja Wens tot uitbreiding + ruimtelijk aanvaardbaar en milieuver-
gunning nodig op korte termijn

28  Almasy 2 Ja Wens tot uitbreiding

29 NV Promodel 1b / Wenst zelf te verhuizen

31  Vorselmans 0 / Negatieve impact + ontsluitingsproblemen + bovenlokaal wer-
kingsgebied

32 Dielmans en Van Loon BVBA 0 / Verkeersveiligheid + versnippering van de open ruimte + niet
aansluitend bij bebouwing

33 Gysbrechts 1b / Uitbreiding regionaal bedrijventerrein

34 Meeusen Dirk la Ja Ruimtelijk aanvaardbaar en milieuvergunning nodig op korte

termijn

Kaart 17: Overzicht (opname Zonevreemde bedrijven in SBPA)
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5.4.4 Ruimtebehoefte lokaal bedrijventerrein

De belangrijkste randvoorwaarde bij het kiezen van een locatie voor een lokaal be-
drijventerrein is de gewenste oppervlakte.

Een ruwe inschatting van de ruimtebehoefte aan lokale bedrijvigheid kan gegeven
worden door de verhouding van het voorspelde aantal inwoners op beroepsactieve
leeftijd in 2007 (10999) ten opzichte van werkelijk aantal inwoners op beroepsactie-
ve leeftijd in 1998 (10663) te vermenigvuldigen met het bestaande aanbod aan be-
drijventerreinen (261 ha in 1998). Rekening houdend met de verdeling tussen regio-
nale en lokale bedrijventerreinen (83% - 17%) wordt berekend dat er een vraag naar
bijkomend lokaal bedrijventerrein is van ca. 1,5 ha. Hiervoor worden de cijfers van
een gesloten bevolkingsprognose gebruikt.

Er is een aantoonbare behoefte voor de herlocatie van drie zonevreemde bedrijven en
€én grootschalige detailhandelszaak (HUBO).Voor deze bedrijven wordt er maxi-
maal 50 are per bedrijf voorzien. In totaal betekent dit een behoefte van 2 ha op re-
latief korte termijn. Rekening houdend met het feit dat de problematiek van zone-
vreemde bedrijvigheid zich enkel toespitste op dringende gevallen, wordt verwacht
dat er op middellange termijn nog bedrijven met uitbreidingsbehoeften zich zullen
wensen te vestigen op het lokaal bedrijventerrein. Deze behoefte wordt geschat op
ca. 1,5 ha.

Er kan geconcludeerd worden dat het realistisch is een oppervlakte van ca. 5 ha lo-
kaal bedrijventerrein te zoeken in Hoogstraten.

5.4.5 Locatie nieuw lokaal bedrijventerrein

Principes RSV

Het gehele grondgebied werd onderzocht op nieuwe locaties voor lokale bedrijvig-
heid. Hierbij werden de principes van het RSV gehanteerd.

De volgende principes gelden uit het RSV voor de lokalisatie van nieuwe lokale be-
drijventerreinen en zijn relevant voor Hoogstraten:

0 ontwikkeling is mogelijk in een hoofddorp;

O de oppervlakte moet worden beperkt tot 5 ha per hoofddorp. De beperking tot 5
ha is daarbij richtinggevend en kan niet worden opgevat als norm;

aansluiting bij de kern of een bestaand bedrijventerrein;

ontsluiting via gemeentelijke verzamelwegen rechtstreeks op primaire wegen of
secundaire wegen.

Bij de inrichting dienen volgende randvoorwaarden gesteld te worden in uitvoering
van het RSV:

O de kaveloppervlakte wordt afgestemd op lokale bedrijven;

O geen zuivere kleinhandelsbedrijven op lokale bedrijventerreinen;
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Op basis van deze principes is een lokaal bedrijventerrein enkel mogelijk te Hoog-
straten.

Locatiescan Hoogstraten

De stad wenst als randvoorwaarde op te leggen dat er bij voorkeur wordt gezocht bij
bestaande bedrijventerreinen en dat nieuwe bedrijvigheid geen extra overlast mag
meebrengen voor het centrum van Hoogstraten.

Het lokaal bedrijventerrein Minderhout verder uitbreiden is niet gewenst gezien de
ligging in de Markvallei en de zeer moeilijke ontsluiting die de verkeersleef-
baarheidsproblemen van Meer en Minderhout zou versterken.

Aangezien De Kluis het enige bedrijventerrein is bij de kern Hoogstraten, dient aan-
sluitend hierbij het lokaal bedrijventerrein gezocht te worden. De Kluis is echter re-
gionaal bedrijventerrein.

De gemeente stelt voor aan de provincie om het bestemd gebied tussen de Veiling en
De Kluis als lokaal bedrijventerrein te ontwikkelen.
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5.5 Zonevreemde woningen

Enkel de vergunde zonevreemde woningen worden onderzocht. Voor de zonevreem-
de woningen wordt eerst een globale inventarisatie opgemaakt. Daarna dient een on-
derscheid gemaakt te worden tussen een concentraties zonevreemde woningen en
verspreide zonevreemde woningen. Dit gebeurt door een meetkundige analyse die
kwalitatief ge€valueerd wordt. De concentraties vormen de basis voor woonkorrels
in het richtinggevend deel.

5.5.1 Algemeen

In totaal kent Hoogstraten 941 zonevreemde woningen. Deze zijn in hoofdzaak
(881) in gebieden gelegen die volgens het vigerende gewestplan bestemd zijn als
(landschappelijk waardevol) agrarisch gebied. Daarnaast zijn er nog 25 woningen in
bosgebied gelegen, 26 woningen in gebied voor gemeenschapsvoorziening, 6 in
parkgebied, 2 in natuurgebied enl in natuurgebied met wetenschappelijke waarde.
Er liggen 28 woningen in kwetsbaar gebied.

In wat volgt wordt eerst onderzocht welke zonevreemde woningen tot een concentra-
tie zonevreemde woningen gereckend worden en welke als verspreide zonevreemde
woningen beschouwd worden. Deze verspreide zonevreemde woningen worden aan
de hand van deelruimten beschreven.

5.5.2 Concentraties zonevreemde woningen

De meetkundige analyse en de kwalitatieve bespreking zal gebeuren op basis van
een afstand tussen de woningen van 130 meter. Voor de uiteindelijke bepaling van
concentraties zal een afstand van 70 meter gehanteerd worden. Dit impliceert dat er
op dat moment concentraties wegvallen omdat de woningen te ver uit elkaar gelegen
zijn.

Om de concentraties te bepalen zal ook rekening worden gehouden met landbouwze-
tels en goedgekeurde verkavelingen die aanwezig zijn. Enkel de aanwezige zone-
vreemde woningen zullen later tot een woonkorrel behoren.

Meetkundige analyse

De concentraties van zonevreemde woningen worden eerst meetkundig vastgesteld
op basis van een afstand tussen twee zonevreemde woningen of landbouwzetels van
maximaal 130 meter. Deze afstand wordt berekend op basis van de KADSCAN-
punten voor de percelen waarop de woningen gelegen zijn. Bovendien moeten er
minstens 5 zonevreemde woningen binnen een cluster gelegen zijn om te spreken
over een concentratie.

Kaart 18: Zonevreemde woningen — meetkundige analyse
Deze puur geometrische analyse levert 88 concentraties op van vijf of meer wonin-

gen waartussen de maximale afstand 130m bedraagt. Deze concentraties zullen ge-
nomen worden als basis voor het onderzoek naar daadwerkelijke concentraties.
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Tabel 30:Concentraties van zonevreemde woningen en landbouwzetels - meet-
kundig’
nr Naam aantal bestemming deelruimte
2 Meersel noord 34 3lwa, 29ag, 2bos Groen-Geel hoefijzer
4 Groot Eyssel noord 5 2lwa, 3ag Gele Hart
5 Groot Eyssel zuid 26 13lwa, 13ag Gele Hart
5' Groot Eyssel zuid, herteld 44 31lwa, 13ag Gele Hart
6 Klein Eyssel west 5 Slwa Groen-Geel hoefijzer
7 Klein Eyssel oost 11 11lwa Gele Hart
8 Groot Eyssel oost 1 7 6lwa, 1nr (702) Gele Hart
9 Groot Eyssel oost 2 5 Slwa Gele Hart
10 Strijbeek 6 6lwa Groen-Geel hoefijzer
11 Chaamsweg-Spieringstraat 15 1bos, 5ag, 9lwa Groen-Geel hoefijzer
12 Schuivenoord 8 8ag Groen-Geel hoefijzer
13 Slikgat 5 1lwa, 4ag Groen-Geel hoefijzer
14 Elsakker 5 Sag Groen-Geel hoefijzer
15  Oosteneind 15 3lwa, 12ag Groen-Geel hoefijzer
17  Rietweg 9 1lwa, 8ag Gele Hart
18  Hoogeind 27 8lwa, 19ag Groen-Geel hoefijzer
19  Hoogeind-Eindsestraat- 47 47ag Groen-Geel hoefijzer
Gaarshof
20 Gaarshof 6 bag Groen-Geel hoefijzer
21  Zwaluwstraat 5 Slwa Groen-Geel hoefijzer
22 John Lijsenstraat 21 2lag Stedelijke as
23 Werkhovensestraat 5 Sag Stedelijke as
25 Boskantweg 11 1lag Gele Hart
25" Boskantweg, herteld 14 l4ag Gele Hart
26  Meerleseweg noord 9 4lwa, Sag Gele Hart
26' Meerleseweg noord, herteld 10 6lwa, 4ag Gele Hart
26" Meerleseweg-Boskantweg 7 Tag Gele Hart
26" Meerleseweg-Ipenrooisedijk 19 19ag Gele Hart
27  Meerleseweg zuid 6 bag Gele Hart
28 Meerleseweg-Zandbergstraat 15 2ag, 13lwa Gele Hart
29  Bergenstraat-midden 6 bag Gele Hart
30 Bergenstraat-Oude Meerlese- 12 12ag Gele Hart
weg
31  Voort noord 11 1lag Groen-Geel hoefijzer
32 Voort midden 13 13ag Groen-Geel hoefijzer
33 Heerle noord 10 10lwa Groen-Geel hoefijzer
34 Heerle zuid 11 11lwa Groen-Geel hoefijzer
35 Heike 5 3 (1038), 2lwa Groen-Geel hoefijzer
36 Blauwbossen-Heerle 7 3lwa, 4bos Groen-Geel hoefijzer
37 Heerle 5 Slwa Groen-Geel hoefijzer
38  Voort zuid 13 13lwa Groen-Geel hoefijzer
39 Mariaveld 13 1bos, 12lwa Groen-Geel hoefijzer
40 Paterspad 6 lag, S5lwa Groen-Geel hoefijzer
41 Bergenstraat-Paterspad 10 2lwa, 8ag Gele Hart
42  Hal-Bredaseweg 6 6lwa Gele Hart
43  Bergenstraat-Bredaseweg 11 2ag, 9lwa Gele Hart
44  Hal-Schoolstraat 8 1bos, 7lwa Groen-Geel hoefijzer
45  Dreefweg zuid 14 14lwa Stedelijke as
46  Dreefweg noord 9 9lwa Stedelijke as
47  Meerseweg-Beeksestraat- 35 6ag, 3lb&kmo (1100),  Stedelijke as
Krekelstraat 26lwa
48  Beekakker-Venneweg 28 3lwa, 25ag Stedelijke as

’ De nummering van deze tabel loopt niet door omdat deze tabel verwijst naar de studie
rond zonevreemde woningen
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49
50
51
52
54
55
58
59
60
61
62

63
65
66
67
68
69
70
71
72
75
79
80
81
82

83

Gestelsestraat-Donkakker 136 29ag, 107wug Stedelijke as
Terbeeksestraat oost 20 20ag Stedelijke as
Wilderstraat 5 Sag Westelijke open ruimte
Terbeeksestraat-Gestelsestraat 31 3lag Westelijke open ruimte
Maxburgdreef west 11 1pg, 10lwa Westelijke open ruimte
Terbeeksestraat west 12 lag, 11lwa Westelijke open ruimte
Minderhoutstraat-Voorraad 9 Oag Groen-Geel hoefijzer
Blauwbossen-Hal-Schoorstraat 19 19lwa Stedelijke as
Achteraard 18 2lwa, 16ag Stedelijke as
Hinnenboomstraat noord 6 bag Westelijke open ruimte
Hinnenboomstraat-Blauwen 11 1lag Westelijke open ruimte
Draaiboom

Moerstraat 6 3lwa, 3ag Stedelijke as

Bosuil 5 Slwa Groen-Geel hoefijzer
Penitentiair schoolcentrum 7 7gemvoorz&op.nut Stedelijke as

Kolonie 13 13gemvoorz&op.nut Groen-Geel hoefijzer
Langenberg-Kolonie 6 bag Groen-Geel hoefijzer
Langenberg-Neerven 8 8ag Groen-Geel hoefijzer
Langenberg midden 5 Sag Groen-Geel hoefijzer
Langenberg zuid (Mark) 10 10lwa Groen-Geel hoefijzer
Zandstraat 5 Sag Groen-Geel hoefijzer
Achtelsestraat zuid 8 8ag Stedelijke as
Heuvelstraat-Loenhoutseweg 31 11b&kmo, 30ag Stedelijke as
Loenhoutseweg midden 8 8ag Stedelijke as
Loenhoutseweg midden (Pidpa) 13 2gemvoorz&op.nut Westelijke open ruimte
Hinnenboomstraat- 13 2ag Westelijke open ruimte
Loenhoutseweg

Loenhoutseweg west 10 3ag Westelijke open ruimte

Kwalitatieve analyse

Uiteraard is de gebruikte maat van 130m uit de definitie zeer relatief. Bovendien is
deze methode gevoelig aan fouten als ze zonder meer toegepast wordt, immers vanaf
welk punt tot welk ander punt meet men de afstand tussen twee woningen? In een
zeer vlak en open gebied is deze maat als logisch te beschouwen daar er effectief een
visuele band tussen de woningen is. In een gesloten landschap kan het nodig zijn de-
ze afstand kleiner te nemen. Ook kan het zijn dat zonevreemde woningen, die geen
enkele correlatie met elkaar hebben als concentratie uit de meetkundige analyse naar
voren komen. Op andere plaatsen dan weer kan de afstand zelfs vergroot worden
omwille van de eenheid die er bestaat met een bepaalde concentratie, bepaalde (land-
schaps)elementen zoals bomenrijen kunnen hier bijvoorbeeld toe bijdragen.

Teneinde de voorgaande meetkundige analyse te verfijnen volgens deze beschouwin-
gen werden alle concentraties aan zonevreemde woningen zoals weerhouden uit de
meetkundige analyse op het terrein bezocht. In deze paragraaf wordt enerzijds gemo-
tiveerd waarom bepaalde concentraties van zonevreemde woningen niet langer als
concentratie worden beschouwd en anderzijds welke zonevreemde woningen en ge-
bouwen als waardevol kunnen aangeduid worden.

Er wordt een onderscheid gemaakt tussen:
O Volledige niet weerhouden concentraties

Volgende concentraties die bekomen werden uit de meetkundige analyse worden
niet langer weerhouden als concentratie om uiteenlopende redenen zoals het uit-
gesproken landbouwkarakter (woningen bij landbouwbedrijf), het onderling te
ver verwijderd zijn van de woningen zodat deze niet meer als één eenheid naar
voor komen, de aanwezigheid van breuken door groenelementen of infrastructu-

iris consulting - STABO



DEEL 1 - INFORMATIEF DEEL

Deelstudies

Deel 1 - 89

QY

ren, etc. Voor elke concentratie die uit de selectie verwijderd wordt, is steeds de
reden van niet-selectie aangegeven:

Tabel 31: Concentratie van zonevreemde woningen — niet weerhouden

nr.

Naam

Reden niet-selectie

6

7

14

20

21

23
25

29

35

36

37

43

44

55
61

64
68

69

70

76

77
82

83

Klein Eyssel West

Klein Eyssel Oost

Groot Eyssel oost 1

Groot Eyssel oost 2
Elsakker

Oosteneind
Gaarshof

Zwaluwstraat

Werkhovensestraat
Boskantweg

Boskantweg herteld
Bergenstraat-midden
Heike

Blauwbossen - Heerle

Heerle

Bergenstraat - Bredase-
weg

Hal - Schoolstraat

Terbeeksestraat West
Hinnenboomstraat noord

Molenstraat
Langenberg - Kolonie

Langenberg - Neerven

Langenberg midden

Lodewijk de Konincklaan
Jaak Aertslaan
Hinnenboomstraat —
Loenhoutseweg

Loenhoutseweg west

geen groep van 5 visueel aaneengesloten woningen, omwille van groen-
schermen en een zijstraat die een breuk vormen

omwille van visuele breuken - weinig onderlinge samenhang. Het groepje
van woningen omvat slechts 3 villa’s dewelke omzoomd zijn door een
groenscherm

grote onderlinge afstand tussen de landbouwbedrijven, waardoor breuken
ontstaan. In de aldus ontstane deelconcentraties bevinden zich nergens
vijf woningen

visuele breuk ter hoogte van groenscherm tussen de constructies. In de
aldus ontstane deelconcentraties bevinden zich nergens vijf woningen
breuk door open karakter

Geen ruimtelijke samenhang

Weinig onderlinge samenhang wegens verschillende functies (landbouw,
tuinbouw, vrije radio). Breuk omwille van E19 en de brug Krochten-
straat. (=verlies aan ruimtelijke kwaliteit). Omwille van deze laatste
breuk geen 5 zonevreemde woningen in de concentratie.

oude boerderijtjes, nu woningen, restant na onteigening voor aanleg E19
- ingesloten tussen de autosnelweg en de John Lijsenstraat. Deze laatste
vormt een breuklijn zodat de samenhang tussen beide zijden verloren
gaat. In de ontstane deelconcentraties bevinden zich nergens vijf wonin-
gen.

slechts vier woningen

geen onderlinge samenhang omwille van de onderlinge afstand tussen de
constructies

geen onderlinge samenhang omwille van de onderlinge afstand tussen de
constructies

constructies te verspreid waardoor een breuk ontstaat, geen enkele deel-
concentratie omvat minstens vijf woningen.

landbouwactiviteiten en manege - geen 5 bijeenhorende woningen, geen
onderlinge visuele samenhang en te verspreide opstelling

centraal in deze concentratie bevindt zich een breuk ontstaan door de
aanwezigheid van talrijke groenelementen. Daarenboven zijn de gebou-
wen onderling verspreid wat maakt dat het geheel zich niet als een een-
heid voordoet

er bevindt zich een breuk, ontstaan door de groenelementen tussen de
woningen die aan de hoofdbaan gelegen zijn en de meer achteringelegen
woningen., de woningen in de resterende deelconcentraties vormen geen
groepjes van minstens vijf woningen

Bredaseweg vormt fysische breuk. Het westelijk deel heeft een verspreid
landbouwkarakter, de vijf aanwezige landbouwbedrijven zijn aan vier
verschillende straten gelegen, waardoor deze onderling geen samenhang
kennen en dus niet als concentratie geselecteerd worden. Het oostelijke
deel t.0.v. de Bredaseweg omvat slechts drie woningen.

De aanwezige constructies - voornamelijk landbouwbedrijven, pluimvee
en varkensbedrijf waartussen enkele woningen gelegen zijn - liggen on-
derling zeer verspreid. Eén kleinere villa ligt in een bosje, waardoor deze
visueel geen deel meer uitmaakt van de concentratie.

enkele woningen en voornamelijk landbouwbedrijven - breuk omwille
van de onderlinge afstand

te verspreid in vlak en open landschap

in woningsuitbreidingsgebied, niet zonevreemd

visuele breuk tussen de 3 woningen gelegen langsheen Langenberg en de
3 woningen die ontsloten zijn via Polder en Kolonie - geen enkele van de
ontstane deelconcentraties omvat dus 5 woningen

wegens het te verspreide karakter van de aanwezige woningen en land-
bouwbedrijven, onderling geen samenhang, nergens 5 samenhangende
woningen.

wegens het te verspreide karakter van de aanwezige woningen en land-
bouwbedrijven, visueel verspreide indruk.

Woongebied

Dienstverlening

voornamelijk actieve landbouwbedrijven waartussen breuken ontstaan
omwille van de onderlinge afstand. De woningen in de resterende deel-
concentraties zijn te gering in aantal om als concentratie erkend te kunnen
worden

actieve landbouwbedrijven waarvan de bedrijfswoningen ver uit elkaar
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O Deels niet weerhouden concentraties

Volgende concentraties - zoals bekomen uit de meetkundige analyse - worden
niet in hun geheel als concentratie weerhouden:

Tabel 32: Deels niet weerhouden concentraties

nr.

Naam

Bespreking

2

5
11

22

26

26

26"

27

28

30

31

32

33

39
45

47

Meersel noord

Groot Eyssel zuid

Groot Eyssel zuid herteld

Chaamseweg - Spie-
ringstraat

Schuivenoord
Hoogeind

John Lijsenstraat

Meerleseweg noord

Meerleseweg - Boskantweg

Meerleseweg - Ipenrooise-
dijk

Meerleseweg zuid
Meerleseweg-
Zandbergstraat

Bergenstraat-Oude Meerle-
seweg

Voort noord

Voort midden

Heerle noord

Mariaveld

Dreefweg zuid

Meerseweg - Beeksestraat -
Krekelstraat

Enkel de woningen rond de kerk langsheen Meersel en de Kapelweg, alsook
een zuidelijke uitloper langsheen Meersel worden weerhouden.

De woningen in Maaihoek worden niet weerhouden omwille van een open
breuk (afstand) en een groenscherm. De twee meest zuidelijke woningen
worden ook niet bij in de concentratie gerekend daar de afstand tussenin te
groot is.

er komen visuele breuken voor, in het noorden van de concentratie omwille
van een groenscherm, in het oosten van de concentratie omwille van de onder-
linge afstand tussen de bebouwde constructies. Daarenboven worden aanslui-
tend in het westen enkele extra land- en tuinbouwbedrijven mee bij de concen-
tratie ingerekend.

zie concentratie 5

Enkel de woningen en landbouwbedrijven die gelegen zijn aan de Chaamse-
weg worden weerhouden. Een houten chalet aan de grens met Nederland
wordt niet weerhouden omwille van de afstand tot de andere constructies. De
landbouwbedrijven in de Spieringstraat worden niet weerhouden omdat ze
visueel niet bij de rest van de concentratie horen, op zichzelf zijn de construc-
ties in de Spieringstraat niet voldoende talrijk om een aparte concentratie te
vormen.

de meest zuidelijke constructie wordt niet weerhouden omwille van een visue-
le breuk, ontstaan door de open ruimte

slechts het meest zuidelijke deel van de concentratie - langsheen Hoogeind
gelegen - wordt geselecteerd

het tuinbouwbedrijf langheen de Werkhovensestraat wordt niet geselecteerd
omwille van de ligging in de zijstraat en de afstand. Zij maakt ruimtelijk geen
deel uit van de concentratie.

deze concentratie wordt uitgebreid met enkele woningen uit concentratie 27
en woningen tussenin gelegen

de meest zuidelijke woning - aansluitend bij concentratie 26 wordt niet weer-
houden omwille van een breuk door een te omvangrijke onderlinge afstand
enkel de 5 woningen gelegen langsheen de Ipenrooisedijk worden weerhou-
den. Er bevinden zich breuken in het overige deel van de concentratie, ont-
staan door de onderlinge afstand tussenin.

geen concentratie - het meest noordelijke deel sluit aan bij concentratie 26 en
de woningen daartussenin gelegen

slechts gedeeltelijk weerhouden: enkel het noordelijke gedeelte rond de Zand-
bergstraat

het zuidelijke deel (ten zuiden van de loop nr. 4.10) wordt niet weerhouden
wegens een visuele breuk door open ruimte en bomenrij langsheen de beek.
Tevens hebben de constructies ten zuiden van de beek een exclusief agrarisch
karakter

de twee zuidelijke landbouwbedrijven worden niet weerhouden omwille van
hun agrarische karakter en de visuele breuk die ontstaat door de groene ele-
menten bomenrij en een haag

landbouwbedrijven langsheen de oostelijke zijtak worden niet weerhouden
omwille van het landbouwkarakter en de visuele breuk die ontstaat omwille
van de groene inkadering

de twee noordelijke landbouwbedrijven worden niet tot de concentratie gere-
kend omwille van het agrarisch karakter en de afstand ten opzichte van de
andere constructies. Even ten zuiden van de concentratie bevindt zich een
tuinbouwbedrijf met een woning in een loods, deze woning werd niet mee
opgenomen in de concentratie wegens de totaal afwijkende vorm

splitsen in twee deelconcentraties

alleen het centrale gedeelte wordt als concentratie weerhouden daar dit deel
denser bebouwd is. De Beeksestraat vormt de oostelijke grens

Enkel het gedeelte langsheen de Beeksestraat ten noorden van de Bredase-
weg wordt weerhouden als concentratie, ontstaan rond een zijtak van de
Bredaseweg, dewelke leidt naar ‘t Hof van Meer, een historische hoeve.

De overige woningen betreffen voornamelijk landbouwbedrijven aangevuld
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48

49

50

54

59

60

Beckakker - Venneweg
Gestelsestraat-Donkakker

Terbeeksestraat oost

Maxburgdreef west

Blauwbossen - Hal -
Schoorstraat

Achteraard

met woningen, maar nooit met vijf samengeclusterd.

Het oostelijke gedeelte dat aansluit bij het landelijk wonen langsheen de
Meerseweg wordt niet weerhouden wegens te verspreid

Het gedeelte aansluitend bij het woonuitbreidingsgebied Donkakker wordt
niet weerhouden

alleen het centrale gedeelte dat aansluit bij het woongebied van Meer langs-
heen de Terbeeksestraat wordt weerhouden. Dit omwille van een breuk ter
hoogte van een dennenbosje, ook de achterin gelegen woningen worden niet
weerhouden daar zij visueel niet samenhangen met de concentratie

Behalve het gedeelte rond de historische gebouwen worden ook vier woningen
ten oosten hiervan geselecteerd, het betreffen land- en tuinbouwbedrijven en
een woning met hobbylandbouw. Daarbuiten worden ook twee bedrijven met
hun respectievelijke bedrijfswoning ten westen hiervan opgenomen in de
cluster.

De historisch waardevolle gebouwen worden mee in de concentratie opgeno-
men, doch hiervoor zullen aparte stedenbouwkundige voorschriften worden
uitgewerkt.

Eén villa en twee landbouwbedrijven (gelegen op de baan richting Gouver-
neursbossen) die na de meetkundige analyse niet als een eenheid met de rest
beschouwd werden, blijken visueel toch één geheel te vormen met de rest van
de concentratie en worden dus mee bij de concentratie ingerekend daar het
geheel een gehuchtje vormt in een daarbuiten onbebouwde omgeving.

Enkel het meest westelijke deel wordt als concentratie weerhouden.

De twee uitlopers van het woongebied alsook de twee villa’s ter hoogte van
het knooppunt van die uitlopers worden niet tot de concentratie gerekend daar
zij steeds kleine entiteitjes vormen waartussen visuele breuken bestaan. Tus-
sen het weerhouden deel als concentratie en de twee villa’s ter hoogte van het
knooppunt bevindt zich een open ruimte corridor die een breuk vormt tussen
beide.

Als waardevolle zonevreemde gebouwen kunnen geselecteerd worden:

Tabel 33: Waardevolle zonevreemde gebouwen

Nr. Naam Bespreking
35 Heike
54 Maxburgdreef west Historisch waardevolle gebouwen in onderzoek
66 penitentiair schoolcentrum  Historisch waardevol gebouw
67 Kolonie historisch waardevolle gebouwen
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5.5.3 Bespreking concentraties

Voor de uiteindelijke bepaling van concentraties werd de afstand tussen de woningen
verkleind tot 70 meter.

Afgaand op voorgaande analyse wordt een concentratie zonevreemde woningen
gedefinieerd als het voorkomen van minstens 5 zonevreemde woningen waarbij elke
woning op basis van de KADSCAN-punten binnen de 70 meter ¢én woning of land-
bouwzetel van de concentratie heeft liggen en het geheel van woningen een ruimtelijk
samenhangend geheel vormt. Enkel de woningen zullen later in een RUP worden op-
genomen.

Algemeen voor al de zonevreemde woningen in Hoogstraten geldt dat het open be-
bouwing betreft, slechts hier en daar komt halfopen of gekoppelde bebouwing voor,
enkel dit zal worden weergegeven in onderstaande tabel. Het grootste deel van de
zonevreemde woningen hebben één verdieping met zadeldak, maar ook hier komen
uitzonderingen voor. Het landschap te Hoogstraten is vlak en open. Daar waar dit
niet zo is zal dit worden weergegeven.

Extra aandachtspunten naar het uit te werken beleid dienen te zijn: het regelen van
het aantal bijgebouwen, het toelaten van kantoorfuncties, horeca en winkels in zone-
vreemde woningen.

Op basis van de verkleining van de afstand worden volgende concentraties afgesto-
ten:

Tabel 34: Concentraties van zonevreemde woningen — wegvallend in functie van
70 meter-regel

nr. Naam
10 Strijbeek
11 Chaamseweg - Spieringstraat
13 Slikgat
17 Rietweg
22 John Lijsenstraat
31 Voort noord
34 Heerle zuid
39a Mariaveld noord
40 Paterspad
42 Hal - Bredaseweg
46 Dreefweg noord
48 Becekakker - Venneweg
51 Wildertstraat
60 Achteraard
62 Hinnenboomstraat — Blauwen Draaiboom
63 Moerstraat
72 Zandstraat
75 Achtelsestraat zuid
80 Loenhoutseweg midden
81 Loenhoutseweg midden (Pidpa)

Op basis van de verkleining van de afstand worden volgende concentraties opge-
splitst:
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Tabel 35: Concentraties van zonevreemde woningen — op te splitsen ten gevolge

van 70 meter-regel

nr. Naam Bespreking

19  Hoogeind - Complexe cluster gelegen langsheen de ruggengraat Hoogeind en verschillende zijwegen
Eindsestraat - hierop.
Gaarshof

49 Gestelsestraat

19b - Centraal in deze concentratie bevindt zich een groep van 11 woningen en een
landbouwbedrijf. Bij deze woningen bevinden zich enkele landbouwbedrijven op rust,
aangevuld met recentere woningen, vrij dicht naast elkaar geplaatst.

In de directe omgeving van deze groep bevinden zich nog verscheidene landbouwbedrij-
ven die ook meegenomen worden in de concentratie omwille van hun dens karakter en
het feit dat ze vrijwel onmiddellijk aantakken bij de groep langsheen Hoogeind.

19a - Zulke zijtak bevindt zich langsheen Gaarshof waar zich een tuinbouwbedrijf, maar
ook 2 woningen en 2 landbouwbedrijven op rust bevinden. Hierbij aansluitend bevinden
zich twee landbouwbedrijven langsheen Hoogeind.

19d - Een andere en meer omvangrijke vertakking bevindt zich langsheen de Eind-
sestraat en haar zijstraten waar zich verschillende actieve land- en tuinbouwbedrijven
bevinden, waartussen enkele woningen met hobbylandbouw en een vrijstaande woning.
Al deze woningen omvatten typisch één verdieping en een zadeldak parallel aan de
straat, maar toch zijn deze niet gelijktijdig opgetrokken.

19¢ - In het zuiden van de concentratie bevindt zich een lob langsheen Hoogeind en de
plaats waar de Eindsestraat en Hoogeind samenkomen. Ook hier bevinden zich land- en
tuinbouwbedrijfjes, maar ook 1 fermette (jaren *90) die de indruk geeft nooit bewoond
geweest te zijn.

De concentratie is in feite een dens groepje woningen waarrond zich een meer verspreid
landschap van landbouwbedrijven bevindt.

49a — Concentratie ten westen van het kruispunt met de Maxburgdreef.
Concentratie rond vroegere landbouwbedrijven.

49b - Concentratie die westelijk aansluit bij de kern Meer ten oosten van

het krruispunt met de Maxburgdreef. Grote concentratie gegroeid rond land-
bouwbedrijven. Landbouwbedrijven zijn actief.

Op basis van de verkleinding van de afstand blijven volgende 24 concentraties over:

Tabel 36: Concentraties van zonevreemde woningen - bespreking

Bespreking

nr. Naam
2 Meersel noord
4 Groot Eyssel
noord
5’ Groot Eyssel
zuid (herteld)
12 Schuivenoord

Landbouwconcentratie als zuidelijke uitloper van de kern Meersel-Dreef die naast land-
en tuinbouw ook landelijk wonen omvat.

Centraal hierin is het gedeelte waar de Kapelweg, Maaihoek en Meersel samenkomen.
Hier bevindt zich een Kerk waarrond enkele tuin- en landbouwbedrijven, een manege en
enkele woningen uit de jaren *70 gegroepeerd zijn.

Zuidwaarts langsheen Meersel bevindt zich een uitloper waarin land- en tuinbouw naast
woningen van landbouwers op rust alsook drie villa’s voorkomen. Eén villa heeft hobby-
landbouw als nevenfunctie; een andere voorziet in een loods voor een vrachtwagen.
Deze concentratie heeft een landelijk karakter. Door de verandering van de afstand
verkleint de concentratie beperkt in het noorden.

Concentratie met uitsluitend land- en tuinbouw activiteiten in het landelijk gebied Groot
Eyssel, ten zuiden van Meersel-Dreef.

De vijf bedrijfswoningen aansluitend bij de stallen en serres zijn onderling niet eenvor-
mig. Ze bevinden zich langs weerszijden van weg Groot Eyssel. De woningen hebben
onderling een verschillende kleur bouwstijl (villa, fermette). Steeds hebben ze één ver-
dieping met zadeldak.

Concentratie met overwegend land- en tuinbouw activiteiten aangevuld met woonfunctie
in het landelijk gebied Groot Eyssel, ten zuiden van Meersel-Dreef. De clulster is hoofd-
zakelijk georienteerd op de oost - west as van de baan, maar ook ten dele langs de noor-
delijke zijtak die afsplitst via een rond punt.

Een aantal landbouwbedrijven zijn niet meer actief, het betreft landbouwers op rust en
twee leegstaande panden. Daarnaast bevindt zich hier ook de toonzaal van een bedrijf
(“planken en vloeren Fons Martens’). De stijl van de woningen verschilt onderling,
gaande van oude boerderijen over fermettes tot villa’s uit de jaren *90; sommige hebben
1 verdieping met zadeldak, andere 2 en plat dak of tentdak. De concentratie vormt ruim-
telijk een eenheid daar de constructies onderling dicht bij elkaar staan.

Concentratie van 5 woningen en 2 landbouwbedrijven tussen de Chaamseweg en de
Strijbeekseweg in, ontstaan rond landbouwbedrijven.

In het noorden bevinden zich nog twee actieve landbouwbedrijven, alsook een historisch
boerderijtje (van voor 1945) dat omgevormd werd tot woning. Hierbij sluiten een villa
en fermette uit 90 aan. In het zuiden bevinden zich een fermette die in 2002 in herbouw

iris consulting - STABO



GEMEENTELIJK RUIMTELIJK STRUCTUURPLAN

) Deel 1 - 94
/)

18

26a

26b

26¢

28

30

32

33

38

39b

41

45

47

Hoogeind

Meerleseweg
noord

Meerleseweg -
Boskantweg

Meerleseweg -
Ipsenrooisedijk

Meerleseweg -
Zandbergstraat

Bergenstraat -
Oude Meerlese-
weg

Voort midden

Heerle noord

Voort zuid

Mariaveld zuid

Bergenstraat -
Paterspad

Dreefweg zuid

Meerseweg -
Beeksestraat -
Krekelstraat

is (regularisatie) en ¢én woning van twee verdiepen en zadeldak.

Kleine concentratie gelegen langsheen Hoogeind, ten zuiden van recreatiedomein De
Mosten.

Deze concentratie bevat land- en tuinbouwbedrijven, opgevuld met villa’s aan de ooste-
lijke straatzijde.

Concentratie gelegen in het landelijk gebied Ipenrooi, ten noordoosten van de kern Meer.
Concentratie van woningen langsheen de Meerleseweg. Aan de westelijke zijde zijn de
woningen begrepen tussen een gebouw voor nutsvoorzieningen - dat ook een GSM-mast
omsluit - en de Boskantweg. Aan de oostelijke zijde bevinden de woningen zich hierte-
genover, deze concentratie loopt verder zuidwaarts aan één zijde van de Meerleseweg.
Concentratie gelegen in het landelijk gebied Ipenrooi, ten noordoosten van de kern Meer.
Ten oosten van deze concentratie bevindt zich een weid open landschap.

Concentratie van landbouwbedrijvigheid. Geen aansluiting met andere concentraties
omwille van onderlinge afstand. Deze omvat zowel landbouwwoningen uit jaren *60 als
meer recente uit *80.

Concentratie gelegen in het landelijk gebied Ipenrooi, ten noordoosten van de kern Meer.
Ten oosten en ten westen van deze concentratie bevindt zich een weid open landschap.
Concentratie van landbouwbedrijvigheid. Deze omvat landbouwerswoningen met bijho-
rende serre’s en stallen, aangevuld met twee villa’s uit *80. Geen samenhang met nabu-
rige concentraties of woningen o.w.v. onderlinge afstand.

Concentratie gelegen ten noordoosten van de kern Meer, in het landelijk gebied Ipenrooi.
Deze concentratie is gegroeid rond landbouwbedrijven, aangevuld met enkele woningen.
Qua stijl omvat deze concentratie verschillende typologién, van hoeve tot Spaanse villa.
Deze concentratie behoudt een uitgesproken agrarisch karakter.

Concentratie gelegen ten noordoosten van de kern Meer, in het landelijk gebied Ipenrooi.
Concentratie gegroeid rond landbouwbedrijven, waarvan enkele op rust. Hiertussenin
hebben zich woningen gevestigd, als tweede woning bij het bedrijf. De landbouwbedrij-
ven dateren uit de jaren ’70 of ervoor. De woningen bieden ruimte voor hobbylandbouw.
Concentratie gelegen ten zuiden van Meerle langsheen beide zijdes van de baan tussen
Minderhout en Meerle. Deze woonconcentratie bevindt zich ten noorden van het proef-
bedrijf der noorderkempen en omvat naast 7 kleinere woningen (uit *70) in het zuiden
van de concentratie ook 4 grotere woningen in verschillende stijlen (villa, fermette,
modernistische stijl en landelijk wonen)

Concentratie langsheen beide zijden van Heerle en een zijtak hiervan nabij de grens met
Ulicoten.

Dit betreft een concentratie ontstaan rond landbouwbedrijven. Enkele voormalige boer-
derijen werden gerenoveerd tot woning. De woningen bezitten een karakter van landelijk
wonen, enkele een uitgesproken fermettestijl. In de tuin van de woning ter hoogte van de
zijstraat Heerle werd in de tuin een tweede nieuwe woning bijgeplaatst. Even ten zuiden
van de concentratie bevindt zich een tuinbouwbedrijf met een woning in een loods, deze
woning werd niet mee opgenomen in de concentratie wegens de totaal afwijkende vorm.
Concentratie gelegen ten zuiden van Meerle langsheen de baan tussen Minderhout en
Meerle.

Het betreft een Woonconcentratie van enkele dicht bij elkaar staande oudere woningen.
Het betreft woningen in rode baksteen waarvan er vier een indenticke bouwtypologie
bezitten, daarnaast zijn er twee andere oude woningen van voor 1962, nog twee andere
wonigen bevinden zich in eenzelfde volume. Behalve deze laatste constructie bevinden
alle woningen van de concentratie zich aan de oostelijke zijde van de straat.

De ruimte tussen deze constructies werd in de jaren *80 met villa‘s opgevuld. Tevens
bevindt er zich een schrijnwerkerij binnen deze concentratie. In het noorden, tegen de
serres van het proefbedrijf der noorderkempen aan, bevindt zich nog een modernistische
villa uit de jaren *70 met een licht hellend dak

Deze concentratie is gelegen ten westen van de Bredaseweg, in een omgeving met zowel
landbouw als bosjes.

Deze concentratie is ontstaan rondom historische gebouwen en landbouwbedrijven op
rust. De site tegen de Bredaseweg aan omvat historische gebouwen en vormt een een-
heidje op zich, momenteel in heraanbouw. De aanwezigheid hobbylandbouw wijst op
landelijk wonen.

Landelijke concentratie gelegen in het rurale gebied Bergen, tussen De Mark en de
Bredaseweg in.

Concentratie bestaande uit landbouwactiviteiten met paardendressuur als nevenactiviteit.
Er bevindt zich een looppiste voor paarden alsook een constructie om paarden te dresse-
ren aansluitend bij twee hoeves. Enkele stallen of woningen hebben een historisch karak-
ter. Een klein bosje komt tot tegen de Bergenstraat. Daar dit een duidelijk groepje be-
bouwing betreft in een open landbouwomgeving wordt het als concentratie erkend.
Cluster rond een zijtak van de Meerseweg, tussen de kernen Meer en Minderhout in.
Deze concentratie omvat zowel één tuinbouwbedrijf en twee landbouwbedrijven met hun
woningen, alsook 5 woningen. De woningen vullen de ruimte op tussen een landbouw-
bedrijf op rust en een nog functionerend landbouwbedrijf.

Cluster langs weerszijden van een zijtak van de Meerseweg, tussen de kernen Meer en
Minderhout in.

Concentratie ontstaan rond deze zijtak van deze weg die leidt naar ‘t Hof van Meer, een
historische hoeve. Deze concentratie omvat een aantal oudere landbouwbedrijven alsook
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50

52

54

59

65

71

79

Terbeeksestraat
oost

Terbeeksestraat
- Gestelsestraat

Maxburgdreef
west

Blauwbossen -
Hal - Schoor-
Straat

Bosuil

Langenberg zuid
(Mark)

Heuvelstraat -
Loenhoutseweg

een nieuwe Spaanse villa.

Concentratie van woningen gegroeid tussen landbouwbedrijven aansluitend bij een
zuidwestelijke uitloper van het woongebied van Meer. Deze concentratie omvat de wo-
ningen langsheen de Terbeeksestraat tot aan een bos dat de concentratie in het westen
begrensd. De concentratie is gegroeid uit landbouwbedrijven op rust, alsook nieuwe
villa’s. De woningen hebben afwisselend 1 of 2 verdiepingen met zadeldak, één villa
heeft een tentdak.

Concentratie van woningen gegroeid tussen landbouwbedrijven aansluitend bij een
zuidwestelijke uitloper van het woongebied van Meer, waarop een belangrijke noord-
zuid as loodrecht gericht is. .

Uitgebreide concentratie, gegroeid rond historische hoeves (voornamelijk in zuidelijk
deel van de concentratie). Uitdeinend hieraan zijn er de meer recente villa’s in het noor-
delijke deel van de concentratie. Het ontstaan van de woningen die niet gelinkt zijn aan
landbouwbedrijvigheid dient gezocht in de opvulregel. De woningen omvatten afwisse-
lend 1 of 2 verdiepingen en scoren kwalitatief goed. Door de verandering van de afstand
verkleint de concentratie beperkt in het noorden.

Concentratie, gelegen in de westelijke uithoek van de gemeente, langwerpig langsheen
weerszijden van de Maxburgdreef.

Een deel van deze concentraties betreft historisch waardevolle gebouwen waarrond deze
cluster gevormd werd. Hier schuin tegenover bevindt zich een historische hoeve, even-
eens in zeer goede staat. Hierrond zijn enkele land- en tuinbouwbedrijven gesitueerd
alsook een woning met hobbylandbouw.

Concentratie gelegen in het historisch gehucht Hal, in het oosten van de gemeente, boven
het Nederlandse Castelré.

Dit is een kleine groepering van constructies gegroeid rond landbouwactiviteiten, het
omvat ook een kapel. Het betreft een mengeling van historische hoeves, die op hun beurt
toch ook nieuwe stallen omvatten, hetgeen wijst op het historische en recente landbouw-
karakter van de concentratie. Toch omvat deze concentratie naast de landbouwbedrijven
ook verschillende woningen, omgebouwde hoeves en voormalige landbouwbedrijven die
nu gebruikt worden als woning voor hobbylandbouw, maar ook enkele nieuw gebouwde
villa’s uit de jaren *70 / *80.

Compacte cluster ten noorden van de kern Wortel, nabij de Nederlandse grens.

Het betreft een zeer compacte concentratie, ontstaan uit historische boerderijen die te-
genwoordig een woonfunctie vervullen. Deze concentratie ligt in een vlak en open ge-
bied en omvat twee tuinbouwbedrijven met serres op de uiteinden, waartussen een die-
renhotel gevestigd in een omgebouwde hoeve, een landbouwbedrijf en een voormalig
landbouwbedrijf op rust gelegen zijn. De selectie hangt voornamelijk samen met het
compacte karakter in het open landschap.

Concentratie langsheen de baan richting Turnhout in het meest zuidoostelijke punt van
de gemeente.

Dit is een concentratie van voormalige historische hoevetjes. Vier van deze woningen
hebben een duidelijk architecturaal eenvormig uitzicht (een ervan is wel lichtjes ver-
bouwd), namelijk één verdieping en een “ronddak” (bestaande uit vier vlakken). De nok
van het dak staat loodrecht op de weg. Naast deze vier woningen bevinden er zich ook
nog drie andere woningen - waarvan twee fermettes - tussen deze eenvormige woningen
in. In het zuiden sluiten een achterin gelegen verbouwde hoeve en een woning met voor-
aan autoverkoop aan bij de concentratie. Kenmerkend voor al deze woningen is dat de
nok van het dak steeds loodrecht op de straat staat. De twee meest zuidelijk gelegen
woningen omvatten twee verdiepen en een zadeldak, de overige omvatten één verdiep en
dak.

BPA gepland

Concentratie van enkele land- en tuinbouwbedrijven, aangevuld met woningen als wes-
telijke uitloper van Hoogstraten. Deze concentratie sluit aan bij de rand van het bedrij-
venterrein, er bevinden zich ook een nieuwe loods en bedrijfsgebouwen in deze concen-
tratie. Tevens bevindt zich hier ook de hondenclub Vrij Hoogstraten.

Naast de enkele actieve landbouwbedrijven zijn verschillende gebouwen voormalige
landbouwbedrijfjes op rust of verbouwde hoeves. Qua stijl zijn er verschillen onderling,
zowel wat de leeftijd van de gebouwen betreft als de dakvorm en het aantal verdiepen.
Centraal in de concentratie bevindt er zich een omvangrijke open landbouwgrond die
een breuk vormt tussen het noordelijk en zuidelijk deel van de concentratie, toch is er
voldoende samenhang door de nabijheid tussen beide delen om van één concentratie te
kunnen spreken.

Kaart 19: Zonevreemde woningen - weerhouden concentraties

5.5.4 Verspreide zonevreemde woningen

De verspreide zonevreemde woningen komen in grote lijnen voor over heel het
grondgebied van de gemeente Hoogstraten.
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In de deelruimte Hoogdynamische as sluiten deze aan bij de kernen, of bevinden zij
zich in de uitlopers of linten tussen deze kernen. De Markvallei en het gedeelte ten
oosten van de kernen Minderhout en Hoogstraten bezitten veel minder verspreide
zonevreemde woningen dan het deel ten westen van deze kernen.

In de deelruimte Westelijk Agrarisch gebied komen de verspreide zonevreemde wo-
ningen voor langsheen een aantal doorgaande wegen zoals de Hinnenboomstraat,
John Lijsenstraat, Maxburgdreef en Terbeeksestraat. Het gebied Vaalmoer tussen
Maxburgdreef en de Terbeeksestraat alsook het gebied tussen Gestel en Aard zijn
twee omvangrijke open gebieden die gevrijwaard zijn van verspreide zonevreemde
woningen.

In de deelruimte Groen-Geel Hoefijzer bevinden de verspreide zonevreemde wonin-
gen zich over de gehele oppervlakte, behalve in de groene bosgebieden Strijbeek,
Voort (ten zuiden van de Heerlese loop) en in de bossen rond Rijksweldadigheidsko-
lonie.

In de deelruimte Gele Hart komen verpreide zonevreemde woningen voor rond de
landbouwnederzettingen Ipenrooi en Groot Eyssel. Het open agrarisch gebied ten
oosten hiervan is zeer goed gespaard gebleven van verspreide zonevreemde wonin-
gen. Aansluitend bij de Heerlese loop bevinden zich verpreide zonevreemde wonin-
gen als uitlopers van de kern Meerle.

iris consulting - STABO



DEEL 1 - INFORMATIEF DEEL Deel 1 - 97
Knelpunten, kwaliteiten en potenties ﬂ 5

6. Knelpunten, kwaliteiten en poten-

ties

6.1 Woonstructuur

Kwaliteiten

Verdichtingsmogelijk-
heden

Historisch stadscen-
trum

Aantrekkelijke kernen

Knelpunten

Onbebouwde percelen

Stedelijke woonvormen

Kernverzwakking

iris consulting - STABO

In het bijzonder beschikken Minderhout en Hoogstraten over nog veel
onbebouwde percelen. Het merendeel van deze percelen zijn gelegen in
binnengebieden.

De stad heeft een rijk historisch patrimonium. De kerken, het Begijn-
hof, de historische gebouwen en herenhuizen, de weldadigheidskolonie
en kastelen zijn daar voorbeelden van.

Elke kern heeft een eigen historische kern wat iedere kern een eigen
identiteit geeft. De goede staat van de woningen geeft elke kern een
aantrekkelijk karakter. In elke kern zijn er recreatiemogelijkheden aan-
wezig. Enkel in Meersel-Dreef is dit relatief laag.

In Meer, Meerle en Wortel zijn er nog maar een beperkt aantal bouw-
gronden aanwezig. Hierdoor is het onmogelijk één van deze kernen op
te nemen in het kleinstedelijk gebied. Er zijn - zoals eerder vermeld -
nog voldoende mogelijkheden in Minderhout en Hoogstraten.

Stedelijke woonvormen zoals meergezinswoningen en gesloten bebou-
wing zijn ondervertegenwoordigd in het stadscentrum. In de directe
nabijheid van de kerktoren is vaak villabouw toegelaten. Dit wijst op
een gebrek aan stedelijk beleid in het verleden. Er is door de grootscha-
lige open bebouwing en de vele gebouwen met andere functies dan wo-
nen een lage woondichtheid.

Door de lage woondichtheden in alle kernen is de kern vaak uitge-
smeerd over een groot gebied. Bovendien zijn er te weinig aangepaste
woningen voor ouderen in alle deelkernen. De aanwezige verspreide en
vaak zonevreemde bebouwing werkt de kernverzwakking in de hand. In
het bijzonder te Hoogstraten, Minderhout, Wortel en Meer doorkruisen
bovenlokale wegen de kernen.

Het feitelijke centrum van Meerle ligt decentraal ten opzichte van de
kern en het agrarisch gebied komt tot in dit centrum. De overgang van
het centrum van Hoogstraten naar De Kluis is verstoord.
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Meersel-Dreef is niet geselecteerd als woonkern in het provinciaal
ruimtelijk structuurplan Antwerpen en bijgevolg wordt deze kern be-
schouwd als een vorm van verspreide bebouwing. Het is - volgens het
PRS - niet wenselijk hier nog verdere bebouwing toe te laten.

De inrichting van de mogelijk aan te snijden binnengebieden en woon-
uitbreidingsgebieden dient in hoge dichtheden te gebeuren. Om de be-
staande woondichtheden te verhogen - in het bijzonder in de kernen van
Minderhout en Hoogstraten - kunnen wonen boven winkels, inge-
bruikname van te herbestemmen gebouwen voor wonen in de centra en
het hanteren van nieuwe stedelijke woonvormen gestimuleerd worden.
Door een verhoging van de dichtheid ontstaat ook een groter draagvlak
voor de er aanwezige voorzieningen. Het tegengaan van verdere ver-
spreide bebouwing werkt in het voordeel van de kernen. Een aanpak
van de doortochten van de N14 te Hoogstraten en Minderhout, de
N146 te Meer en de N124 te Wortel kunnen bijdragen aan de leefbaar-
heid van deze kernen. Binnengebieden zijn potenties om aan kernver-
dichting te doen. Mogelijk kunnen BPA’s de kernen van Meerle en
Hoogstraten versterken.

De stadsontwikkeling van Hoogstraten heeft zich in hoofdzaak voltrok-
ken in de directe nabijheid van de N14. Hierdoor is er een smalle lange
band van stedelijke ontwikkeling ontstaan. Ten opzichte van het cen-
trum is de open ruimte dus niet ver verwijderd. Dit geeft mogelijkheden
om de open ruimte op een aantal strategische plaatsen tot in het stede-
lijk gebied te laten komen en bij te dragen aan een aantrekkelijk stede-
lijk woonklimaat.
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De open ruimte neemt een groot aandeel van Hoogstraten in. Dit geldt
zowel voor de natuurlijke, bos- als agrarische structuur. Bovendien is
een groot deel van de huidige oppervlakte reeds onderwerp geweest van
ruilverkavelingen.

De vallei van de Mark werkt momenteel structurerend voor andere
functies. Aan deze rivier zijn de akkers en een deel van de kernen ge-
koppeld. Voor andere waterlopen is de structurerende werking nog on-
duidelijk.

Ter hoogte van de transportzone te Meer vormt de E19 een buffer tus-
sen het westelijk bedrijventerrein en de oostelijk open ruimte.

Hoogstraten heeft de grootste aardbeienveiling van Belgi€. Op land- en
tuinbouwvlak is er een goede begeleiding, ook voor de beginnende land-
en tuinbouwer. Het proefstation heeft ook een gunstige invloed op de
streek (evolutie naar tuinbouw). Deze bovenlokale rol wordt versterkt
door de selectie van Hoogstraten in het provinciaal ruimtelijk struc-
tuurplan als concentratie van glastuinbouw van provinciaal niveau.

De E19 veroorzaakt geluidshinder in haar directe nabijheid en vormt
een barriere voor mens en dier (wildtunnels). Het ontbreken van
groenschermen rond industrieterreinen is eveneens een probleem.

Rond de rijksweldadigheidskolonie en de visvijvers van de steenbakke-
rij is er recreatiedruk op de open ruimte. Zonevreemde recreatie (0.a.
motorcrossterrein) kan hinderend zijn voor een optimaal functioneren
van de open ruimte. Naast het gebruik van landbouwgronden door ver-
koopsactieve land- en tuinbouwbedrijven wordt een deel van de opper-
vlakte landbouwgrond aangewend voor niet economische landbouw-
productie zoals paarden of hobby-teelt. Deze oppervlakte landbouw-
grond is aldus niet beschikbaar voor de economische behoeften van de
land- en tuinbouwsector.

Vanuit de landbouw bestaat er een belangrijke vraag naar landbouw-
gronden. Landbouwgrond is schaars. Dit leidt tot hoge prijzen voor
landbouwgrond. Vooral de gewijzigde mestwetgeving heeft een verho-
ging van de ruimtelijke aanspraken tot gevolg, omwille van een grotere
behoefte aan landbouwgronden voor mestspreiding. De aanleg van een
mestverwerkingsinstallatie in de buurt van Hoogstraten kan hiervoor
een oplossing bieden.

De natuurlijke en bosstructuur zijn versnipperd aanwezig. Zo ontbre-
ken verbindingen tussen de Bergse heide en de Markvallei en tussen de
verschillende groene stapstenen. Open-ruimtestructuren in de buurt van
de Mark zijn vaak achterhaald (bijvoorbeeld parkgebied Meer).
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Waterlopen en oevers kunnen een belangrijke verbindingsfunctie krij-
gen (migratie en ontwikkeling fauna en flora). Door een herwaardering
van de kleine landschapselementen kunnen de verschillende groene ei-
landjes in de vallei van de Mark met elkaar verbonden worden. Een
herziening van de bestaande bestemmingen in de buurt van de Mark is
een potentie.

De gemeente Hoogstraten kan gebieden voorstellen waar zij liever geen
glastuinbouw ziet ontwikkelen.

De agrarische gebieden dienen netwerken te vormen en hetzelfde geldt
voor de groengebieden. Aldus wordt bijgedragen tot een efficiénte wer-
king van de open ruimte, waar plaats is voor schaalvergroting binnen
de landbouw en natuur.
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Hoogstraten is een goed uitgeruste woonstad op het vlak van handel,
scholing en tewerkstelling voor de eigen bevolking. Het heeft een aan-
trekkelijk en goed uitgerust kleinhandelsapparaat in iedere deelkern, een
aantal grote bedrijven die voor tewerkstelling zorgen en het grote aan-
bod aan scholen. De kleinhandel vormt een sterke kern in Hoogstraten-
centrum rond de Vrijheid. In de deelkernen zijn er kleinere handelscon-
centraties.

De stad heeft een verzorgingsfunctie voor de direct aangrenzende ge-
meenten.

Er is een duidelijke hiérarchie van de kernen: Hoogstraten-centrum ver-
vult een centrumfunctie en een verzorgende functie voor de omliggende
gemeenten, andere deelkernen zijn lokaal verzorgend.

Het bedrijventerrein ‘De Kluis’ met o.a. de veiling en de transportzone
te Meer zijn terreinen met een regionale uitstraling. Daarnaast komen
er nog verschillende kleinere bedrijventerreinen en bedrijfjes voor die
bijdragen aan de werkgelegenheid.

Hoogstraten is gelegen aan de E19, een belangrijke infrastructuur van
internationaal belang.

In het provinciaal ruimtelijk structuurplan Antwerpen krijgt Hoogstra-
ten een extra oppervlakte regionaal bedrijventerrein toegekend. Dit kan
haar helpen haar positie als werkgelegenheids- en verzorgingspool te
versterken.

Er komen buiten de grote concentraties bedrijven op bedrijventerreinen
ook nog heel wat bedrijven verspreid voor. Hierdoor zijn er heel wat
investeringen nodig van de gemeente om deze bedrijven te voorzien van
nutsvoorzieningen en het onderhoud van weginfrastructuur.

Een buffer ontbreekt tussen de Kluis en het stadscentrum van Hoog-
straten.

De stad Hoogstraten kent een probleem van zonevreemde bedrijven.
Deze bedrijven hebben onzekere toekomstperspectieven.

Er is te weinig verweving van commerciéle functies aan de noordzijde
van de Vrijheid en er is reeds sprake van beginnende leegstand in het
handelscentrum van Hoogstraten. Midden in het handelscentrum wordt
er een ‘blinde vlek’ gevormd door het Seminarie en het OCMW-
gebouw, waardoor de continuiteit verstoord wordt. De doortocht van de
N14 door het centrum met direct op de straat aansluitende parkings
maakt de Vrijheid als winkelstraat minder aantrekkelijk.

De KMO-zone te Minderhout is slecht ontsloten: vrachtwagens moeten
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om de E19 te bereiken door het centrum van Meer of Hoogstraten en
Minderhout. De Ster is een internationaal bedrijf dat zeer veel werkge-
legenheid biedt aan de plaatselijke bevolking. Het brengt echter veel
vrachtwagenverkeer met zich mee dat vaak door de kern van Hoogstra-
ten moet. De transportzone is slecht ontsloten per openbaar vervoer
waardoor een pendel ontstaat tussen de deelkernen en deze zone.

De stad Hoogstraten is ten gevolge van haar selectie als kleinstedelijk
gebied op provinciaal niveau athankelijk van de provincie voor de af-
bakening van haar regionale bedrijventerreinen. De exacte locatie is
nog onbekend.

Het stadsbestuur heeft reeds een sectoraal BPA voor bedrijven opge-
start. Hiermee wil zij de Hoogstraatse bedrijven veiligstellen en hun
werking optimaliseren.

Gezien het aantal zonevreemde bedrijven met uitbreidingsplannen is er
nood aan de ontwikkeling van een lokaal bedrijventerrein om de zone-
vreemde bedrijven te herlokaliseren.

De continuiteit van de winkelas langs de Vrijheid moet gegarandeerd
worden om de aantrekkelijkheid van de winkelstraat te verhogen. Dit
kan o.a. door het verplicht voorzien van winkels in te renoveren pan-
den. De aantrekkelijkheid van de Vrijheid dient ook verhoogd te worden
door een herinrichting van de doortocht van de N14 door het centrum
van Hoogstraten.

Gezien de onzekerheid waarin het stadsbestuur verkeert met betrekking
tot de afbakening van haar regionale bedrijventerreinen en daarmee
samenhangend van haar lokaal bedrijventerrein, onderzoekt het GRS
alternatieven voor deze atbakening.
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De gehele stad Hoogstraten heeft een goede ontsluiting door haar lig-
ging aan en de gemakkelijke bereikbaarheid van de E19.

In het provinciaal ruimtelijk structuurplan is Hoogstraten geselecteerd
als multimodaal knooppunt.

De doortochten van de N146 door Meer, de N14 door Minderhout en
Hoogstraten en de N124 door Hoogstraten en Wortel zijn overbelast
door doorgaand auto- en vrachtwagenverkeer. Voor de N14 te Hoog-
straten levert dit zelfs serieuze geluidshinder op. De combinatie N146 -
N14 wordt bovendien oneigenlijk gebruikt door verkeer dat beter de
E19 zou gebruiken. De E19 levert ook geluidshinder op tot op een af-
stand van 400 meter.

De verkeerscomplexen van Meer en de transportzone liggen te dicht
bijeen; volgens het Ruimtelijk Structuurplan Vlaanderen dient deze af-
stand 8 km te zijn. Bovendien is het complex aan de transportzone van
lage kwaliteit.

Er zijn nog een aantal belangrijke wegen die niet beschikken over een
vrijliggend fietspad (o.a. Langenberg).

Het openbaar vervoer is matig ontwikkeld, in het bijzonder tijdens het
weekend. Op zondag is enkel Hoogstraten voorzien van een regelmatige
verbinding met Antwerpen. Het meest westelijke deel van de kern
Hoogstraten en het meest zuidelijk deel van Meerle hebben geen bus-
halte in de buurt liggen.

De aanleg van een HSL biedt kansen voor Hoogstraten. Ten eerste zal
door de aanleg geinvesteerd moeten worden in de wegen rondom het
tracé. Het is dan ook mogelijk om tegelijkertijd veilige fietspaden langs
de wegen die over het tracé gaan te realiseren. Ten tweede wordt er
voorzien in de aanleg van een ventweg vanaf de Zwaluwstraat aan de
westzijde van de E19.

Om een betere ontsluiting van ‘De ster’ te bekomen en de doortocht van
de N 14 door het centrum van Hoogstraten te ontlasten is de aanleg van
een gedeeltelijke ringweg rond Hoogstraten waarbij optimaal gebruik
gemaakt wordt van bestaande wegen een must. Ook de omleiding van
de primaire weg (N144) over de Hinnenboomstraat en de St-
Lenaartseweg en de afschafting van de reservatiestrook voor een weste-
lijke omleidingsweg kunnen belangrijke maatregelen zijn. Doorgaand
verkeer op de combinatie van N14 - N146 dient vermeden te worden.
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Binnen het mobiliteitsconvenant wordt er aan de gemeente de mogelijk-
heid geboden om vrijliggende fietspaden langs gewestwegen aan te leg-
gen door een aantal bijaktes.

Gezien de grote hoeveelheid verspreide bebouwing (in hoofdzaak boer-
derijen) en de uitgestrektheid van de gemeente is het aangewezen een
vraagathankelijk openbaar vervoer te voorzien. Met de selectie van
Hoogstraten als IR-knooppunt in het provinciaal ruimtelijk structuur-
plan Antwerpen bestaat de kans op verbetering van het aanbod open-
baar vervoer.

Omdat Hoogstraten momenteel een unimodaal knooppunt (weg) is, kan
men opteren om deze functie multimodaal te maken via een goederen-
spoorlijn die de transportzone via Nederland of via Antwerpen ontsluit.
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De stad heeft een groot aantal toeristische trekpleisters, zoals de St-
Catharinakerk, het begijnhof, de rondrit Noorderkempen, de veiling, De
Mosten, wandel- en fietsroutes, bedevaartcentrum,...). Het aanbod aan
tavernes en cafés in Hoogstraten is hoog.

In Hoogstraten zijn de verschillende soorten sport- en recreatieinfra-
structuur verspreid over de gemeente gelegen. Iedere kern heeft eigen
sportgelegenheden.

Het gebied ten oosten van de N14 te Minderhout heeft geen buurtspeel-
terreinen. Aan de westkant van de kern komen er wel voldoende voor,
maar de oversteeckbaarheid van de N14 maakt het gebruik ervan door
mensen van de oostzijde onverantwoordelijk. Meersel-Dreef en Meer
zijn onderbedeeld met buurtterreinen.

Hoogstraten heeft een aantal zonevreemde gebouwen en terreinen voor
sport-, jeugd- en recreatie-activiteiten. Gezien hun zonevreemdheid zijn
zij bedreigd in hun toekomst.

Hoogstraten heeft verschillende autonome aantrekkingspolen op het
gebied van toerisme en recreatie. Hierbij wordt gedacht aan o.a. het
stadscentrum, de Mosten, de te ontwikkelen Rijksweldadigheidskolonie
en het bedevaartsoord in Meersel-Dreef.

De autonome recreatieve polen kunnen geintegreerd worden in netwer-
ken. Wandel- en fietsroutes kunnen hierbij een belangrijke rol spelen.

De zonevreemde recreatieve infrastructuur kan betrokken worden in
een sectoraal BPA om deze infrastructuur naar de toekomst veilig te
stellen. Dit BPA werd reeds opgestart.

Alhoewel compacte kernen worden nagestreefd, dient er binnen de ker-
nen toch aandacht te zijn voor ruimtelijke kwaliteit. Dit kan door het
integreren van recreatie en groen in de buurt. De open ruimte kan ge-
makkelijk tot in het stedelijk gebied gebracht worden wegens de band-
vorm van de kernen Hoogstraten en Minderhout.

In het bijzonder zijn een afwisseling van open en gesloten landschappen
aantrekkelijk voor fiets- en wandelroutes. Omwille van het voorkomen
van grote open landschappen is het westen van de gemeente minder
interressant om toeristisch te ontwikkelen.
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6.6

Synthese

Kernversterking als potentie is een essentieel element dat naar voren komt bij de
knelpunten, kwaliteiten en potenties. Kernversterking dient o.a. om het stedelijk be-
leid dat volgens de provincie en het Vlaams Gewest in Hoogstraten gevoerd dient te
worden te ondersteunen. In het bijzonder dient dit gerealiseerd te worden via het
aansnijden van binnengebieden in hoge dichtheden, verschillende maatregelen om de
bestaande gebieden naar het centrum toe te verdichten en het tegengaan van ver-
spreide bebouwing. Kernversterking geldt eveneens voor de niet-stedelijke kernen.

Kwaliteitsvolle kernen is een tweede sleutelwoord voor alle kernen. Voldoende re-
creatieve mogelijkheden en groen in de kernen evenals buffers als bescherming tegen
hinderlijke activiteiten verhogen de leefbaarheid van de kernen.

Ook de kwaliteit van de open ruimte is een belangrijk element dat blijkt uit de analy-
se. Het stedelijk gebied zal waarschijnlijk slechts een kleine oppervlakte van het
grondgebied van Hoogstraten uitmaken en bovendien is Hoogstraten van groot agra-
risch belang. Bijgevolg dient er voor de gebieden buiten het stedelijk gebied een
meer open-ruimtebeleid ontwikkeld te worden, waar landbouw, recreatie, wonen,
economie en groen samen voor komen. Mogelijkheden om landbouw, recreatie en
groen in dit gebied te versterken zijn noodzakelijk. Dit wordt mogelijk door agrari-
sche, groene en recreatieve netwerkvorming. Het opstarten van sectorale ruimtelijke
uitvoeringsplannen (BPA’s) kan hierbij een belangrijke rol spelen.

De waterlopen werken deels vandaag de dag reeds structurerend voor de kernen,
maar het is duidelijk een potentie om dat naar de toekomst te versterken. De water-
lopen kunnen als onderlegger voor toekomstige ontwikkelingen gebruikt worden.
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Bijlage - afkortingen gewestplan

AG Agrarisch gebied

BUF Bufferzone

GG Groengebied

1G Industriegebied

KMO Ambachtelijk bedrijventerrein
NG Natuurgebied

ONT Ontginningsgebied

PG Parkgebied

RG Recreatiegebied

WG Woongebied
WGLK  Woongebied met landelijk karakter
wuUG Woonuitbreidingsgebied
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