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DOEL VAN DE OPDRACHT

Identiteit, karakter, sfeer en ruimtelijke kwaliteiten bepalen de leefbaarheid van een 
stad of dorp. We ondersteunen de visie van de gemeente dat een stedenbouwkundige 
visie nodig is om te kijken hoe toekomstige ontwikkelingen hieraan kunnen bijdragen. 
Nieuwe bestemmingen moeten respect hebben voor de bestaande en historische con-
text van zowel de bebouwde omgeving als de landschappelijke omgeving. Terecht stelt 
de gemeente zich hierbij de vraag of (de optelsom van) al deze projecten de draag-
kracht van het centrum niet overschrijdt en hoe het resultaat ervan kan gedoseerd 
worden op maat van het typische karakter van Hoogstraten, zonder elke ontwikkeling 
of verdichting op zich volledig in de weg te staan. 

Het doel is de gemeente een gedragen stedenbouwkundig verhaal aan te leveren dat 
een stevig kader vormt voor de beoordeling van voorstellen van ontwikkelaars op de 
deelgebieden: site Molen en site Centrum. Dit vormt een objectief afwegingskader 
voor de beoordeling van omgevingsvergunningsaanvragen. De twee sites hebben een 
verschillende situering en bestaan uit verschillende kenmerken. De ontwikkelingsvisie 
is dan ook verschillend en vertrekt vanuit deze verscheidenheid.

De uiteenlopende initiatieven ter hoogte van de twee sites worden in een globaal 
kader geplaatst en integraal bekeken. Waarbij de problemen en knelpunten (verkeer-
drukte, parkeerdruk, lege percelen en panden…) opgelost kunnen worden door de 
aanwezigen potenties in de omgeving (kansenontginning). De aandacht gaat uit naar 
de algemene beeldkwaliteit van de publieke ruimte, de erfgoedwaarde en ruimtelijke 
samenhang. 

Het onderzoek spitst zicht eerst beknopt toe op macroschaal, waarbij de aanleiding 
en problematiek worden gekaderd. Na de kadering van de oorzaak van de opdracht 
worden er een aantal uitgangspunten op macroniveau meegegeven die een ruimer 
perspectief scheppen. Deze ambities liggen eveneens in het verlengde van de krachtlij-
nen van Ruimte Rapport Vlaanderen en de Vlaamse Bouwmeester. Ze worden meege-
nomen bij het ontwikkelen van een visie voor de twee sites.
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AMBITIE

Het ruimtebeslag in Vlaanderen neemt dagelijks met gemiddeld 6 hectare toe. Hoogs-
traten worstelt de laatste jaren eveneens met een groeimodel van 30 % dat gepaard 
gaat met talrijke nieuwe bouwontwikkelingen. 

De leefbaarheid van de stad Hoogstraten is momenteel door zijn eigen succes aan-
getast, het centrum staat sterk onder druk door de hoge verkeersintensiteiten van 
doorgaand- en bestemmingsverkeer. De publieke ruimte verliest haar functie en 
aantrekkelijkheid. De betonnering heeft ervoor gezorgd dat stedelijke weefsels aan 
één zijn gegroeid zonder leesbare grenzen als primaire structuur. Verder hebben de 
ontwikkelingen van de nieuwe architectuurvormen geleid tot een schaalbreuk met 
het bestaand erfgoed en waardevol patrimonium. Al deze negatieve tendensen heb-
ben niet enkel invloed op de openruimte en het klimaat (oa. het hitte-eilandeneffect, 
UHT*) maar ook op de erfgoedwaarde, persoonlijkheid en het karakter van de stad en 
zijn omringende dorpen. 

De ruimtelijke draagkracht van vele Vlaamse dorpskernen staat onder druk. Verdich-
ting en kernversterking zijn actuele instrumenten die meer en meer worden gehan-
teerd om de toename en wijzigingen aan woonbehoeften op lokaal niveau het hoofd 
te bieden.

“VERDICHTING IS VANDAAG OVERAL AAN DE ORDE, MAAR DE MANIER 
WAAROP DAT WORDT VERTAALD, MOET AFHANGEN VAN DE CONTEXT. DE 

ERG LAGE GEMIDDELDE BEBOUWINGSDICHTHEID IN VLAANDEREN MAAKT 
DAT EEN ZORGVULDIGE VERFIJNING VAN DEZE DICHTHEID IN DE KERNEN 
EEN BELANGRIJKE UITDAGING IS. ENERZIJDS ZORGT HET VOOR VERSTER-

KING VAN ONZE DORPSKERNEN, ANDERZIJDS VRIJWAART HET DE OPEN 
RUIMTE VAN VERDERE VERKAVELING.”

PETER VERMEULEN, STRAMIEN

De laatste tijd wordt ook de Stad Hoogstraten geconfronteerd met een groot aantal 
projecten die zich toespitsen op nieuwe (woon)ontwikkelingen in de stadskern. Het is 
dan ook hoog tijd voor een globale visie op kwalitatieve ontwikkelingen in Hoogstra-
ten. Een visie op kernversterking in plaats van kernverdichting. Niet alle kernen moe-
ten noodzakelijk groeien om levendig te zijn. De meeste kleinere kernen moeten niet 
focussen op extra functies en voorzieningen, maar eerder op kwaliteit van de woon-
omgeving, op sociale samenhang en vitaliteit. 

SITE MOLEN

SITE CENTRUM

Figuur 1. situering site ‘de Molen’ en ‘site centrum’
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GLOBALE VISIE

nieuwe architecturale elementen 
verstoren de uniformiteit in het 

straatbeeld 

klimatologische gevolgen: 
UHI*, wateroverlast, verloren 

ecosysteemdiensten 

verloren evenwicht tussen 
open  (groene)ruimtes 

en be bouwing

verschoven functies en 
buurtdynamieken

erfgoed valt in de schaduw 

gebrek aan publiekdomein, 
geen centrum gevoel

Figuur 2. bedreigingen voor Hoogstraten

Voor het opmaken van een visieontwikkeling voor de 
twee sites is er nood aan een globale visie op de ruim-
telijke ontwikkeling van Hoogstraten. Hierbij vertrekken 
we van de volgende principes: 

Landschap en biodiversiteit

Hoogstraten is een uitgedijde stad omringd door waar-
devol landschap en open ruimte, de expansie naar het 
noorden zorgt voor zowel lintbebouwing langs Minder-
houtsestraat en de Desmedtstraat. De open ruimte en 
het groene kader is reeds aangetast door deze verkave-
lingen. De rivier de Mark is een belangrijk structuurbe-
palend element. Het open landbouwgebied van Hoogs-
traten loopt vooral in zuidwestelijke richting uit, terwijl 
in het oosten omvangrijke boscomplexen onderdeel zijn 
van een grotere groenstructuur die zich naar Beerse en 
Merksplas, maar ook naar Breda uitstrekt. Het is dan 
ook van belang deze historische band tussen het cen-
trum en de Mark te herstellen. 

Bij het vormen van een visie moet de nadruk gelegd 
worden op het belang van het veerkrachtig systeem on-
dersteund door groen-blauwnetwerken en onthardings-
technieken. Deze zijn belangrijk om klimatologische 
uitdagingen zoals het stedelijk-hitte-eiland effect, water-
overlast en het herstel van biodiversiteit aan te gaan. 

Er moet op zoek gegaan worden naar strategische 
locaties om dit te realiseren en naar bijkomende stap-
stenen in het momenteel verstedelijkt publiek domein. 
Dit zorgt niet enkel voor een link tussen het stadscen-
trum en haar waardevolle omgeving maar draagt bij 
aan de al aangegeven klimatologische doelstellingen. 

Naast het groene netwerk moet er ook aandacht zijn 
voor het blauwe netwerk. Ontharden is één element, 
lokale infiltratie een ander. Dit kan ondergronds (via 
infiltratiebuizen), maar bij voorkeur zichtbaar gemaakt 
als een groenzone met wadi of een waterplein voor 
waterbuffering. Een dynamische waterhuishouding met 
spelprikkels. Een efficiëntere inrichting van de wegenis 
geeft ruimte voor ontharding en voor het integreren van 
lokale infiltratiemogelijkheden.

Het GRS benadrukt eveneens het belang van het 
behoud van de open ruimte corridor ter hoogte van 
de ‘Hoogdynamische As’ tussen Hoogstraten en Min-
derhout. In het GRS wordt ook gesuggereerd dat de 
beeldbepalende elementen zoals de windmolen, de 
watermolen en het Withof in combinatie met een groe-
ne ontwikkeling en een stedelijke ontwikkeling tot een 
belangrijk scharnierpunt tussen deze twee kernen, een 
multifunctionele schakel van wonen, recreatie en natuur, 
kunnen worden’ 

Figuur 3. vallei van de Mark

* Het hitte-eilandeffect of urban heat island effect (UHI) is het fenomeen dat de temperatuur in een stedelijk ge-
bied gemiddeld hoger is dan in het omliggende landelijk gebied. De belangrijkste oorzaken van het UHI zijn de absorp-
tie van zonlicht door de in de stad aanwezige donkere materialen en de relatief lage windsnelheden. Door het UHI 
worden problemen tijdens hittegolven, zoals hittestress, verergerd. Bouwkundige maatregelen en meer groen in de 
stad verminderen het UHI.
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Focus erfgoed en de cultuur-historische 
waarde

Hoewel het vandaag vanzelfsprekend lijkt dat het Be-
gijnhof beschermd is, was dat tot voor kort nog niet het 
geval. In de jaren ’80-‘90 stond het Begijnhof namelijk 
op instorten. Later werd het erkend als werelderfgoed 
(UNESCO). De waarde van historische gebouwen wordt 
algemeen onderschat waardoor soms te laat beslissin-
gen worden genomen om het te behouden. Ondanks 
het grote aantal beschermde monumenten en gebou-
wen opgenomen in de Inventaris Bouwkundig Erfgoed, 
is een deel van het patrimonium verloren gegaan. Veel 
gebouwen die in de Inventaris Bouwkundig Erfgoed zijn 
opgenomen zijn al verdwenen of slecht verbouwd. Dit 
geldt evenzeer voor gebouwen die niet zijn opgenomen 
als erfgoed maar cruciaal zijn voor het dorpskarakter 
van Hoogstraten. Bijvoorbeeld de kleinschalige dorps-
woningen in de Gelmelstraat zijn kunsthistorisch minder 
of niet waardevol. Desalniettemin zijn ze echter wel 
waardevol als historische getuige van een bepaalde 
periode. 

Er moet gestreefd worden naar een algemeen beeld-
kwaliteitsplan zodat de bebouwde omgeving terug een 
deel kan uitmaken van een homogeen geheel. Dit zorgt 
eveneens voor een grote locuswaarde. De locuswaarde 
van een gebouw komt tot stand door de mate waarin 
een gebouw de dorps-of stadsstructuur een bepalend 
deel is van een groter kwalitatief geheel. Gehelen kun-
nen onder meer een gebouwensemble, een straatbeeld 
of een dorpsgezicht zijn. Denk hierbij aan het begijnhof, 
de villa’s in de Lindendreef, de arbeiderswoningen in 
de Gelmelstraat, de herenwoningen in de Lodewijk de 
Konincklaan. 

ruimte geven aan het erfgoed

samenspel tussen openruimte
en verstedelijking

Hoogstraten 
ruimtelijk connecteren

oversteekbaarheid Vrijheid
recreatieve verbindingen

ontwikkelen op strategische loca-
tie in relatie met de omgeving

landschap zoekt opnieuw 
een relatie op met het centrum

 van Hoogstraten

leesbare grenzen
- landschappelijke vs.

 architecturale poorten

Figuur 5. de Vrijheid te Hoogstraten

Figuur 4. visie voor Hoogstraten

De gedetailleerde studie ‘Erfgoed en ontwikkeling’ uit 
2014 van Stramien in opdracht van de stad Hoogstraten 
omvatte een eerste bouwkundige toekomstvisie op 
het vlak van erfgoed, landschap en mobiliteit voor de 
kernen van Hoogstraten, Minderhout en Wortel. De 
visie was ook aangevuld met een specifieke visie voor 
het handelscentrum van Hoogstraten. Ook heel con-
creet was er een plan waar meergezinswoningen in de 
toekomst werden toegelaten en waar niet en was er 
voor de belangrijkste straten een toolbox om de steden-
bouwkundige doeleinden van de zone te kennen. 
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Kansenontginning

Door het bijkomend ruimtebeslag is er al een grote 
versnippering in het landschap. Vooraleer we nieuwe 
ruimte gaan aansnijden moeten we het bestaande opti-
maal benutten. Slecht gelegen parkeerplaatsen kunnen 
opnieuw een onbebouwde invulling krijgen desgeval-
lend gekoppeld aan een herlokalisatie. Deze plekken 
zijn ideale locaties voor ontharding in het stadscentrum. 
Lege of ongebruikte panden kunnen herbestemd of 
terug ontwikkeld worden. Bestaande gebouwen worden 
meer en meer hergebruikt en gerenoveerd. Dat blijkt 
onder andere uit het stijgend aandeel renovatievergun-
ningen ten opzichte van vergunningen voor nieuwbouw.

Een gezond stadsleven in het centrum

Voor de bewoners van Hoogstraten is er nood aan een 
gezonde leefomgeving en een aantrekkelijke verblijfs-
ruimte. Dit kan door de openbare ruimte zodanig in te 
richten dat het aangenamer en veiliger wordt om zich te 
voet en met de fiets te verplaatsen.

De Vrijheid is het hart (zowel historisch, functioneel als 
qua beeld) en hét knooppunt van de stad. Hier vertrek-
ken namelijk de wegen naar de omliggende dorpen en 
het omliggende landschap. Het terugdringen van het 
doorgaand verkeer in de Vrijheid kan zorgen voor een 
kwaliteitsvolle herinrichting van de Vrijheid tot centrum-
gebied en de verschuiving van het centrum parkeren 
naar het randparkeren, zodat het doorsteken vanuit het 
noorden of zuiden ontmoedigd wordt. Stramien is dan 
ook verheugd met het nieuws dat de stad initiatieven 
gaat nemen om de heraanleg van de Vrijheid op te star-
ten.

Om de Vrijheid in ere te herstellen is het noodzakelijk 
om de publieke ruimte op te waarderen en een deel 
ervan autovrij te maken. Het flexibel inrichten van de 
Vrijheid nodigt uit tot deelgebruik van de ruimte. Een 
autovrije-zondag kan resulteren in buurtactiviteiten. 
Deze flexibele inrichting houdt rekening met de lindes 
die beschermd zijn als landschap en een belangrijk on-
derdeel uitmaken van de Vrijheid, er dient voldoende 
aandacht uit te gaan naar een optimale inpassing van 
deze bomen.

Figuur 6. stelplaats, De Lijn Figuur 7. zicht vanuit de Molenstraat op onbebouwd perceel

Figuur 8. het Gravin Elisabethplein

Om dit te realiseren moeten we nadenken over nieuwe 
vormen van mobiliteit. De deeleconomie breidt zich 
steeds verder uit. Het voorzien van mobipunten of 
buurtpunten in de stad kan hiervoor een eerste stap zijn 
en de mobiliteit mogelijk verbeteren. Mobiliteitsfunc-
ties zoals een deelwagen- of deelfietsensysteem kunnen 
worden gekoppeld aan buurtfuncties, zoals een pakjes-
automaat, infopunt van de gemeente, etc. Hierbij kijken 
we voornamelijk naar het handelslint van de Vrijheid. 
Het langdurig parkeren weghalen van deze as kan het 
rendement voor de handelaars verhogen. Voor langere 
tijd parkeren kan op geclusterde parkeerterreinen bui-
ten het centrum of op strategisch gekozen locaties. 

Er liep in 2012 de Mobiliteitsstudie Noorderkempen in 
opdracht van de provincie Antwerpen. Deze studie had 
als doel een gebiedsgerichte multimodale visie te ont-
wikkelen op de bovenlokale bereikbaarheidsproble-
matiek van de regio. De studie heeft ook oplossingen 
gezocht om doorgaand vrachtverkeer door de Vrijheid 
te vermijden/te ontmoedigen. 
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Gebiedsgerichte richtlijnen

Delen van Hoogstraten en Minderhout kennen een 
verschillende historische evolutie, bezitten een ander 
bouwkundig erfgoed en beeldkwaliteit, vragen een 
ander programma, … Bij het formuleren van een ontwik-
kelingsvisie voor deelgebieden moet hier rekening mee 
gehouden worden. 

Figuur 9. Onbebouwde zone langs de Van Aertselaerstraat tussen Hoogstraten en Minderhout 

Visie op binnengebieden

De stad moet een duidelijke visie gaan innemen rond 
het ontwikkelen van binnengebieden. Tussen de noord-
zuid straten in de gemeente zijn er nog verschillende 
binnengebieden die vandaag niet bebouwd zijn. De 
stad Hoogstraten is in principe een kleinstedelijk gebied 
maar in het Provinciaal Beleidsplan Ruimte Antwerpen 
(2020) wordt resoluut gekozen voor het aanmoedigen 
van wonen in kernen die goed multimodaal ontsloten 
zijn en een hoog voorzieningenaanbod hebben. Het 
grootste deel van het centrum van Hoogstraten scoort 
volgende de synthesekaart van het VITO (2015) beperkt 
op de knooppuntenwaarde en goed op het voorzienin-
genniveau. Enkel een klein deel in het centrum scoort 
zeer goed op het voorzieningenniveau. Het is dan ook 
niet gewenst om een ontwikkeling van alle binnenge-
bieden in functie van wonen toe te laten. Volgens het 
Provinciaal Beleidsplan Ruimte Antwerpen (2020) scoort 
Hoogstraten ook laag wat betreft de toegang tot stads-
deelgroen. De beperkte knooppuntenwaarde en de 
nood aan stadsdeelgroen moeten zeker meegenomen 
worden bij het formuleren van een visie over de toe-
komst van de binnengebieden.
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SITE MOLEN
BESTAANDE TOESTAND

Situering

Het studiegebied ‘de molen’ bevindt zich aan het einde 
van het centrumlint van Hoogstraten aan de kruising 
van de Minderhoutsestraat/ Molenstraat en de Van 
Aerselaerstraat. Ter hoogte de Molenstraat en van 
Aerstelaerstraat is er een open onderbreking in het 
lint van bebouwing. Een groot stukje weiland en de 
onbebouwde zone van de Lijn zorgt voor een overgang/ 
scheiding tussen de uitloop van het centrum van Hoogs-
traten en de aanloop naar Minderhout. Vandaag is er 
nog geen groene corridor aanwezig. De groene gebie-
den vormen een belangrijke schakel in het verbinden 
van het achterliggende agrarische landschap (met gras-
land en voedergewassen) ten oosten en ten westen van 
de Vrijheid. De Molenloop ligt momenteel deels inge-
buisd in de Molenstraat en is in het westelijk agrarische 
gebied terug opengelegd.

Visie GRS / beleidsnota

Het GRS spreekt van het belang van het behoud van 
de open ruimte corridor ter hoogte van de ‘Hoogdyna-
mische as’ tussen Hoogstraten en Minderhout. In het 
GRS wordt ook gesuggereerd dat de beeldbepalende 
elementen zoals de windmolen, de watermolen en het 
Withof in combinatie met een groene ontwikkeling (en 
een stedelijke ontwikkeling belangrijk scharnierpunt zijn. 
Tussen de twee kernen (Hoogstraten en Minderhout) 
kan een multifunctionele schakel ontstaan met wonen, 
recreatie en natuur.

Figuur 10. gemeentelijk ruimteijk structuurplan Hoogstraten: gewenste 
ruimtelijke structuur
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PRUP Leemstraat

Het onbebouwd perceel tussen de Van Aertselaarstraat 
- Molenstraat – Molenakker is opgenomen in het PRUP 
Leemstraat. De site bestaat uit een onbebouwd terrein 
en is momenteel in gebruik voor landbouwdoeleinden 
als graslandperceel (Landbouwgebruikspercelen, ALV, 
2016). Het is eigendom van een privépersoon die het 
perceel wil ontwikkelen. Verschillende voorstellen zijn 
hiervoor al opgemaakt. 

De aanvraag moet beantwoorden aan: 
	y een minimale woondichtheid van 25 w/ha; 
	y een mix van stedelijk getinte woningtypologieën (ge-

sloten en gekoppelde bebouwing, appartementen); 
	y (semi-)openbaar groen op niveau van het project;
	y Inplanting t.o.v. aanpalende bebouwing;
	y kwalitatief kleur- en materiaalgebruik;  
	y vormgeving en beeldkwaliteit; 
	y integratie in de omgeving; 
	y aard en hoeveelheid van verharding;

Onderdeel van verkaveling

Het betreft de kadastraal gekende locatie AFD. 1 Sectie 
C nr. 7/T/dl dat werd onderverdeeld in 4 loten. De ver-
kaveling is in beroep vergund. Het betreft vier percelen 
met twee bouwvolumes waar in totaal vier halfopen 
woningen zijn opgenomen. De vier percelen worden 
ontsloten via de Minderhoutsestraat en bevinden zich 
op de hoek met wandelpad Venhoef. Het ontwerp voor-
ziet een voortuinstrook van 8m, een bouwvrije strook 
van 3m aan de vrijstaande gevels en een bouwvolume 
van 12m diepte.

Het gebied is bestemd voor stedelijk wonen, openbare 
groene en verharde ruimten en aan het wonen ver-
wante voorzieningen. Onder aan het wonen verwante 
voorzieningen worden verstaan: winkels voor dagelijkse 
aankopen, horeca, kleine bedrijven, openbare en pri-
vate nutsvoorzieningen en diensten, parkeer- en open-
baarvervoervoorzieningen, sociaal-culturele inrichtingen 
en recreatieve voorzieningen, voor zover ze verenigbaar 
zijn met de onmiddellijke omgeving.

De voorschriften wat betreft bestemming en inrichting 
in bestaande niet-vervallen goedgekeurde verkavelin-
gen blijven behouden. Bij de aanvraag van een steden-
bouwkundige vergunning of verkavelingsvergunning 
voor een groot project (vanaf 1 ha en/of 25 woningen) 
wordt door de aanvrager in een nota aangegeven wat 
de kwalitatieve meerwaarde van het project is voor de 
omgeving op het vlak van stedelijk wonen, openbare 
groene en verharde ruimte en aan het wonen verwante 
voorzieningen. 

Figuur 11. PRUP Leemstraat Figuur 12. Verkaveling Minderhoutsestraat

Toekomst stelplaats De Lijn

De Vlaamse vervoersmaatschappij De Lijn heeft plan-
nen om de stelplaats van de Lijn ter hoogte van het Van 
Aertselaerplein in de toekomst te gaan herlocaliseren. 
Hierdoor zou een zeer grote onbebouwde zone vrijko-
men. Het is op dit moment niet duidelijk wat de ambi-
ties van de Lijn met dit perceel zijn. De zone heeft de 
bestemming woongebied. 
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Waardevolle en beschermde elementen

Twee percelen binnen het projectgebied  zijn aangeduid 
als biologisch waardevol . Het gaat om het voormalig 
bosje langs de Minderhoutsestraat en een bosje langs 
de Molenstraat.

De Salm-Salm molen is beschermd als monument en 
zijn er enkele gebouwen opgenomen in de inventaris 
van onroerend erfgoed. In de Molenstraat bevindt zich 
een rijtje waardevolle boerenarbeidershuizen. De Van 
Aertselaerstraat heeft binnen het projectgebied een 
14-tal gebouwen opgenomen in de inventaris zoals: art-
décowoningen, Leerlooierij, Tramstatie, Molenaarshuis, 
staanplaatsen van de Lijn… In de Minderhoutstraat is 
Villa De Ruyter eveneens opgenomen als beschermd 
bouwkundig element. 

Ontwikkelingsaanvragen

Momenteel is er een grote druk op het deelgebied van 
de Salm-Salm molen op de bebouwde en ongebouwde 
percelen. Enkele waardevolle gebouwen hebben alsook 
nood aan renovatie (Tramstatie, Villa De Ruyter...). En-
kele onbebouwde percelen hebben een aanvraag tot 
ontwikkeling (Molenstraat, Minderhoutsestraat). Op de 
hoek van Diana’s feestcafé is er aanvraag van afbraak 
en herontwikkeling de volledige hoek. Al de mogelijke 
bouw- en ontwikkelingpercelen (oranje) en strategische 
locaties (roze) zijn in een kleur aangeduid op kaart.

BESCHERMDE MONUMENTEN

INVENTARIS BOUWKUNDIG ERFGOED

BIOLOGISCH WAARDEVOLLE GEBIEDEN

AANVRAAG ONTWIKKELLINGEN

STRATEGISCHE LOCATIES 

Figuur 13. waardevolle en beschermde elementen Figuur 14. ontwikkelingsaanvragen

In het oranje zijn de beschermde monumenten aange-
duid op kaart, in het groen de gebouwen opgenomen in 
de inventaris en in het blauw de biologisch waardevolle 
percelen.
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Knelpunten

De volgende knelpunten worden in de site Molen er-
kend:
	y onbebouwde en groene zone met weiland en villa 

met grote bomen onder druk door bouwinitiatieven 
	y resultaat verdwijnen van de groene corri-

dor tussen Minderhout en Hoogstraten
	y straatbeeld onder druk, sterke contrasten ontstaan 
	y grote druk op hoek met het klein cafeetje (nr. 10) 
	y onduidelijkheid plannen/ toekomst stel-

plaats De Lijn, bij het bebouwen hiervan ont-
staat er één aaneengesloten lint van bebou-
wing tussen Hoogstraten en Minderhout. 

	y grote druk van appartementen in woonlint langs 
de Van Aertselaerstraat richting Minderhout

	y plannen om de opening tussen woning nr. 13 en 
15 Minderhoutsesteenweg dicht te bouwen  

Figuur 15. knelpunten site Molen
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Opportuniteiten

De volgende opportuniteiten worden in de site Molen 
gezien:
	y onderbreking in het bebouwingslint tus-

sen Hoogstraten en Minderhout
	y onbebouwd weiland met perspectief op molen 

(hoek Molenstraat en Van Aertselaerstraat)
	y groot onbebouwd perceel van de stel-

plaats van de Lijn, Van Aertselaerstraat
	y lange bebouwde gevel aan de zuidzijde van het 

weiland; deze vormt samen met de zijgevel van ‘Di-
ana’s Feestcafé’ een duidelijke bebouwde toegang 
van Hoogstraten (komende van Minderhout)

	y waardevolle gebouwen als losstaande elementen :
	y Villa De Ruyter als waardevol gebouw 

met hekwerk, als alleenstaand ele-
ment, (achterzijde in slechte staat)

	y recent verkochte Salm-Salm Molen, Molenstraat 7
	y drie arbeiderswoningen onder één 

kap in de Molenstraat
	y tramstatie waardevol hoekge-

bouw met driehoekig pleintje 
	y art-deco villa met groene voor-

tuin, Van Aertselaerstraat 
	y herberg brouwershuis,Van Aertselaerplein
	y Molenloop (ingebuisd ter hoogte van het stu-

diegebied), breuk ecologische verbinding
	y verschillende grote percelen waar-

van de toekomst onduidelijk is
	y strategische locatie ‘Klavertje vier’ 

langs de Aartselaarstraat
	y nieuwe verkaveling op het bebost per-

ceel langs de Minderhoutsestraat
	y groot onbebouwd perceel gren-

zend aan de sociale verkaveling
	y bebouwde gevel langs het deel Minderhoustsestraat 

ter hoogte van het driehoekig pleintje voor het 
café ‘de Tramstatie’: van gesloten met groot ap-
partementsgebouw naar een straatgevel met 
openingen en afwijkingen van de rooilijn. 

Figuur 16. opportuniteiten site Molen
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VISIE

De visie vertrekt vanuit de analyse van de bestaande 
toestand en op welke manier zij hierop kunnen verder 
bouwen, bestendigen of versterken. 

Behoud van groene vinger

De algemene visie vertrekt vanuit het deels behouden, 
het versterken en het creëren van een groene zone links 
en rechts van de van Aertselaerstraat (en Vrijheid). Het 
behoud van open ruimte tussen Hoogstraten en Min-
derhout suggereert een landschappelijke poort. Deze 
bouwvrije zone is langs de beide zijde van de Van Aert-
selaerstraat. Waardoor er een verbinding vormt tussen 
het achterliggend agrarisch landschappen ten westen 
en het oosten. Dit is de laatste (én enige) kans om een 
connectie te maken met het achterliggende agrarisch 
gebied en de overgang tussen het centrum van Hoogs-
traten en het centrum van Minderhout voelbaar te 
houden. 

Sterk inzetten op een recreatieve en 
groene oost-west verbinding

Aanvullend op de groene oost-west verbinding speelt 
recreatie een belangrijke en beeldbepalende rol. Ter 
hoogte van deze oost-west verbinding zijn er enkele 
biologisch waardevolle groengebieden en waardevolle 
gebouwen te bewonderen zoals Villa De Ruyter, de 
tramstatie en de beschermde wind- en watermolens. 
Vectris voorziet parallel aan deze studie een veilige 
fietsverbinding voor de buurt. Deze visie sluit hierop aan 
met een bijkomende recreatieve fietsroute: vertrekken-
de van de watermolen (Laermolen), via de Molenstraat 
langs de molenloop naar de Salm Salm Molen. Hierna 
kan er een stop worden gemaakt in het nieuw park, met 
de opgeknapte Villa De Ruyter en eventueel een klein 
speel/ trapveldje. Een nieuw aangename verblijfsruimte 
voor zowel de buurt als toeristen. Naar de toekomst 
toe kan net zoals de molenloop een fysieke verbinding 
gemaakt worden met het agrarisch gebied. Zo heeft de 
route een volwaardig begin- en eindpunt, wat zowel een 
impact kan hebben op zowel een lokale als een boven-
lokale schaal.

Figuur 17. bestaande woning met grote bomen naast onbebouwde zone tussen Hoogstraten en Minderhout, foto richting Minderhout Figuur 18. onbebouwde zone tussen Hoogstraten en Minderhout, foto richting Hoogstraten
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Openleggen Molenloop en bufferzones 
voor hemelwater

Het advies is om de nu deels ingebuisde Molenloop 
terug open te leggen. De visie voorziet eveneens bijko-
mende ruimte voor de loop in het ontwikkelingsperceel 
aansluitend op de Molenstraat en ter hoogte van de 
stelplaatsen van de Lijn en Villa De Ruyter. Door het 
verlengen van de Molenstraat (ter hoogte van de stel-
plaats van de Lijn) kan de Molenloop ook doorlopen en 
een rechtstreekse aansluiting hebben met de al openlig-
gende Molenloop in het agrarische gebied. Om dit te 
realiseren moet de loop wel deels verlegd worden. Het 
is in het ontwerpmatig stadia van de site aangewezen 
om te onderzoeken of ook het hemelwater van de aan-
grenzende straten eerst gebufferd kan worden in de 
bijkomende voorziene ruimtes (wadi’s) vooraleer het in 
de Molenloop terecht komt.

Figuur 19. visieschets site Molen
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Knip en verplaatsen Minderhoutsestraat

De visie stelt aansluitend op de Molenloop een nieuwe 
autoverbinding tussen de Molenstraat en de Minder-
houtsestraat ter hoogte van de stelplaats van de Lijn 
voor. De weg is als het ware een verlenging van de al be-
staande Molenstraat en vormt de grens van de toekom-
stige bebouwing ter hoogte van de stelplaats van de Lijn. 
Dit biedt de opportuniteit om de Minderhoutsestraat te 
knippen (weg verbinding verdwijnt) ter hoogte van Di-
ana’s feestcafé en om hier een volwaardig nieuw groen 
buurtpark te introduceren. De zone zal autoluw worden 
ingericht en deel uitmaken van autovrije zone en plein 
aan de tramstatie. Het neemt dezelfde huisstijl over 
gericht op de zwakke weggebruiker, de zone is enkel 
toegankelijk voor de woningen en het laden-en lossen 
van horeca. 

Parallel aan deze studie voerde Vectris een mobiliteits-
onderzoek (07/2020) uit aan de Minderhoutsestraat 
met een extra focus op de Molenstraat. Vectris onder-
zocht de intensiteit op de kruising met de Van Aert-
selaerstraat en de Molenstraat. De wachttijden voor 
automobilisten zijn hier vandaag redelijk beperkt, onder 
de 15 min. De verlenging van de Molenstraat (én deelse 
knip Minderhoutstraat) zorgt voor herverdeling van 
de verkeerstromen en voor een meer overzichtelijkere, 
veiligere verkeersafwikkeling d.m.v. een kruispunt. 

  

Figuur 20. stelplaats De Lijn Figuur 21. Molenstraat

Figuur 22. uitgewerkt voorstel visie Stramien ingetekend door mobiliteitsbureau Vectris

Optimaal Molenbiotoop en behouden van 
zicht op de Molen

De dienst erfgoed vraagt een 100 meter vrije obstakel-
zone rond de molen om het toekomstig gebruik van de 
windmolen te verzekeren. Bij nieuwe ontwikkelingen 
(o.a. overzijde van de Molen) moet dit in rekening 
worden gebracht. Evenzeer als het garanderen van de 
werking van de molen is het zicht naar de Salm-Salm 
molen belangrijk. Het is een belangrijk herkenningspunt 
(én landsmark) voor de omgeving. Momenteel is de 
Salm-Salm molen zichtbaar komende van Hoogstraten 
en rijdend naar Minderhout, nieuwe ontwikkelingen 
mogen dit zicht niet belemeren.

De molen is recent verkocht aan een molenaar die de 
molen terug wil laten draaien. Het ontwerp van de mo-
len is al in aanvraag en kan verder buiten beschouwing 
gelaten worden. 

Figuur 23. biotoopnorm windmolen 
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Behouden en opwaarderen van 
waardevolle gebouwen

Hieronder worden enkele uitgangspunten voor de be-
langrijkste waardevolle gebouwen in het projectgebied 
opgenomen. Onderstaande formulering doet geen 
uitspraak over de waarde van de andere waardevolle 
gebouwen in het projectgebied. 

Villa De Ruyter

Er wordt voorgesteld om de waardevolle Villa De Ruyter 
te behouden en te versterken als een vrijstaand element 
in een parkachtige setting. 

Tramstatie

De tramstatie is in slechte staat en er is nood aan reno-
vatie van de buitengevel en het interieur. De volgende 
uitgangspunten worden voorgesteld:
	y Behouden van het gebouw, afbraak is niet toegelaten
	y Behouden bestaande context en 

waarde van het gebouw
	y Behouden van de karakteristieke elementen 

zoals o.a. houten schrijnwerk behouden
	y Functie behouden (vitaliteit plein)

Art déco Woning, Van Aertselaerstraat 5

De Art déco woning bevindt op enkele meters van de 
Van Aertselaerstraat. De volgende uitgangspunten wor-
den voorgesteld:
	y Behouden van het gebouw, afbraak is niet toegelaten
	y Niet laten wegcijferen door nieuwe ontwik-

kelingen die grenzen aan dit perceel
	y Behouden van de voortuinstrook

Mogelijkheden hoek Diana’s feestcafé 
(bouwblok Tramstatie)

Ter hoogte van Diana’s feestcafé kan een prominenter 
bouwvolume aan weerszijde van de Van Aertselae-
rstraat komen, dit met de voorkanten gericht naar het 
noorden. De nieuwbouwvolumes aan de zuidzijde zijn 
in respect met de bestaande bouwhoogtes van de rest 
van het bouwblok en met de mogelijke nieuwbouw aan 
de overkant van de Van Aertselaerenstraat. Door het 
afschaffen van een autoverbinding met de Van Aert-
selaerstraat op deze plek kan de bebouwde zone hier 
eventueel ook naar het zuiden toe uitgebreid worden 
(tot op dezelfde bouwdiepte als de mogelijke toekom-
stige bebouwing aan de overzijde).

Figuur 24. Villa de Ruyter Figuur 26. Art déco woning Van Aertselaerstraat 5

Figuur 27. Bestaande situatie met feestcafé Diana op de hoek van de Van Aertselaerstraat en de MinderhoutsestraatFiguur 25. Tramstatie
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Woonlint langs de Van Aertselaerstraat 
richting Minderhout

Het deel van de Van Aertselaerstraat richting Min-
derhout bestaat vandaag uit een mix van grote en 
kleinschalige ééngezinswoningen. De kleinschalige 
ééngezinswoningen zijn voormalige arbeiderswoningen 
en boerderijwoningen (onder andere de Molenaarswo-
ning). Aan de overzijde van het busstation bevinden zich 
al enkele brede appartementsblokken met grote dak-
kapellen. Er is een grote druk op dit deel van de straat 
door de vraag naar appartementsbouw. In dit deel, als 
overgang van Hoogstraten naar het centrum van Min-
derhout is het niet gewenst om appartementen toe 
te laten en meer mensen ver van alles te laten wonen. 
De focus blijft op het behoud van ééngezinswoningen 
met behoud van de kleinschalige hoevetypes en arbei-
derswoningen die verwijzen naar het verleden. Nieuwe 
bebouwing moet rekening houden met de bestaande 
bouwhoogte van maximaal twee bouwlagen met schuin 
dak. 

Wonen in het groen

Ter hoogte van het onbebouwd perceel in de groene 
vinger tussen Minderhout en Hoogstraten worden ver-
spreide woonvolumes in een parksfeer op een brede 
afstand van de Van Aertselaerstraat en Molenstraat 
voorgesteld. Langs de Van Aertselaerstraat wordt een 
onbebouwde zone als bufferstrook voorzien die ruimte 
biedt voor water en groen. 

De nieuwbouw voorziet een sociale-mix (één, twee tot 
drie kamers appartementen). Architecturale eentonig-
heid wordt voorkomen door de combinatie van gesta-
pelde woningen en grondgebonden woningen. Het eind-
beeld is dus geen typische verkaveling en alsook geen 
typische urban villa ontwikkeling.

Figuur 28. Deel van de Van Aertselaerstraat richting Minderhout met kleinschalige arbeiderswoningen

Figuur 29. Deel van de Van Aertselaerstraat richting Minderhout met ééngezinswoningen in het groen Figuur 30. onbebouwde zone tussen Minderhout en Hoogstraten richting Hoogstraten
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ONTWERPEND ONDERZOEK

Via ontwerpend onderzoek wordt de invulling van de si-
tes getest en wordt nagegaan of er verschillende scena-
rio’s naar boven komen. Tekeningen worden in de maat 
gezet. Dit maatvast tekenen helpt om concreet zicht te 
krijgen op m²’s, programma, bouwvolumes etc. Naast 
3D-schetsen voegen we ook referentiebeelden toe die 
kunnen helpen om de toekomstige beeldkwaliteit vorm 
te geven. 
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In het kader van het ontwerpend onderzoek werd de 
site van de Molen onderverdeeld in de volgende deel-
zones: 
	y Site A: gekoppelde grondgebonden gezins-

woningen t.h.v. binnengebied Venhoef
	y Site B: grondgebonden wonin-

gen Van Aertselaerstraat 
	y Site C: gekoppelde en aaneengesloten 

woningen t.h.v. stelplaats de Lijn
	y Site D: Villa De Ruyter
	y Site E: wonen aan de groene vinger
	y Site F: kopsgebouw bouwblok Tramstatie

Aan de hand van kleuren worden de verschillende wo-
ningtypologieën weergegeven: 
	y Licht roze: toekomstige bebouwing
	y Groen: grondgebonden woningen
	y Oranje: gestapelde woningen
	y Geel: appartementen
	y Paars: commerciële ruimte
	y Donker roze: publieke functies

Het onderzoek geeft een indicatie voor de organisatie, 
principes en werking. Andere variaties binnen diezelfde 
visie zijn mogelijk.

Figuur 31. deelzones site Molen
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Site A: gekoppelde grondgebonden 
gezinswoningen t.h.v. binnengebied 
Venhoef

Site A omvat het binnengebied Venhoef achter de be-
staande woningen Van Aertselaarstraat en Molenstraat. 

Deze projectzone leent zich tot een voortzetting van 
een reeks volumes van grondgebonden woningen. De 
woningen hebben een breedte van 8m op 12m diepte en 
genieten van een voortuinstrook van 5m diepte. De per-
celen van de kopse woningen hebben een zijtuinstrook 
van 3m. Op regelmatige afstand werd een doorsteek 
voorzien naar de ontsluiting voor voetgangers langsheen 
de achterzijde van de percelen. We zien de kans om de 
wegenis langsheen deze woningen te verlengen om ook 
het achterliggend binnengebied (locatie B en C) te kun-
nen optimaliseren en ontwikkelen.

Dit onderzoek is gebaseerd op een logische verderzetting 
van de typologie van de al gerealiseerde aangrenzende 
verkaveling. 

Site B: grondgebonden woningen Van 
Aertselaerstraat

Deze zone werd achter de hoofdgebouwen aan de Van 
Aertselaerstraat bijna volledig volgebouwd met magazij-
nen. Dit gebied dient op een zuinige en weloverwogen 
manier te worden ontpit om meer open ruimte, licht en 
lucht te bekomen. 

Ter plaatse van de strategische locatie ter hoogte van 
het voormalig ‘t Klavertje Vier’ wordt voorgesteld om de 
straatkant langsheen de Van Aertselaerstraat opnieuw te 
voorzien van grondgebonden woningen. In het binnenge-
bied worden atelier/kantoorwoningen voorzien. Wonen 
op de verdieping en werken op het gelijkvloers (atelier 
schrijnwerkers, kantoren vrije beroepen, …) wordt hier-
door aan elkaar gekoppeld. De introductie van bepaalde 
bijkomende functies kan voor bepaalde dynamiek en 
wisselwerking zorgen. In het voorliggend voorstel is er 
een collectieve parking voorzien met 15 p.p. plaatsen 
voor de woningen en buurt. 

Voor de bijkomende functies op het gelijkvloers kan het 
volgende bv. worden toegelaten: kinderdagverblijf, kan-
toor vrij beroep, workshopruimte, co-working, …

Figuur 32. ontwerpend onderzoek deelzones site Molen, scenario 1
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Site C: gekoppelde en aaneengesloten 
woningen t.h.v. stelplaats de Lijn

De visie stelt een nieuwe autoverbinding in het verlengde 
van de Molenstraat en de Minderhoutsestraat ter hoogte van 
de stelplaats van de Lijn voor. De weg is als het ware een ver-
lenging van de al bestaande Molenstraat en vormt de grens 
van de toekomstige bebouwing ter hoogte van de stelplaats 
van de Lijn. 

We stellen voor om de lintbebouwing ter hoogte van de Van 
Aertselaerstraat (straatkant) verder te zetten door het voor-
zien van zes aaneengesloten grondgebonden woningen met 
tuin. Met deze ingreep vervolledigen we de contouren van 
het bouwblok. We creëren een duidelijke grens en voorzijde 
t.o.v. de open groene ruimte naar het projectgebied langs-
heen de Molenstraat. 

In het onderzoek van Vectris wordt ter hoogte van deze wo-
ningen een busstrook langs de Van Aertselaerstraat voorzie 
waardoor de parkeermogelijkheden langs de straatkant voor 
enkele bewoners beperkt wordt. Een collectieve verkeersop-
lossing in het binnengebied Van Aertselaarstraat en Molen-
straat wordt hierdoor voorgesteld. De parking van site B kan 
vergroot worden en zo kunnen de woningen langs de achter-
zijde omsloten worden.

Achter de bebouwing langs de Van Aertselaerstraat (het bin-
nengebied Venhoef) bestaat het voorstel uit zes gekoppelde 
gezinswoningen (per twee) en één vrijstaande woning. Deze 
woningen worden ontsloten door Venhoef en de voorgestel-
de verlenging van de Molenstraat (cfr. Vectris). In het bin-
nengebied kan men dan gebruik maken van een collectieve 
parking.

Figuur 33. huidige situatie, versnipperde bebouwing en rommelige, ongestructureerde indruk

Figuur 34. gewenste situatie, heldere en leesbare grenzen
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Scenario 1: behoud van bestaande 
verkaveling

Scenario 1 houdt rekening met de bestaande verkave-
ling in zijn originele vorm. Het nadeel is dat er hierdoor 
voor de meeste woningen in het binnengebied geen 
ontsluiting naar de Minderhoutsestraat kan gemaakt 
worden en deze woningen moeten ontsloten worden 
via Venhoef. Uit onderzoek van Vectris is gebleken dat 
een bijkomende ontsluiting op de Van Aertsellaerstraat 
af te raden is omwille van verkeersveiligheid.

Scenario 2: aanpassing van bestaande 
verkaveling en voorzien van ontsluiting

Scenario 2 stelt voor om ter hoogte van het grootste 
perceel van de bestaande verkaveling een wegenis te 
voorzien als ontsluiting van bovenstaande ontwikkeling 
(gebied A). Dit vraagt om een aanpassing voor het per-
ceel gelegen aan de zijde van het pad Venhoef maar zou 
een krachtige verbetering zijn i.f.v. mobiliteit. 
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Figuur 35. scenario 1: behoud van bestaande verkaveling met 4 kavels

Figuur 36. scenario 2: behoud van bestaande verkaveling met 3 kavels Figuur 37. scenario 1: behoud van bestaande verkaveling met 4 kavels
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Voor de herbestemming van het gebouw wordt er ge-
dacht aan de volgende (publieke) functies: collectief 
wonen (oa. cohousing), zorgwonen, horeca, kantoren, 
toeristische invulling, …

Een mogelijk scenario is dus om bv. assistentiewoningen 
te voorzien in het bestaand volume en een gemeen-
schappelijke ruimte en kleine brasserie te voorzien in de 
nieuwe uitbreiding. De aanleg van een groot terras zou 
een mooie overgang zijn naar van de private- naar de 
publieke ruimte.

Er wordt voorgesteld om een nieuw volume aan de 
noordzijde te voorzien om de nu beschadigde achter-
kant van de villa te restaureren. We zien dit volume als 
mogelijke uitbreiding van de villa met een maximale 
verdubbeling van de bestaande footprint. Deze uitbrei-
ding zouden we voorstellen met slechts één bouwlaag. 
Een ruime verdiepingshoogte zou kunnen worden toe-
gestaan gezien de (semi)publieke functie.

Hierbij willen we verwijzen naar de volgende referen-
ties:
	y Cohousingsproject Berkenhof in Ede-

gem (Dam Architecten) 

Site D: Villa De Ruyter

Door de stelplaats van de Lijn en het perceel van de aan-
grenzende woning (Minderhousestraat 21) te betrekken 
bij het perceel van Villa De Ruyter kan dit woongebouw 
alzijdig staan in een groene kwalitatieve parkruimte. 
Aangezien Hoogstraten kampt met een tekort aan kwa-
litatief openbaar groen bestaat hier de mogelijkheid om 
de onbebouwde ruimte rond de villa in te richten als 
een buurtpark. Deze groene bestemming vormt op deze 
manier een onderdeel van de groene vinger tussen Min-
derhout en Hoogstraten. 

Deze plek is een belangrijk scharnierpunt. Er dient hier 
op een zuinige manier te worden omgegaan met het 
bebouwde t.o.v. de vrije ruimte. We wensen hier een 
respectvolle sobere toevoeging zodat de waardevolle 
architectuur van Villa De Ruyter tot zijn recht komt. Er 
moet een meerwaarde zijn voor de Hoogstratenaars. 
Dit kan door een uitbreiding te voorzien met een maat-
schappelijk nut en een publieke functie. Als ook de 
omliggende openbare ruimte kan worden aangelegd 
en deels gebruikt zal dit de omgeving opladen en de 
plek versterken. De niet bebouwde ruimte moet een 
gemeenschappelijke meerwaarde hebben.

Figuur 38. referentie: waardevolle woning met uitbreiding met polyvalente ruimte, cohousingsproject Berkenhof, Edegem, Dam Architecten: 

Figuur 39. villa de Druyter en stelplaats de Lijn
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Figuur 40. ontwerpend onderzoek deelzones site Molen, scenario 2

Site E: wonen aan de groene vinger

Deze zone bevindt zich aan de kruising van de hoek 
van de Van Aerselaerstraat met de Molenstraat. Op het 
hoekperceel staat momenteel een vrijstaande woning. 
De grootste centraal gelegen percelen zijn onbebouwd 
en open weiland. Tegen de bebouwde grens, richting de 
dorpskern, behoren de percelen, momenteel bebouwd 
met twee aaneengesloten halfopen woningen, even-
eens tot de projectzone.

De algemene visie vertrekt vanuit het deels behouden, 
het versterken en het creëren van een groene zone links 
en rechts van de van Aertselaerstraat (en Vrijheid). Het 
behoud van open ruimte tussen Hoogstraten en Min-
derhout suggereert een landschappelijke poort. Deze 
bouwvrije zone is langs de beide zijde van de Van Aert-
selaerstraat. Waardoor er een verbinding vormt tussen 
het achterliggend agrarisch landschappen ten westen 
en het oosten.

Het uitgangspunt is om een duidelijke afwerking van de 
omliggende bebouwing te voorzien en een maximaal 
behoud van groene open ruimte. We voorzien iets for-
sere hoeken en randen en bouwen af naar de bestaande 
woningen. De open groene ruimte wordt van enkele 
compacte alzijdige bouwvolumes voorzien waardoor we 
een doorwaadbare groene zone behouden.

Door de hoek (Van Aertselaerstraat met Molenstraat) 
als groene open ruimte in te richten zorgen we voor een 
duidelijke connectie met de Molen als belangrijk onder-
deel van het geheel.

Parkeren gebeurt ondergronds collectief, zoveel moge-
lijk onder de gebouwen om kwalitatief groen te kunnen 
garanderen rondom de bebouwing. Er dient minimaal 
1m gronddekking te worden voorzien voor de onder-
grondse bouwlaag die plaatselijk onder het park door-
loopt zodat er voldoende kwalitatief groen kan worden 
voorzien.

We voorzien twee mogelijke toegangen tot de onder-
grondse parkeerfaciliteiten. 
	y Toegang 1: aan de Molenstraat op voldoende afstand 

van de Molen en de arbeiderswoningen, min 20m 
	y Toegang 2: ter hoogte van Van Aertse-

laarstraat aan het hoekgebouw

Voor beide toegangen is het essentieel om op eigen 
terrein een uitloopzone te voorzien waar auto’s kunnen 
stilstaan alvorens in- of uit te rijden om zodanig een 
veilige verkeerssituatie te kunnen garanderen.

Op deze site worden vier woontypologieën voorgesteld 
met elk hun eigen architecturale uitstraling, woonkwali-
teit en inpassing in de omgeving.

Figuur 41. collage Rozendaal Liedekerke, VVWW
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Gestapelde woningen

We willen een overgang creëren tussen de densere 
bebouwing met appartementen en de vrijstaande een-
gezinswoningen in de achterliggende woonwijk. De ‘ge-
stapelde woningen’ als alternatieve woonvorm zou hier-
voor een perfecte schakel zijn. Het principe is dat elke 
voordeur rechtstreeks aan de buitenruimte grenst en er 
dus geen gemeenschappelijke traphal is waardoor men 
het gevoel heeft van elk een eigen woning te hebben.

Men zou het concept van een ‘kangoeroewoning’ ook 
perfect kunnen integreren binnen dit principe. Daarbij 
zou dan bijvoorbeeld de onderste woning gebruikt wor-
den door een hulpbehoevende persoon en de bovenlig-
gende entiteit worden bewoond door een ander familie-
lid. Dit geeft de mogelijkheid om ook de buitenruimtes 
onderling te kunnen delen. 

Hierbij willen we verwijzen naar de volgende referen-
ties:
	y Gestapelde woningen (Bulk architecten)

Grondgebonden woningen

Deze woningen vormen een overgang tussen de nieuwe 
densere bebouwing en de klassieke achterliggende 
verkaveling. Het volume van aangeschakelde woningen 
vormt ook een duidelijke afwerking t.o.v. achterliggend 
dit bouwblok.

Hierbij willen we verwijzen naar de volgende referen-
ties:
	y Grondgebonden woningen, wijk Lijn-

molen (Denc studio)

Hoekgebouw - appartementen

We voorzien hier een iets forsere hoek die afbouwt 
naar de al bestaande volumes. We vormen hiermee een 
duidelijke begrenzing van de bebouwing t.o.v. de open 
landschappelijke groene ruimte.

Parkappartementen

Voor de invulling van deze zone worden twee scenario’s 
voorgesteld. Voor beide scenario’s voorzien we com-
pacte alzijdige volumes. We zien de mogelijkheid om de 
gebouwen verheven boven het maaiveld te voorzien. 
Dit kan resulteren tot een effect waarbij het groen on-
der de gebouwen lijkt door te lopen. Als uitgangspunt 
is het essentieel om een doorwaadbare groene zone te 
creëren.

Hierbij willen we verwijzen naar de volgende referen-
ties:
	y Parkvilla Boechout (FVWW architecten)
	y Rozendaal Liedekerke (FVWW architecten)

Scenario 1: met twee vrijstaande bouwvolumes met 
parkappartementen (lang en kort volume)

Dit scenario voorziet twee bouwvolumes waarvan één 
langer volume. Dit volume voorziet voldoende afstand 
t.o.v. de Molenstraat en bestaande bebouwing maar 
vormt ook duidelijk de afwerking t.o.v. achterliggend 
bouwblok.

Scenario 2: met drie vrijstaande bouwvolumes met 
parkappartementen

Dit scenario voorziet drie gelijkaardige bouwvolumes. 
Ook voor dit scenario zoeken de nieuwe volumes naar 
enkele raakpunten met de omgeving. Door een bepaal-
de torsie te geven staan de gebouwen op zichzelf als 
afzonderlijke ‘losse entiteiten’ in het groen.

Figuur 42. menging van woontypes: grondgebonden woningen, gestapelde woningen, Bulk architecten 

Figuur 43. ontwerpend onderzoek hoekgebouw met appartementen

Figuur 44. grondgebonden woningen, wijk Lijnmolen, Denc studio Figuur 45. parkappartementen,  parkvilla Boechout, FVWW architecten
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Figuur 46. scenario 1: twee volumes

Figuur 47. scenario 1: twee volumes

Figuur 48. scenario 2: meerdere volumes

Figuur 49. scenario 2 meerdere volumes
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om het zicht te bewaren naar de kerktoren van de Sint 
Katharinakerk.

Door op deze plek vooral in te zetten op de kwaliteit 
van de onbebouwde open ruimte wensen we de nadruk 
te leggen op een groene poort in plaats van op een 
bebouwde architecturale poort. De bebouwing zien 
we hier niet te hoog. We maken de overgang op een 
respectvolle manier rekening houden met de bestaande 
bebouwing. 

Hiervoor verwijzen we naar het ontwerpend onderzoek 
met goede alsook minder goede voorbeelden ter il-
lustratie. Er worden ook verschillende perspectieven 
getoond die de voorstellen van bouwhoogtes, … moti-
veren.

Figuur 50. scenario 1: zicht vanop de Van Aertselaerstraat richting de Molenstraat

Figuur 51. zicht vanuit de Molenstraat richting villa De Ruyter

Site F: kopsgebouw bouwblok Tramstatie

Aan de noordelijke zijde van het bouwblok van de 
tramstatie wordt er ter hoogte van het Diana’s café een 
nieuw volume voorzien. Dit volume vormt een duidelij-
ke afwerking van het bouwblok op de overgang naar de 
groene vinger tussen Hoogstraten en Minderhout. Het 
behouden van de groene vinger vormt hier een voor-
waarde om deze afwerking te kunnen maken.

De maximale bouwhoogte bestaat uit drie tot vier 
bouwlagen. Een afbouw naar de Van Aertselaerstraat en 
de Minderhoutsestraat straat is nodig. Op deze manier 
wordt er rekening gehouden met de bestaande kroon-
lijst- en nokhoogtes van de bestaande aangrenzende 
bebouwing. Het maken van een front, deels tot vier 
bouwlagen hoog, is mogelijk ter hoogte van het nieuwe 
plein ter hoogte van de bestaande Minderhousestraat 
die vandaag loodrecht op de Van Aertselaerstraat toe-
komt. Het is belangrijk dat hier geen hoger volume komt 

Figuur 54. ontwerpend onderzoek kopsgebouw bouwblok tramstatie

Figuur 52. collage Rozendaal Liedekerke, VVWW

Figuur 53. collage Rozendaal Liedekerke, VVWW



Ontwikkelingsvisie Hoogstraten

52 53 

	y verdieping(en) + zadeldak max. 10m diepte
	y kroonlijsthoogte op max. 7m 
	y ontsluiting tuinen achteraan per-

ceel met (waterdoorlatende) verharde 
weg van minimum 1,5m breedte

Site B: grondgebonden woningen Van 
Aertselaerstraat

Richtlijnen
1. Grondgebonden woningen aan Van Aertselaer-
straat:

	y hoofdfunctie: wonen
	y 2 bouwlagen + zolderverdieping onder zadeldak
	y differentiatie in breedte percelen te be-

waren (ifv behoud dorps karakter) 
	y gelijkvloers volume max. 17m diepte
	y verdieping(en) + zadeldak max. 10m diepte
	y kroonlijsthoogte:		
	y breedste perceel: overname kroonlijst-

hoogte aanpalende bebouwing
	y overige 2 percelen: conform hoog-

te huidige bebouwing
2. Atelierwoningen in binnengebied:

	y hoofdfunctie: wonen
	y gelijkvloers: minimum 50% van oppervlakte is an-

dere functie dan wonen (bv. atelier / vrij beroep / …)
	y verdieping: wonen
	y 2 bouwlagen + zadeldak
	y bouwvolume max. 9m diepte

RICHTLIJNEN EN RUIMTEBOEKHOUDING

In een stedenbouwkundig plan komen de verschillende 
planonderdelen samen. Het laat een ruimtelijke visie 
zien voor kwalitatieve invullingen en waar de land-
schappelijke inpassingen gekoppeld zijn aan de steden-
bouwkundige randvoorwaarden. Deze zijn getoetst aan 
technische en eventuele economische haalbaarheid of 
wenselijkheid. Het vormt een visueel gewenst doelbeeld 
dat onder andere belangrijk is om de verschillende be-
trokkenen op éénzelfde lijn te krijgen. 

Bij het stedenbouwkundig plan horen geschreven 
richtlijnen om de beeldkwaliteit van de projectsite te 
herstellen en/of te versterken. Het gaat om richtlijnen 
voor de bebouwde en de niet bebouwde omgeving. 
Enkel bij site E vermelden we ook een ruimteboekhou-
ding met een V/T index en een maximaal % bebouwd/
onbebouwd. Deze cijfers vormen voor site E een extra 
toets om de visie op de inrichting van deze zone te ga-
randeren. 

Het stedenbouwkundig plan vormt samen met de richt-
lijnen het referentiekader voor het behandelen van 
aanvragen omgevingsvergunningen. Andere variaties 
binnen diezelfde visie zijn mogelijk.

Site A: gekoppelde grondgebonden 
gezinswoningen t.h.v. binnengebied 
Venhoef

Richtlijnen
	y hoofdfunctie: wonen
	y 2 bouwlagen + zolderverdieping onder zadeldak
	y voortuinstrook van 5m diepte
	y percelen/woningen van 8m breedte
	y percelen kopse woningen 3m bre-

der (= 11m breedte)
	y gelijkvloers volume max. 12m diepte

Figuur 55. ontwerpend onderzoek kopsgebouw bouwblok tramstatie, zicht richting Hoogstraten

Figuur 56. ontwerpend onderzoek kopsgebouw bouwblok tramstatie, zicht richting Minderhout
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Site F: kopsgebouw bouwblok Tramstatie

Richtlijnen
	y hoofdfunctie: wonen
	y max. hoogte 4 bouwlagen (max. hoogte 

is nokhoogte aanpalende bebouwing)
	y kroonlijsthoogte: overname hoog-

tes bestaande bebouwing

Site E: wonen aan de groene vinger

Richtlijnen
1. Hoekgebouw – appartementen

	y hoofdfunctie: wonen
	y max. 4 bouwlagen
	y kroonlijsthoogte: afbouwend naar 

bestaande bebouwing
	y plat dak;
	y bouwlijn in verlengde aanpalende bebou-

wing (behouden van de voortuinstrook)
2. Parkappartementen 

	y hoofdfunctie: wonen
	y max. 3 bouwlagen;
	y plat dak;
	y inpandige terrassen (conform voor-

schriften Hoogstraten)
	y geen private tuinen, enkel private terrassen 
	y typologie: alzijdige gebouwen

3. Gestapelde woningen

	y hoofdfunctie: wonen
	y max. 15m diepte
	y max. 4 bouwlagen; waarvan de 2 bovenste 

bouwlagen teruggetrokken als dakverdieping
	y plat dak (andere dakvorm mogelijk 

maar dan dient de bovenste verdie-
ping onder het dak gelegen te zijn)

4. Grondgebonden woningen 

	y hoofdfunctie: wonen
	y max. 15m diepte
	y 2 bouwlagen + zolderverdieping onder zadeldak 

Ruimteboekhouding
	y verhouding bebouwd – onbebouwd: max. 20% 

bebouwd – minimaal 80% onbebouwd
	y maximale V/T index: 0,60 

Site C: gekoppelde en aaneengesloten 
woningen t.h.v. stelplaats de Lijn

Richtlijnen
	y hoofdfunctie: wonen
	y percelen/woningen van 7,5 en 10,5 m breedte
	y gelijkvloers volume max. 12m diepte
	y verdieping + zolderverdieping/za-

deldak max. 9m diepte
	y kroonlijsthoogte op max. 7m 
	y ontsluiting tuinen achteraan per-

ceel met (waterdoorlatende) verharde 
weg van minimum 1,5m breedte

	y rooilijn conform met omgeving wo-
ningen Van Aerselaerstraat

Site D: Villa De Ruyter

Richtlijnen
	y (publieke) functie: collectief wonen 

(oa. cohousing), zorgwonen, horeca, kan-
toren, toeristische invulling, …

	y max. 1 bouwlaag vor uitbreiding (een ruime 
verdiepingshoogte zou kunnen worden toe-
gestaan gezien de (semi)publieke functie)

	y uitbreiding van de villa mogelijk met een maxi-
male verdubbeling van de bestaande footprint

Figuur 57. bestaande toestand bouwblok tramstatie
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BESTAANDE TOESTAND

SITE CENTRUM

Situering

Het studiegebied in het centrum omvat de omgeving 
van het Gravin-Elisabethplein, de Vrijheid en de Sint-
Katharinakerk. De Vrijheid verdeelt het studiegebied op 
in twee delen, een west- en oostzijde. Aan de oostzijde 
bevinden zich een aantal publieke functies zoals de aca-
demie, het cultureel centrum met een achterliggende 
bosrijke parkomgeving en de bibliotheek. Aan de west-
zijde het Gravin-Elisabethplein omringd met apparte-
mentsblokken, kleinschalige handel (in sokkels), B-post 
en verspreide bovengrondse parkings. Aan de westzijde 
wordt er veel gewoond. In het oostelijk deel zijn er min-
der woningen, enkel achterkanten van de woonlinten 
van de omliggende straten. 

In het algemeen kan men concluderen dat de meeste 
activiteiten gebeuren op de Vrijheid. Horeca-, handels-
zaken en winkels zijn vandaag het meest geconcen-
treerd op deze noord-zuid-as. De sokkels van de panden 
zijn geactiveerd met publieke functies en op niveau -1,-2 
zijn er woningen/appartementen/opslagruimtes winkels. 

Figuur 58. zicht vanop het Gravin Elisabethplein richting de Vrijheid
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De parkzone functioneert als een belangrijke en kwali-
teitsvolle groene ruimte in het plangebied. Het terrein 
moet toegankelijk zijn voor het publiek. Wandelpaden, 
groepen heesters, hagen, solitaire bomen, gras- en 
bloemperken vormen het hoofdaandeel van de bestem-
ming. Er geldt een bouwverbod binnen deze zone. Het 
plaatsen van inrichtingen (straatmeubilair) en het aan-
brengen van (open)verhardingen zijn slechts mogelijk in 
functie van het gebruik van het terrein. Minimum 90% 
van het terrein bestaat uit gras en aanplantingen met 
inheemse bomen en heesters.

Nieuw gemeenschapscentrum (IOK 
plangroep, 2017-2018)

In 2018 werd een gericht vooronderzoek gedaan in het 
kader naar de ontwikkeling van het gemeenschaps-
centrum Hoogstraten door IOK plangroep. Uit dit 
vooronderzoek bleek dat er in Hoogstraten de nood en 
behoefte is aan “meer” in een combinatie van volgende 
elementen:  
	y Meer kwantitatief aanvullend aanbod, omdat 

het rijke verenigingsleven toch niet alle behoef-
ten aan cultuurconsumptie lijkt te lenigen.

	y Meer kwalitatief aanvullend aanbod, met een 
brede culturele context van podiumkunsten over 
tentoonstellingen tot vorming, van professionele 
kwaliteit, met bovenlokale uitstraling en dat vol-
doende divers is en smaakbreedte vertoont.

BPA centrum westkant

Het oostelijk deel van het de site van het centrum is op-
genomen in het BPA centrum westkant. Het BPA dateert 
van 1999. De volgende artikels zijn van toepassing:
	y artikel 2.3 zone voor wonen in 

één- of meergezinswoningen
	y artikel 2.4 zone voor stedelijk wonen (deelzone 4)
	y artikel 2.6 kernwinkelzone
	y artikel 2.7 zone voor gemeenschapsvoorzieningen
	y artikel 2.9 zone voor tuinen  
	y artikel 2.11 parkzone 
	y artikel 2.12 zone voor openbare ruimten

Figuur 59. BPA centrum westkant

Om deze doelstellingen op te kunnen nemen en deze 
wensen in te willigen lijkt de realisatie van een nieuwe 
cultuur- en gemeenschapsinfrastructuur aangewezen. 
Verschillende locaties werden onderzocht naar hun mo-
gelijkheden en potenties om er een gemeenschapscen-
trum/cultuurhuis te ontwikkelen. De site Pax is gekozen 
als meest gunstige locatie. De site is in publieke eigen-
dom (Stad Hoogstraten) en de bestaande infrastructuur 
heeft renovatiebehoeften. Verder ligt het perceel bin-
nen de bestemming woongebied.

Na de goedkeuring van de locatie is er onderzoek ge-
daan naar de programmatorische invullingen. Het on-
derstaande programma bevat drie scenario’s basis, prior 
en minder prioritair. Het totaalprogramma heeft een 
effectieve vloeroppervlakte van 4.035 m². Hierin is het 
gemeenschapscentrum met foyer, bibliotheek, horeca, 
makerspace, toerisme, AWMN,… voorzien.

Het voorstel van een nieuw gemeenschapscentrum zal 
bij de visievorming over het studiegebied van het cen-
trum meegenomen worden. Verder worden er in deze 
studie geen uitspraken gedaan over de stedenbouw-
kundige randvoorwaarden die meegenomen moeten 
worden bij de realisatie van het nieuwe gemeenschaps-
centrum. 

Figuur 60. programmatorisch onderzoek, invulling gemeenschapscentrum  (bron: IOK)
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Verkeersonderzoek studiebureau Vectris

Parallel aan deze studie voerde Vectris een mobiliteits-
onderzoek (07/2020) uit voor het centrum van Hoogs-
traten. 

Het verkeersonderzoek op de G. Elizabethlaan 
(10/2019) werd onderzocht naar gewenste ontsluiting 
en maatregelen. Er wordt een publieke (ondergrondse) 
parking met 150 parkeerplaatsen gepland op de Gravin 
Elisabethlaan. Om een inschatting te kunnen maken van 
het aantal bewegingen baseerde Vectris zich op de cij-
fers van de in- en uitratio van de parking Bruul, Leuven. 
Vectris stelde voor het G. Elisabethplein verschillende 
mogelijke scenario’s voor:
	y zonder parking, circulatieverandering door 

afsluiten Vrijheid - G. Elisabethlaan
	y scenario 2: ontsluiting lus vanuit Katelijnestraat 

via J. Van Aperenstraat en G. Elizabethlaan
	y scenario’s met ontsluiting vanaf Vrijheid met wissel 

in en uitritten parking (G. Elisabethlaan / K. Boom-
straat / nieuwe ontsluitingsweg aan Carrefour)

Ook de ontsluiting van de Dokter Vermissenstraat werd 
nader beken in het kader van het onderzoek naar het 
nieuw cultureel centrum ter hoogte van de huidige Pax. 
Beide scenario’s voorzien een knip van de straat voor 
autoverkeer. Hierdoor kan er een pleinfunctie/stadscen-
trum ontstaan en de relatie/oversteekbaarheid tussen 
het toekomstig vernieuwd cultureel centrum en de Sint-
Katharina kerk worden versterkt.

  

Figuur 61. studie verkeersafwikkeling Vectris, deelgebied 2: centrum Hoogstraten

Figuur 62. bestaande parking aan de oostzijde van het Gravin Elisabethplein, mogelijke toekomstige locatie voor ondergrondse stadsparking thv 
nieuwbouw tegen de blinde gevel van het bestaande appartementsgebouw
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Waardevolle en beschermde elementen

In het studiegebied en in de directe omgeving van het 
studiegebied zijn er een groot aantal beschermde mo-
numenten oa. De Sint-Katharinakerk, het stadhuis, het 
Knechtjeshuis, De Draeck, De Gulden Coppe, De Pastorij, 
Brouwershuis, mouterij, klein seminarie… Ook de lin-
debomen op de Vrijheid zijn beschermd als monument. 
Verder zijn er meerde gebouwen opgenomen in de 
inventaris van onroerend erfgoed zoals o.a. arbeiders-, 
herenhuizen, woon en handelspanden. 

Op de kaart zijn in het oranje de beschermde monu-
menten aangeduid, in het groen de gebouwen opge-
nomen in de inventaris bouwkundig erfgoed en in het 
blauw de biologisch waardevolle percelen. Binnen het 
projectgebied zijn er geen percelen opgenomen als bio-
logisch waardevol (blauw).

Figuur 63. waardevolle en beschermde elementen Figuur 64. ontwikkelingsaanvragen

AANVRAAG ONTWIKKELLINGEN

STRATEGISCHE LOCATIES 

Ontwikkelingsaanvragen

Momenteel is er een grote druk van bouwontwik-
kelingen op de volledige Vrijheid. Nieuwe architec-
tuurvormen, woonontwikkelingen en verbouwingen 
verdringen het waardevol beschermd én onbeschermd 
erfgoed. Voor het westelijk deel van de site zijn er re-
cent verscheidene toekomstplannen en bouwaanvragen 
ingediend. Het gaat om plannen voor de Gravin Elisa-
bethlaan nr. 4, de Vrijheid nr. 202 en nr. 204, de panden 
op de hoek van de Gravin Elisabethlaan met de Vrijheid 
en de panden met de feestzaal ‘de Cirq’. In het westelijk 
deel is er een onderzoek lopende voor een nieuw ge-
meenschapscentrum ter hoogte van de parochiezaal Pax. 

BESCHERMDE MONUMENTEN

INVENTARIS BOUWKUNDIG ERFGOED

BIOLOGISCH WAARDEVOLLE GEBIEDEN
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Knelpunten

De volgende knelpunten worden in de site centrum 
erkend:
	y Leefbaarheid onder druk: 
	y te veel doorgaand verkeer
	y te veel verspreide parkeerplaatsen en parkings
	y verlies aantrekkelijkheid publiek domein
	y verlies van zon, lucht / nadelen van wind door 

nieuwe projecten met hoge gebouwen
	y Erfgoed onder druk: gevels Vrijheid: 

woongebied met culturele waarde
	y Straatbeeld onder druk, sterke contrasten ontstaan: 
	y grote druk op beide hoeken van de Gravin Elisabeth-

laan – Vrijheid met voorstellen tot 9 bouwlagen
	y druk: woning Lou Jansen wordt afgebroken 

en vervangen door appartementsgebouw
	y Belangrijke ruimtes verspild aan parkeerplaatsen 
	y Parkje achter kerk met ronde parking
	y Parking voor de academie 
	y Parking omgeving cultureel centrum
	y Eenzijdig aanbod aan appartementen
	y Onbetaalbaarheid
	y Geen starterswoningen, eenzijdige populatie  

Figuur 65. knelpunten site centrum
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Opportuniteiten

De volgende opportuniteiten worden in de site centrum 
gezien:
	y Sint Katharina kerk als groot stadselement 
	y Aaneengesloten bebouwing met doorste-

ken naar het achterliggend woongebied 
	y Uniforme bouwhoogte van 2 à 3 bouwlagen 

met enkele uitsprongen (waardevolle ge-
bouwen + grote appartementsblokken)

	y Kleinschalige hoeken (zijn geen accenten)
	y Vrijheid als groene boulevard, be-

schermd als landschap (visie Vectris)
	y Rijk patrimonium langs historische as ‘De Vrij-

heid’: heren- en burgerhuizen, winkel- en am-
bachtshuizen, … met een grote verscheiden-
heid aan stijlen en bouwperiodes, beschermde 
monumenten en panden inventaris bouwkun-
dig erfgoed en erfgoedprijs Hoogstraten 

	y Verscheidenheid aan functies: han-
del, diensten, wonen, horeca

	y Concentratie van publieke functies 
	y Concentratie van handelsgebouwen 
	y Publieke zones links en rechts van de Vrijheid 
	y Fietsroute 

Figuur 66. opportuniteiten site centrum
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VISIE

De visie vertrekt vanuit de analyse van de bestaande 
toestand en op welke manier zij hierop kunnen verder 
bouwen, bestendigen of versterken. 

Er is een sterke visie nodig voor zowel de westelijke 
als de oostelijke zone achter de Vrijheid. Deze gebie-
den moeten versterkt en attractiever worden gemaakt 
omdat ze ook een belangrijke rol kunnen spelen in het 
voorzien van centrumfuncties (publiek domein, parken, 
culturele functies, parkings, …) waarop de Vrijheid geen 
ruimte voor is. 

Inzetten op een oost-west culturele as

Centraal in het centrum van Hoogstraten wordt er sterk 
ingezet op het creëren van een attractieve oost-west as. 
Het is de ambitie om Gravin Elisabethplein en de zone 
rond het cultureel centrum te versterken als een soort 
strik waar de omgeving van de Sint Katharinakerk de 
schakel is. Dit in synergie met de vandaag sterke noord - 
zuid handels-as (Vrijheid). 

Additioneel wordt er sterk ingezet op cultuur door 
o.a. de aanwezigheid van de Sint-Katharinakerk, het 
gemeentehuis, de academie, het cultureel centrum en 
bibliotheek. Zowel aan de oost – en westzijde wordt er 
ingezet op het versterken van het publiek domein en de 
attractiepolen. Een goede oversteekbaarheid tussen de 
oost- en westzijde voor voetgangers en fietsers is hierbij 
essentieel. Bij de heraanleg van de Vrijheid wordt er een 
verkeersplateau voorzien (Vectris) waar de Sint-Katha-
rinakerk en het gemeentehuis op staat te pronken. Het 
eind/beginpunt van de culturele-as is langs beide zijden 
een park, namelijk het Gravin Elisabethplein en het park 
van het cultureel centrum. 

Figuur 67. visie site centrum
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Twee verschillende sferen

Verkeersvrij / verkeersarm / zone voor zwakke 
weggebruiker

De culturele-as wordt volledig verkeersvrij ingericht. 
Vectris onderzoekt in functie hiervan verschillende sce-
nario’s naar de ontsluiting. Onze voorkeur gaat naar het 
volledig verkeersvrij maken van de culturele oost-west 
as. De zwakke weggebruiker moet hier alle ruimte krij-
gen. Voor de ontsluiting naar de ondergrondse parking 
ter hoogte van het Gravin-Elisabethplein gaat onze voor-
keur naar scenario 2. Dit scenario voorziet ter hoogte 
van het nieuwe cultureel centrum een knip ter hoogte 
van het plein. 

Levendige plinten

De wijziging van de verkeerssituatie zal een verandering 
in de beleving en het gebruik van het publiek domein 
teweegbrengen. Door het activeren van de nu blinde 
gevels of onaangename achterkanten als levendige plin-
ten ontstaan er nieuwe dynamieken die de oost-west 
verbinding programmatorisch versterken. Door een 
ruimtelijke link te leggen met de typologie op de hoek 
van de Vrijheid, (ter hoogte van het Kruidvat), wordt de 
as visueel verlengd. 

Dit is toepasbaar op o.a. de volgende locaties:
	y de nieuwe bebouwing langs de weg 

naar het Gravin-Elisabethplein
	y levendige plint in het mogelijk nieuwbouwproject ‘de 

tram’ met kantoren, commerciële ruimtes, horeca, … 
	y t.h.v. huidige blinde gevel Kruidvat. Het Kruidvat 

kan eventueel verhuizen en plaats bieden voor een 
functie (handelsfuncties, toeristische dienst, café, 
restaurant, …) die baadt heeft met het publiek do-
mein en het prachtige zicht op de Sint-Katharinakerk. 

Figuur 70. sfeerbeeld attractieve oost-west as

Figuur 71. huidige horecazaak ‘De tram’Figuur 68. bestaande poort naast Sint Katharinakerk richting locatie 
nieuw cultureel centrum, academie, kerkhof, ...

Figuur 69. bestaande parking achter Sint Katharinakerk Figuur 72. blinde gevels Kruidvat



Ontwikkelingsvisie Hoogstraten

72 73 

	y Zone voor wonen, handel, horeca, diensten
	y Geen schaalvergroting in de historische 

kern (Vrijheid met bestemming woon-
gebied met culturele waarde)

	y Schaal van de gebouwen op het for-
maat van een klein stadje te houden

	y Het beeld van vandaag niet te laten vervagen 
met dezelfde recepten (grootschalige apparte-
mentsbouw) zoals in alle dorpen/steden/stads-
wijken gebeurt/ uniforme bouwhoogte van 2 à 
3 bouwlagen (in verhouding tot naastliggende 
percelen), beperkt verspringende kroonlijst, geen 
extra verdieping, geen grote dakkapellen

	y Het bewaren van de (historische) verticale 
geledingen is noodzakelijk. Het samenvoe-
gen van percelen kan niet langer in die zones 
waar de beeldwaarde van de straat hoog is. 

	y De twee uiteinden van de hoofdas van 
Hoogstraten moeten behouden blijven als 
kleinschalige poorten tot de Vrijheid.

Geen schaalvergroting langs de Vrijheid

De Vrijheid wordt gekenmerkt door zijn kleinschaligheid 
en waardevol erfgoed, de bestaande woningen hebben 
max. twee bouwlagen met een hellend dak (zonder 
dakkappelen). Ondanks het grote aantal beschermde 
monumenten en gebouwen zijn er delen van de Vrijheid 
gewijzigd en afgebroken. Door de individuele bouwini-
tiatieven is het straatbeeld sterk verstoord. Stramien 
streeft naar een algemeen beeldkwaliteitsplan zodat 
de bebouwde omgeving terug een deel kan uitmaken 
van een homogeen geheel. Met een sterk pleidooi om 
de hoeken en straatgevels langs de Vrijheid kleinschalig 
te behouden. De hoeken hebben namelijk een grote 
impact op de aantrekkelijkheid van de aangrenzend 
straten en de Vrijheid. Een schaalbreuk op hoeken zorgt 
voor nieuwe hoekaccenten/landmarks die in concur-
rentie gaan met het bestaand erfgoed patrimonium. 

Nieuwe ontwikkelingen mogen het bestaande niet over-
schaduwen. Hierbij is het belangrijk dat de bestaande 
verticale geleding die vandaag aanwezig is wordt geres-
pecteerd. 

Hieronder geven we nog eens een opsomming mee van 
de randvoorwaarden die belangrijk zijn om het waarde-
vol beeld van de Vrijheid te behouden: 
	y Geen schaalvergroting langs his-

torische as ‘De Vrijheid’ 
	y Sterk pleidooi om de hoeken en straatgevels 

langs de Vrijheid kleinschalig te behouden. 
	y Rijk patrimonium behouden langs his-

torische as ‘De Vrijheid’
	y Sint-Katharinakerk behouden als groot stadselement 
	y Niets nieuws op de plaats van iets waardevols
	y Schaal nieuwbouw ondergeschikt 

aan waardevolle gebouwen 

Figuur 73. bestaande situatie: behoud erfgoed + behoud kleinschaligheid

Figuur 74. toekomstige situatie: erfgoed wordt systematisch verdrongen + breuk kleinschaligheid

Behouden van de feestzaal Le CirQ als 
versterking van de culturele oost-west as

De waarde van een gebouw wordt bepaald aan de 
hand van de erfgoedwaarde, de culturele waarde, de 
locuswaarde en de gebruikswaarde. De feestzaal heeft 
duidelijk een culturele- en locuswaarde. Le CirQ vulde 
vooraleer een belangrijke recreatieve- en sociale rol in 
als ROMA-bioscoopzaal/theaterzaal van Hoogstraten. 
De theaterzaal zit in het collectief geheugen van vele 
Hoogstratenaren. De ruimte is nu compleet gerestau-
reerd en omgebouwd tot een multifunctionele zaal 
waarin de oude bioscoop/theaterzaal nog duidelijk te 
herkennen is. Deze gemeenschapsruimte in het centrum 
is vandaag voor vele bewoners van Hoogstraten belang-
rijk voor feesten, begrafenissen, ... De erfgoedwaarde en 
de gebruikswaarde kunnen we niet analyseren wegens 
het gebrek aan info. Dus niet enkel de waarde van de 
infrastructuur is van belang voor het behoudt, alsook de 
programmatorische rol wat het invult voor de omgeving. 

Figuur 75. bestaande hoek met kleinschalige gebouwen Figuur 76. feestzaal ‘De Cirq’ langs de Gravin Elisabethlaan
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Een andere ambitie voor dit plein is het creëren van een 
klimaatplein. Hierbij wordt bij de heraanleg, sterk inge-
zet op ruimte voor waterberging en groen. Het klimaat-
plein kan een sterke bijdrage leveren in het verminderen 
van het hitte-eilandeffect. Het kan een waterplein wor-
den die als spons het regenwater van de omliggende 
woonblokken kan opvangen en bufferen. 

Een groen Gravin Elisabethplein– 
Elisabethplein als klimaatplein

Aan de westzijde wordt het Gravin Elisabethplein een 
rustig groen plein met een maximale inzet op onthar-
ding en vergroening. In de bebouwde wanden van het 
park wordt er voornamelijk gewoond. Door het beper-
ken van de wegenis, het vergroenen van de randen en 
op termijn mogelijk door het verkleinen van de foot-
print van het postkantoor, kan het Gravin Elisabethplein 
in omvang sterk worden vergoot. Bomen bundels kun-
nen aangeplant worden om een ‘tiny-forest’ te creëren. 
Echter is de locatie en de grootte van de ondergronds 
parking voor het creëren van een groen plein van be-
lang. Het laten uitgroeien van bomen tot grote bomen 
is niet mogelijk als zich hieronder een ondergrondse 
parking bevindt. 

Figuur 78. referentie voor klimaatplein, Willebroek Blaasveld, Stramien cvba

Figuur 79. referentie voor oostelijk deel Gravin Elisabethplein, Willebroek Blaasveld, Stramien cvbaFiguur 77. referentie voor oostelijk deel Gravin Elisabethplein boven stadsparking, Shenhengplein Cadix plein Antwerpen
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Figuur 80. visieschets Gravin Elisabethplein
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Stevige bebouwingswanden rondom 
Gravin Elisabethlaan

De straatwand van de Vrijheid moet zijn kleinschalig-
heid behouden. Een schaalvergroting is langs de Vrijheid 
niet aan de orde. We pleiten om selectief zones aan te 
duiden waar er wel een sterkere verdichting (hoger en 
breder) kan plaatsvinden. Één van deze gebieden is de 
zone in de omgeving van het Gravin Elisabethplein. Ach-
ter de vrijheid, rondom het Gravin Elisabethplein wordt 
er wel een verdere schaalvergroting lans de vier zijden 
van het plein toegelaten. 

Figuur 82. stevige bebouwingswanden rond het Gravin-Elisabethplein om het nieuw plein te definiëren

Figuur 81. bestaande toestand, plek voor nieuwe bebouwing om 
een stevige bebouwingswand langs de oostzijde van het Gravin 
Elisabethlaan te maken

Ondergrondse stadsparking ter hoogte 
van het Gravin-Elisabethplein

De locatie van een nieuwe ondergrondse stadsparking 
in deze zone staat vast. De grootte en de exacte locatie 
moet nog bepaald worden. Een stadsparking wordt 
voorzien zodat de parkings ter hoogte van de Vrijheid 
maximaal kunnen verdwijnen. Zo kan er ter hoogte van 
de Vrijheid en zijn omgeving ingezet worden op een 
verhoging van de kwaliteit van de publieke ruimte. Het 
zal ook de parking worden voor de publieke activiteiten 
langs de culturele oost-west as. De afstand bedraagt 
maximaal 200 m. De parking kan ook fungeren als 
buurtparking voor de bewoners. 

De lopende studie van Vectris moet verder duidelijkheid 
brengen over de grootte van de parking. 
	y Voorstel aantal parkings onder-

zoek: 150 parkeerplaatsen

In de studie zijn twee voorstellen van locatie opgeno-
men:  
	y Voorstel west zijde plein: deels ter hoog-

te van de bestaande parking
	y Voorstel oost zijde plein: nadeel ter hoogte 

van bestaande waardevolle bomen. Niet 
conform de ambitie van een tiny forest.

We stellen voor om de ondergrondse parking zo com-
pact mogelijk in het rechterdeel van de zoekzone en zo 
veel mogelijk onder gebouwen te voorzien. 
	y Ondergrondse parking combinatie stads-

parking en parking bewoners en gebrui-
kers van ontwikkeling erboven

	y Kleine parking bovengronds voor kort par-
keren en voor parkings voor personen 
met een handicap (10-20 parkings)

	y Ondergrondse parking voor lang par-
keren en bewoners parkeren

	y Aantal bewonersparkings
	y Ontwikkeling tram: 40 woningen x 1.5 = 60 parkings
	y Ontwikkeling onder de te vervangen bebou-

wingswand (oude CLB gebouw met immo 
Claessens, verzekering Crelan,..) langs de 
huidige bovengrondse parking met langspar-
keren: 22 woningen x 1.5 = 33 parkings

	y Totaal 100 parkings
	y Zone ondergrondse parking totaal 6000 m²
	y 6000 m²/25 m² per parking = 240 parkeerplaatsen
	y 240 – 100 (bewoners) = ruimte voor 140 pu-

blieke parkeerplaatsen ondergronds
	y Er blijven 140 parkings ondergronds 

over voor de stadsparking
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Een culturele hub achter de kerk

Alle activiteiten zijn vandaag voornamelijk geconcen-
treerd op de Vrijheid. De sokkel van de handels- en ho-
recazaken zorgen voor een bruisend straatbeeld. Om de 
ambitie om een oost- west verbinding te introduceren 
wordt de omgeving van de Sint- Katharinakerk als be-
langrijke schakel gezien. Momenteel ligt de zone achter 
en rond de Sint-Katharina kerk er ongebruikt/onbedui-
dend bij. De zone heeft de potentie om de nieuwe cultu-
rele hub te worden in het centrum van Hoogstraten. 

Het nieuw gemeenschapscentrum zal zich bevinden als 
het (eind- of begin)punt op de routing van de nieuwe 
verbinding, startende van het Gravin-Elisabeth park, 
over het verkeersplateau tot het nieuw gemeenschaps-
centrum met bijhorend park nabij het kerkhof. Dit 
nieuw cultureel hart staat in relatie met haar omgeving 
door de link naar de Vrijheid, de IKO, de bibliotheek. 
Door een nieuw stadsplein te introduceren geflankeerd 
door gebouwen met een culturele invulling.

Figuur 84. sfeerbeeld attractieve oost-west as met kerktuin om te verpozen

Hierbij wensen we de volgende richtlijnen voor nieuwe 
ontwikkelingen mee te geven: 
	y Autovrije zone door knip van de 

Dokter Versmissenstraat
	y Opwaarderen van groene zone rond de kerk
	y IKO; AWMN, bib, cc verbon-

den met een stedelijk plein. 
	y We stellen voor om de culturele as te versterken 

met de bibliotheek van Hoogstraten. Er is een 
onderzoek lopende naar de herlocalisatie van 
de bestaande bibliotheek in de Lindedreef. 

	y Het is onduidelijk welke functie in de huidige ge-
bouwen van de bibliotheek zal ondergebracht 
worden. Als dit een publieke functie wordt dat 
is het versterken van de relatie met de publieke 
functies rond het verhard plein essentieel. 

Figuur 83. referentie cultureel hart, bar muza foyer academie voor muziek woord dans te Lier
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Kerktuin om te verpozen

De bestaande groene zone rond de kerk wordt versterkt 
als een groene parktuin met veel zitplaatsen voor ont-
moeting. Het vormt samen met de tuin van het begijn-
hof een plekje waar je via een poort binnenstapt en 
waar je tot rust kan komen ver van het verkeer. 

Stadpark om te spelen

Het bestaande driehoekig parkje achter het bestaande 
cultuurcentrum wordt het stadspark met ruimte voor 
een grote speeltuin. De speeltuin kan voorzien worden 
ter hoogte van het bestaande grasveld achter het cultu-
reel centrum. Het nieuwe cultureel centrum heeft ook 
een gezicht naar deze zijde. Een horecagelegenheid kan 
aan deze zijde van het nieuwe gebouw van het cultureel 
centrum worden voorzien voor het gebruik van de be-
zoekers van het stadspark met speeltuin. 

Actief verhard plein aan de oostzijde van 
de Vrijheid

Het publiek domein aan de oostzijde van de Vrijheid 
zal bestaan uit een actief verhard plein, een kerktuin 
en een stadsparkje. De wanden van het verhard plein 
bestaan uit de publieke activiteiten: kerk, academie en 
cultureel centrum. Het plein zou baat hebben met een 
westelijke bebouwingswand. Het plein vormt de plek 
voor markten, evenementen en een plek voor balspor-
ten voor de jeugd in Hoogstraten. Ten opzichte van het 
groene Elisabethplein zal dit plein meer verhard zijn 
om al deze activiteiten te kunnen laten doorgaan. Het 
voordeel van het voorzien van deze activiteiten op deze 
plek is het feit dat hierrond zeer weinig mensen wonen 
waardoor een mogelijke hinder geen feit is. 

Figuur 85. sfeerbeeld actief verhard plein aan de oostzijde van de Vrijheid, achter de kerk

Figuur 86. referentie voor kerktuin om te verpozen, kerktuin Turnhout, 
Stramien cv

Figuur 87. referentie voor stadspark, stadspark met speeltuin voor de stad Lier
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Site A: hoekperceel Gravin Elisabethlaan 
met Alfred Oststraat

Op het huidige hoekperceel bevindt zich vandaag een 
ééngezinswoning in een laatmodernistische jaren 60’ 
architectuur. De hoek van de bestaande woning richt 
zich op de toren van de bestaande Sint-Katharinakerk. 
De korrel van beide straten is van een geheel andere 
grootorde. Aan de overzijde van het Gravin Elisabeth-
laan bevindt zich een woonblok met meergezinswonin-
gen tot 3 bouwlagen hoog met een zadeldak onder 45° 
(waar ook twee bouwlagen in zijn gevestigd). Ook naast 
de woning langs de Gravin Elisabethlaan zijn er recent 
meerdere woonblokken met meergezinswoningen tot 2 
bouwlagen hoog onder een zadeldak van 45° opgetrok-
ken. In de Alfred Oststraat bevinden zich vrijstaande 
ééngezinswoningen bestaande uit 1 bouwlaag schuin-
dak of 2 bouwlagen plat dak. De bestaande woning sluit 
hier kwa typologie en vorm het beste bij de woningen in 
de Alfred Oststraat aan. 

De woning is enkele jaren geleden verkocht. Het ont-
werpatelier chambrang heeft in 2019 een haalbaar-
heidsstudie uitgevoerd. De woning wordt in deze studie 
afgebroken en vervangen door een hoekpand met 
meergezinswoningen van 2 en 3 bouwlagen hoog met 
plat dak. Het is niet duidelijk wat de huidige stand van 
zaken is. 

Enerzijds heeft deze bestaande woning een bepaalde 
een architecturale waarde en is het behoud hiervan 
gewenst. Anderzijds kunnen we deze woning omwille 
van zijn kleinschaligheid en de typologie zien als een 
vreemd element in de steeds stevigere bebouwingswan-
den langs het Gravin Elisabethplein met meergezinswo-
ningen. Indien de woning vervangen wordt door een 
nieuw volume dan is het belangrijk dat dit op een goede 
manier aansluit bij de verschillende korrelgrootte van 
de gebouwen in de straten Gravin Elisabethlaan en de 
Alfred Oststraat. 

Via ontwerpend onderzoek wordt de invulling van de si-
tes getest en wordt nagegaan of er verschillende scena-
rio’s naar boven komen. Tekeningen worden in de maat 
gezet. Dit maatvast tekenen helpt om concreet zicht te 
krijgen op m²’s, programma, bouwvolumes etc. Naast 
3D-schetsen voegen we ook referentiebeelden toe die 
kunnen helpen om de toekomstige beeldkwaliteit vorm 
te geven. 

In het kader van het ontwerpend onderzoek werd de 
site van het centrum onderverdeeld in de volgende lo-
caties: 
	y Site A: hoek Gravin Elisabeth-

laan met Alfred Oststraat
	y Site B: Gravin Elisabethplein
	y Site C: westelijke zijde Gravin Elisabeth-

plein; zone met huidig postgebouw
	y Site D: oostelijke bebouwingswand Gravin Eli-

sabethlaan en noordelijke hoek Vrijheid
	y Site E: zuidelijke bebouwingswand Gravin Eli-

sabethlaan en zuidelijke hoek Vrijheid

Aan de hand van kleuren worden de verschillende wo-
ningtypologieën weergegeven: 
	y Geel: appartementen
	y Paars: commerciële ruimte
	y Oranje: gestapelde woningen

ONTWERPEND ONDERZOEK

Figuur 88. foto Gravin Elisabethlaan richting het Gravin Elisabethplein met aan de rechterzijde ‘De tram’
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Figuur 90. ontwerpend onderzoek deelzones site centrum
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Door eventueel het verkleinen van de footprint van het 
postkantoor, kan het Gravin Elisabethplein in omvang in 
westelijke richting vergoot worden. Bomen bundels kun-
nen aangeplant worden om een ‘tiny-forest’ te creëren. 
Echter is de locatie en de grootte van de ondergronds 
parking voor het creëren van een groen plein van be-
lang. Het laten uitgroeien van bomen tot grote bomen 
is niet mogelijk als zich hieronder een ondergrondse 
parking bevindt. Het beperken van de footprint van de 
ondergrondse parking ter hoogte van het Gravin Elisa-
bethplein is hiervoor dus zeer belangrijk. 

Een andere ambitie voor dit plein is het creëren van een 
klimaatplein. Hierbij wordt bij de heraanleg, sterk inge-
zet op ruimte voor waterberging en groen. Het klimaat-
plein kan een sterke bijdrage leveren in het verminderen 
van het hitte-eilandeffect. Het kan een waterplein wor-
den die al spons al het regenwater van de omliggende 
woonblokken kan opvangen en bufferen. 

Op het plein zelf is het toegelaten om een kiosk voor ho-
reca of evenementen te voorzien. Ook tijdelijke kraam-
pjes (oa. foodtrucks in de zomerperiode) zijn toegelaten. 

Site B: Gravin Elisabethplein

Het Gravin Elisabethplein is vandaag een grasveld met 
paden en enkele hoge bomen langs de zijde van het 
postkantoor. Het wordt omsloten door de Gravin Elisa-
bethlaan, het postkantoor en Alfred De Wildelaan als 
toegang naar de ondergrondse parking onder de grote 
zuidelijke woonblokken. De Burgemeester J. van Ape-
renstraat en de Alfred de Wildelaan sluiten hierop aan. 
De Gravin Elisabethlaan loopt nu over het plein en zorgt 
voor een opdeling tussen het groene westelijke en het 
verharde oostelijke deel. 

Het is gewenst om het Gravin Elisabethplein van het 
postkantoor naar de Vrijheid autovrij te maken. Enkel 
aan de rand ervan is gemotoriseerd verkeer nog mo-
gelijk als toegang naar de ondergrondse parking, als 
ontsluiting voor de woonblokken erlangs en als toegang 
voor laden en lossen oa. voor de feestzaal ’de Cirq’. 

We kunnen in de toekomst het plein inrichten met twee 
sferen: aan de westzijde wordt het Gravin Elisabeth-
plein een rustig groen plein met een maximale inzet op 
ontharding en vergroening, aan de oostzijde richting de 
Vrijheid kunnen we spreken van een meer stedelijk ont-
moetingsplein met meer verharding. De toegang naar 
de toekomstige ondergrondse parking zal mogelijk hier 
voorzien worden. Ook zal dit een levendige zijde van 
het plein kunnen worden gezien hier op het gelijkvloers 
handelszaken, horeca, kantoren, … worden toegelaten. 

Figuur 91. bestaande toestand 

Figuur 92. gewenste situatie, stevige bebouwingswanden rondom Gravin Elisabethplein
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Figuur 93. scenario 1: een volume op de plek van het bestaande postkantoor

Figuur 94. scenario 2: langer volume met de hoek

Figuur 95. scenario 1: een volume op de plek van het bestaande postkantoor

Figuur 96. scenario 2: langer volume met de hoek



Ontwikkelingsvisie Hoogstraten

94 95 

Site C: westelijke zijde Gravin 
Elisabethplein; zone met huidig 
postgebouw

Het bestaande postkantoor vormt de westelijke zijde 
van het Gravin Elisabethplein. De ruimte ingenomen 
door het gebouw en de parking van het postkantoor is 
vandaag zeer groot. Gezien de dalende trend van de 
benodigde oppervlakte i.f.v. digitalisering van de post is 
het misschien wel denkbaar dat het postkantoor veel 
kleiner wordt of op termijn verhuisd. We kunnen dus al 
nadenken over een nieuwe invulling op deze plek.

Deze zone heeft vandaag volgens het BPA centrum west-
kant de bestemming zone voor gemeenschapsvoorzie-
ningen. Een nieuwe gemeenschapsfunctie is mogelijk. Er 
zijn plannen om de bibliotheek van Hoogstraten te ver-
huizen. Misschien kan deze plek hiervoor ook geschikt 
zijn met het Gravin Elisabethplein als leestuin? Een 
andere invulling zou zorgwonen, assistentiewoningen, …
kunnen zijn.

Belangrijk om mee te nemen is dat een nieuw gebouw 
op deze plek de westelijke bebouwde wand van het 
Gravin Elisabethplein moet vormen. Enerzijds sluit het 
aan bij het hoge woonblok ten zuiden van het Gravin 
Elisabethplein bestaande uit drie bouwlagen plus twee 
bouwlagen onder het dak van 45°. Anderzijds bevindt 
het zich op het einde of het begin van een woonstraat 
met ééngezinswoningen bestaande uit 2 bouwlagen 
met schuin dak. Belangrijk is dat deze aansluiting met 
de naastgelegen bebouwing met respect gebeurt. We 
voorzien voor de nieuwe bebouwing dus maximaal 3 
bouwlagen om een harmonieuze overgang en schaal-
sprong te creëren.

Vanuit het ontwerpend onderzoek zijn twee scenario’s 
opgenomen.

Scenario 1: een volume op de plek van het 
bestaande postkantoor

Ter hoogte van de footprint van het bestaande post-
kantoor kan een nieuw grootschalig volume voorzien 
worden. De hoogte hiervan is beperkt om een goede 
overgang naar de woonstraat in de Gravin Elisabethlaan 
te maken. Het bestaat uit maximaal drie bouwlagen plat 
dak of twee bouwlagen schuin dak. Het bevindt zich ook 
op een minimale afstand van 12 m ten opzichte van de 
westelijke perceelsgrens. 

Scenario 2: langer volume met de hoek

Scenario 2 maakt een langer volume mogelijk waar ook 
de hoek die aansluit bij het bestaande hoge woonblok 
wordt bebouwd. Belangrijk is dat het lange volume 
op minimaal 1 plaats onderbroken wordt om de grote 
schaal van dit woonblok te breken. 

Figuur 97. bestaande toestand oostelijke zijde Gravin Elisabethlaan

Figuur 98. zicht vanuit de Gravin Elisabethlaan richting de Vrijheid met nieuwe bebouwing thv de oostelijke zijde Gravin Elisabethplein
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het bestaand erfgoed patrimonium. Nieuwe ontwikke-
lingen mogen het bestaande niet overschaduwen. 

De hoek met het Gravin Elisabethplein is nog onbe-
bouwd omdat deze zone in het BPA centrum westkant 
is opgenomen als een niet te bebouwen zone. Het is 
gewenst om het Gravin Elisabethplein een bebouwde 
oostelijke pleinwand te geven. Er wordt daarom voor-
gesteld om het BPA niet te volgen en de onbebouwde 
zone volgens de contour van het BPA centrum westkant 
toch te bebouwen. De toekomstige bebouwing op deze 
plek moet aansluiten bij de blinde gevel van het ap-
partementsgebouw langs de noordelijke zijde van het 
Gravin Elisabethplein. 

Welke invulling er gaat komen op het gelijkvloers van 
de bebouwing in deze zone is zeer belangrijk voor het 
uitbouwen van de oost-west culturele as die een verbin-
ding vormt tussen het Gravin Elisabethplein en de om-
geving van het nieuwe cultureel centrum achter de Sint 
Katharinakerk. Het is gewenst om het gelijkvloers van de 
gevel langs de Gravin Elisabethlaan en de nieuwe plein-
wand langs de het Gravin Elisabethplein te activeren 
met levendige functies: openbare functies zoals bijvoor-
beeld een postkantoor, commerciële ruimte, horeca, … 

Site D: oostelijke bebouwingswand Gravin 
Elisabethlaan en noordelijke hoek Vrijheid

Deze zone kunnen we opdelen in drie delen: de be-
staande kleinschalige bebouwing langs de Vrijheid, de 
bestaande bebouwing van het hotel/restaurant ‘De 
Tram’ langs de Gravin Elisabethlaan en de onbebouwde 
zone langs het Gravin Elisabethplein. Voor deze strate-
gische zone zijn er in het verleden al meerdere plannen 
gemaakt door ontwikkelaars. Zo leven er voorstellen om 
de bebouwing van het hotel/restaurant ‘De Tram’ langs 
de Gravin Elisabethlaan af te breken en te vervangen 
door een hoog woonblok tot meer dan 5 bouwlagen 
voor commerciële ruimte, kantoren en wonen. Enkele 
aangrenzende percelen langs de Vrijheid maken een 
onderdeel uit van dit project. 

De Vrijheid wordt gekenmerkt door zijn kleinschaligheid 
en waardevol erfgoed, de bestaande woningen hebben 
max. twee bouwlagen met een hellend dak (zonder dak-
kappelen). De kenmerkende kleinschalige straatgevels 
en hoeken zijn belangrijk om het homogeen geheel te 
bewaren. Een schaalbreuk op hoeken zorgt voor nieuwe 
hoekaccenten/landmarks die in concurrentie gaan met 

Het ontwerpend onderzoek houdt verder rekening met 
de volgende uitgangspunten: 
	y De straatwand van de Vrijheid moet zijn kleinscha-

ligheid behouden. Een schaalvergroting is langs 
de Vrijheid niet aan de orde. De verticale geleding 
langs de Vrijheid wordt behouden door differenti-
atie in perceelbreedtes en kroonlijsthoogtes. 

	y De hoek van de Vrijheid met de Gravin Elisa-
bethlaan moet bescheiden blijven en zijn be-
staande hoogte behouden. Het moet zijn rela-
tie (toegangen) met de Vrijheid behouden. 

	y Achter de vrijheid, rondom het Gravin Elisabethplein 
wordt er wel een verdere schaalvergroting (hoger en 
breder) langs de vier zijden van het plein toegelaten. 

	y Er moet langs de Gravin Elisabethlaan een goede 
overgang gemaakt worden tussen de kleinscha-
lige en lage bebouwing langs de Vrijheid en de 
oostelijke pleinwand van het Gravin Elisabeth-
plein waar hogere en bredere nieuwe bebou-
wing is toegelaten. Concreet gaat het over: 

	y Beperken van de bouwhoogte voor de achter-
bouw van de bebouwing langs de Vrijheid en 
van de bebouwing langs de Gravin Elisabethlaan 
aan de overzijde van de bestaande feestzaal ‘de 
Cirq’. Hierdoor worden de wanden van het deel 
van de Gravin Elisabethlaan op deze plek niet 
te stevig en blijft deze straat luchtig aanvoelen 
(geen hoge pijp). Het bestaande gebouw van ‘De 
Cirq’ komt hierdoor ook niet in verdrukking. 

Figuur 99. ontwerpend onderzoek oostelijke zijde Gravin Elisabethplein en straatwand richting de Vrijheid 

	y Het toelaten van een hoog volume tot maximaal 5 
bouwlagen op de hoek van de laan en het plein (de 
gelijkvloerse verdieping kan een iets meer hoogte 
hebben voor de mogelijks publieke functies). Het 
hoekgebouw mag iets forser zijn dan omliggende 
bebouwing maar moet nog steeds in verhouding zijn 
tot de schaal van de bebouwing in de omgeving. 

	y Als referentie voor de max. toegelaten kroonlijst-
hoogte van het hoekgebouw kijken we daarom naar 
het hoogste punt (nok zadeldak) van het bestaande 
appartementsgebouw links ervan. Hiermee beko-
men we een maximaal toegelaten hoogte van 5 
bouwlagen voor het hoekgebouw. We creëren een 
significante schaalsprong (t.o.v. de kroonlijsthoogte 
van naastliggend appartementsgebouw op 3 bouw-
lagen) maar houden nog rekening met de context 
van de plek en de schaal van de directe bebouwing).

	y Het overnemen van de kroonlijsthoogte van 
het bestaande appartementsgebouw voor 
het nieuwe gebouw tegen de blinde gevel.

	y De ondergrondse stadsparking wordt bij voor-
keur (volledig of deels) onder de toekomstige 
bebouwing in deze zone voorzien. Een combina-
tie met de nodige ondergrondse parking voor de 
ontwikkelingen erboven geniet de voorkeur. 
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der) langs de vier zijden van het plein toege-
laten. Concreet gaat het in deze zone over:

	y Het toelaten van een gestapelde wo-
ningen tot drie bouwlagen. 

	y Het toelaten van een hoog volume tot maximaal 
vier bouwlagen op de hoek van het Gravin Elisa-
bethplein en de Burgemeester van Aperenstraat. 

	y Als referentie voor de max. toegelaten kroonlijst-
hoogte van het hoekgebouw kijken we daarom 
naar het hoogste punt (nok zadeldak) van het 
bestaande appartementsgebouw op de tegen-
overliggende hoek, aan de noordzijde van het 
Gravin Elisabethplein (rechter deel). Dit gebouw 
vormt langs het Gravin Elisabethplein een sub-
tiel tegengewicht voor de toegelaten nieuwe 
hoekbebouwing van 5 bouwlagen in site D.

	y In de Burgemeester van Aperenstraat zelf kan de 
bebouwing slechts twee bouwlagen hebben om 
zo een goede overgang te maken naar de éénge-
zinswoning in de Burgemeester van Aperenstraat. 

	y Deze max. toegelaten hoogte houdt rekening met 
de grote schaalsprong die gemaakt moet worden 
van 4 bouwlagen van het hoekgebouw naar de 
bestaande eengezinswoning van 2 bouwlagen met 
zadeldak in de Burgemeester van Aperenstraat.

	y Er moet tussen de bestaande feestzaal ‘de Cirq’ 
en de mogelijke nieuwe ontwikkeling een onbe-
bouwde zone van minimaal 6 m voorzien worden 
om zo een goede schaalovergang te maken tussen 
het gebouw van ‘de Cirq’ en het nieuw volume. 
De functie van ‘gestapelde ‘woningen betreft de 
suggestie om een deel van de gelijkvloerse woo-
nentiteiten (al dan niet met duplexverdieping) 
een eigen voordeur te geven. De bovenliggende 
woonentiteiten zullen wél toegankelijk zijn via 
een gemeenschappelijk stijgpunt (inkomhal) en 
kunnen als appartementen worden ingevuld.

	y De ondergrondse stadsparking wordt bij voor-
keur (volledig of deels) onder de toekomstige 
bebouwing in deze zone voorzien. Een combina-
tie met de nodige ondergrondse parking voor de 
ontwikkelingen erboven geniet de voorkeur. 

Site E: zuidelijke bebouwingswand Gravin 
Elisabethlaan en zuidelijke hoek Vrijheid

Deze zone kunnen we opnieuw opdelen in een aantal 
delen: de bestaande kleinschalige bebouwing langs de 
Vrijheid, de bestaande feestzaal ‘de Cirq’ langs de Gravin 
Elisabethlaan, de aaneengesloten bebouwde wand met 
woningen en handelszaken op het gelijkvloers en de 
hoek met de Burgemeester van Aperenstraat. 

De Vrijheid wordt gekenmerkt door zijn kleinschaligheid 
en waardevol erfgoed, de bestaande woningen hebben 
max. twee bouwlagen met een hellend dak (zonder dak-
kappelen). De kenmerkende kleinschalige straatgevels 
en hoeken zijn belangrijk om het homogeen geheel te 
bewaren. Een schaalbreuk op hoeken zorgt voor nieuwe 
hoekaccenten/landmarks die in concurrentie gaan met 
het bestaand erfgoed patrimonium. Nieuwe ontwikke-
lingen mogen het bestaande niet overschaduwen. 

In de visie is ook al opgenomen dat de bestaande 
feestzaal moet bewaard blijven omwille van zijn locus-
waarde en als belangrijk element voor de versterking 
van de culturele oost-west as. In het onderzoek wordt 
de bestaande bebouwing behouden. De bebouwing ten 
westen hiervan kan wel vervangen worden door een 
nieuwe en hogere typologie in de vorm van gestapelde 
woningen. 

Het ontwerpend onderzoek houdt verder rekening met 
de volgende uitgangspunten: 
	y De straatwand van de Vrijheid moet zijn kleinscha-

ligheid behouden. Een schaalvergroting is langs 
de Vrijheid niet aan de orde. De verticale geleding 
langs de Vrijheid wordt behouden door differenti-
atie in perceelbreedtes en kroonlijsthoogtes. 

	y De hoek van de Vrijheid met de Gravin Elisa-
bethlaan moet bescheiden blijven en zijn be-
staande hoogte behouden. Het moet zijn rela-
tie (toegangen) met de Vrijheid behouden. 

	y Rondom het Gravin Elisabethplein wordt er 
een verdere schaalvergroting (hoger en bre-

Figuur 100. ontwerpend onderzoek oostelijke bebouwingswand Gravin Elisabethlaan en noordelijke hoek Vrijheid

Figuur 101. ontwerpend onderzoek oostelijke bebouwingswand Gravin Elisabethlaan en noordelijke hoek Vrijheid
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Figuur 102. bestaande toestand zuidelijke bebouwingswand Gravin Elisabethlaan richting de Vrijheid

Figuur 103. ontwerpend onderzoek zuidelijke bebouwingswand en zuidelijke hoek Vrijheid langs de Gravin Elisabethlaan richting de Vrijheid

Figuur 104. referentie gestapeld wonen met collectieve binnentuin, wasserij Goossens, Stramien cvba

Figuur 105. referentie gestapeld wonen met collectieve binnentuin, wasserij Goossens, Stramien cvba
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Site A: hoekperceel Gravin Elisabethlaan 
met Alfred Oststraat

Richtlijnen
	y Hoofdfunctie: wonen
	y 2 bouwlagen / plaatselijk 3 bouwlagen toe-

laatbaar (belangrijk om hoogte af te bou-
wen richting bestaande woningen)

	y Voortuinstrook: uitlijnen i.f.v. bestaande woningen

Site B: Gravin Elisabethplein

Richtlijnen
	y Een publiek plein voor ontspanning en rust
	y Geen bebouwing toegelaten, uitgezonderd 

een kiosk voor horeca, evenementen, … 
	y Maximaal doorwaadbaar 
	y Maximaal autovrij, enkel gemotoriseerd verkeer 

aan de bebouwde zijden is toegelaten voor la-
den en lossen, hulpdiensten, verhuiswagens. 

	y Maximaal een groen Gravin Elisabeth-
plein, als klimaatplein (inzetten op max. ont-
harding, vergroening, waterinfiltratie)

	y Verharding in de vorm van een verhard plein is enkel 
toegelaten in het oostelijke deel richting de Vrijheid

In een stedenbouwkundig plan komen de verschillende 
planonderdelen samen. Het laat een ruimtelijke visie 
zien voor kwalitatieve invullingen en waar de land-
schappelijke inpassingen gekoppeld zijn aan de steden-
bouwkundige randvoorwaarden. Deze zijn getoetst aan 
technische en eventuele economische haalbaarheid of 
wenselijkheid. Het vormt een visueel gewenst doelbeeld 
dat onder andere belangrijk is om de verschillende be-
trokkenen op éénzelfde lijn te krijgen. 

Bij het stedenbouwkundig plan horen geschreven richt-
lijnen om de beeldkwaliteit van de projectsite te herstel-
len en/of te versterken. Het gaat om richtlijnen voor de 
bebouwde en de niet bebouwde omgeving. 

Het stedenbouwkundig plan vormt samen met de richt-
lijnen het referentiekader voor het behandelen van aan-
vragen omgevingsvergunningen.

RICHTLIJNEN 

Figuur 106. kleinschalige zuidelijke en noordelijke hoek Gravin Elisabethlaan langs de Vrijheid
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Site E: zuidelijke bebouwingswand Gravin 
Elisabethlaan en zuidelijke hoek Vrijheid

Richtlijnen
	y Hoofdfunctie: wonen:
	y Gelijkvloers: ‘gestapeld wonen’ = woonentitei-

ten (al dan niet duplex) met eigen voordeur 
	y Verdieping: woonentiteiten (apparte-

menten) toegankelijk via een gemeen-
schappelijk stijgpunt (inkomhal)

	y Hoogtes:
	y Straatwand van de Vrijheid: kleinschaligheid en 

differentiatie in kroonlijsthoogtes behouden 
	y Zadeldak, helling en hoogte in har-

monie met omgeving
	y Hoek Gravin Elisabethplein en Burgemeester 

van Aperenstraat: max.4 bouwlagen / hoogte 
afbouwen (3 bouwlagen) richting feestzaal 

‘De Cirq’ en de Vrijheid / hoogte afbouwen 
(2 bouwlagen) naar de eengezinswoningen 
in de Burgemeester van Aperenstraat

	y Bouwdiepte: 15m 
	y Parkeren: ondergronds en bij voorkeur (volledig 

of deels) onder de toekomstige bebouwing 

Site D: oostelijke bebouwingswand Gravin 
Elisabethlaan en noordelijke hoek Vrijheid

Richtlijnen
	y Hoofdfunctie: commerciële ruimte en wonen:
	y Gelijkvloers: overwegend openbare functies zoals 

bvb. een postkantoor, commerciële ruimte, horeca, …
	y Verdiepingen: wonen
	y Hoogtes:	
	y Straatwand van de Vrijheid: kleinschaligheid en 

differentiatie in kroonlijsthoogtes behouden 
	y Zadeldak, helling en hoogte in har-

monie met omgeving
	y Hoek Gravin Elisabethplein: aansluiten 

bij bestaande blinde gevel (3 bouwla-
gen) / forsere hoek (max. 5 bouwla

	y gen) / hoogte afbouwen naar de Vrij-
heid (max. 2 bouwlagen).

	y Bouwdiepte: 32m voor gebouwen aan de 
Vrijheid (cfr. BPA) en 15m voor gebouwen 
langsheen Elisabethlaan / Elisabethplein

	y Parkeren: ondergronds en bij voorkeur (volledig 
of deels) onder de toekomstige bebouwing 

Site C: westelijke zijde Gravin 
Elisabethplein; zone met huidig 
postgebouw

Richtlijnen
	y Hoofdfunctie: gemeenschapsvoorziening 

zoals bvb. postfunctie, bibliotheek, …
	y gelijkvloers: publieke functie en gedeelte wonen *
	y verdiepingen: wonen *
	y * woonfunctie mogelijk indien maatschap-

pelijke meerwaarde zoals bvb. zorg-
wonen, assistentiewoningen, …

	y Nieuwbouw met behoud B-post / nieuwbouw 
met publieke functie en herlocalisatie B-Post

	y Maximaal 3 bouwlagen met plat dak of 2 bouw-
lagen met 3de bouwlaag onder schuin dak. 

	y (belangrijk om rekening te houden met de 
schaalsprong van de forsere woonblok-
ken naar de eengezinswoningen

	y 1 groter of 2 kleinere bouwvolumes
	y Footprint ca. 800 m³ (contouren vol-

gens ontwerpend onderzoek)
	y Voorgevellijn: in verlengde bestaande bebouwing
	y Parkeren: ondergronds
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Deze studie onderzoekt zorgvuldig het moeilijke even-
wicht tussen de vraag tot vernieuwing en ontwikkeling 
enerzijds en de draagkracht van de stad en haar kwa-
liteiten anderzijds. Het onderlinge respect en de mate 
waarin beide ‘krachten’ mekaar kunnen versterken, vor-
men de basis voor dit onderzoek.

Het resultaat ervan is een gedetailleerde en genuan-
ceerde visie, die mogelijkheden maar ook beperkingen 
oplegt voor de beide locaties. 

Het is de uitdaging om deze combinatie én meerwaarde 
na te streven met een ruimtelijk beleid dat de gemeente 
voor zijn huidige en toekomstige generaties wil uitstip-
pelen. Deze studie wil daar alvast aan bijdragen en reikt 
enkele spelregels aan voor twee cruciale locaties in het 
centrum van Hoogstraten.

Stramien cvba

Dierbaar is duurzaam

Het centrum van Hoogstraten wordt gekenmerkt door 
een aantal typische kwaliteiten die zorgen voor de ei-
genheid en het specifieke karakter dat deze kleine stad 
onderscheidt van andere.

De uitdaging bestaat erin om deze kwaliteiten in eer-
ste instantie te herkennen, vervolgens te erkennen en 
tenslotte ervoor te zorgen dat de noodzakelijke ontwik-
kelingen die elke gemeente kent, geïntegreerd kunnen 
worden met respect voor deze specifieke situatie. 
De uitdaging is groot en complex. Zo zijn er de steeds 
evoluerende (woon)behoeften en demografische effec-
ten, er is een toenemende problematiek van mobiliteit 
en verkeersveiligheid. Ook de open ruimte staat hierbij 
onder druk.

Essentieel is om de levenskwaliteit in Hoogstraten te 
bevorderen en de identiteit van de stad te vrijwaren 
voor deze en toekomstige generaties. Zorgvuldig en 
doordacht omspringen met de beschikbare ruimte en 
haar ruimtelijke kwaliteiten is dan ook de leidraad die 
deze studie heeft geïnspireerd en gestuurd.

Zowel de site van de Molen als de site van het centrum, 
liggen beiden op een strategische en beeldbepalende 
plaats in het centrum van Hoogstraten. Ingrepen die 
hier plaatsvinden, hebben een directe impact op de 
beleving en het beeld van deze stad. 

BESLUIT


