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Voorwoord
G e m e e n t e  O l d e n z a a l

De Oldenzaalse binnenstad verkeert in een ontwikkelingsfase. Teneinde een aantrekkelijke binnenstad 
te bieden aan bewoners, ondernemers en bezoekers, vraagt de ontwikkeling van de binnenstad om 
een zorgvuldige afstemming en inpassing. Daarnaast bestaat de behoefte aan de inbreng van goede 
ideeën. Het college van burgemeester en wethouders heeft daarom aan het Amsterdamse bureau 
‘de Architekten Cie.’ gevraagd om in aansluiting op de Stadsvisie 2025 een Masterplan te maken voor 
de binnenstad. 

Oldenzaal kent veel historische pareltjes. Deze willen wij graag bewaren én een fraaie setting geven 
in een verbeterde binnenstad. Het centrum van Oldenzaal is levendig door de verschillende functies 
die het kent en de vele initiatieven die er worden ontplooid. Monumenten en musea, horeca- en 
winkelaanbod, bereikbaarheid, parkeervoorzieningen en de inrichting van de openbare ruimte zijn 
onder meer van invloed op de totale beleving. De ruimtelijke kwaliteit van de binnenstad vraagt 
daarom nadrukkelijk aandacht. 

In de Atlas van de binnenstad van Oldenzaal, die gelijktijdig met het Masterplan wordt gepresenteerd, 
is de historische ontwikkeling van de stad in beeld gebracht en een inventarisatie gemaakt van kansen 
en aandachtspunten. Het Masterplan Binnenstad richt zich op basis hiervan op de verschillende 
aspecten die van invloed zijn op het veelzijdige karakter van de binnenstad. Initiatieven die zijn 
ontplooid in het kader van het project ‘Oud Oldenzaal’, zoals de in 2009 geplande herinrichting van 
het St. Plechelmusplein, krijgen hiermee een vervolg. 

Het Masterplan Binnenstad is een visie op de toekomst. Wij hopen dat het de aanleiding zal vormen 
tot een levendige uitwisseling van ideeën tussen particulieren, bedrijven en overheid en zal leiden tot 
adviezen omtrent keuzes en fasering. De verschillende reacties op het eerste concept van december 
2008 zijn verwerkt in dit voorstel voor een definitief Masterplan, dat wordt voorgelegd aan de 
gemeenteraad. Na vaststelling zal deze visie richtinggevend zijn voor de verdere ontwikkeling van 
de Oldenzaalse binnenstad.

Het college van burgemeester en wethouders,
namens deze,

Rob Welten, projectwethouder ‘Masterplan Binnenstad’

Herman Pieper, projectwethouder ‘Oud Oldenzaal’

de St. Plechelmusbasiliek gezien 
vanuit de Pastoriestraat
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Leeswijzer

Het Masterplan kent een aantal kernhoofdstukken: het beleidskader, de Atlas met de Kansenkaart, 
het Masterplan als zodanig, de aandachtspunten, de onderwerpen financiën, fasering en 
handhaving en tenslotte een paragraaf over duurzaamheid en een actiekaart. 
Na een korte algemene inleiding en een uitleg over het doel van dit Masterplan wordt het 
beleidskader (pagina 12) van de provincie Overijssel en de gemeente Oldenzaal weergegeven. 
Het beleidskader vormt samen met aanwezige rapporten enerzijds de basis voor de opzet van de 
Kansenkaart, de kaart in de Atlas met de projecten die bijzondere aandacht verdienen. Anderzijds 
heeft het beleidskader tot het ontwerp van het Masterplankaart geleid. 
De betekenis van de Atlas (pagina 22) wordt in het Masterplan nog een keer nadrukkelijk 
weergegeven om de belangstelling voor de verschillende onderwerpen (structuur, openbare ruimte 
en programma) te accentueren. Daarmee wordt ook een logische overgang naar de visie van het 
Masterplan gelegd (pagina 28). 
Vervolgens wordt de Masterplankaart (pagina 30/31) getoond. Hierop staan de, in samenwerking 
met de gemeente Oldenzaal bepaalde, aandachtspunten en andere locaties in de binnenstad die 
potentieel meerwaarde aan de binnenstad kunnen leveren.
Na het algemeen toetsingskader voor de binnenstad van Oldenzaal (pagina 35) worden de 
aandachtspunten (pagina 43) per locatie en onderwerp toegelicht en mogelijke interventies 
getoond.
Daarop volgt een paragraaf over financiën (pagina 72), een opzet voor de fasering en een aanzet voor 
de handhaving van de binnenstad (pagina 73). Het Masterplan wordt afgerond met een beschrijving 
over duurzaamheid (pagina 74) en een actiekaart (pagina 76) waarop de lopende projecten getoond 
worden.

Dit Masterplan vormt de basis voor de verdere planvorming voor de binnenstad van Oldenzaal en 
moet als een plan op hoofdlijnen gelezen worden. Dit plan dient daarom nog nader te worden 
uitgewerkt in deelplannen, deelexploitaties en bestemmingsplannen. De uitgangspunten in dit 
Masterplan dienen daarvoor als kader.

De Masterplankaart, de referentiebeelden en de artistimpressies in dit Masterplan zijn bedoeld als 
illustraties. Deze beelden zijn geen exacte weergave van de toekomstige situatie.
 

gezellige terrasjes op de Groote Markt 
in de binnenstad van Oldenzaal
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de St. Plechelmusbasiliek in het 
centrum van Oldenzaal

Inleiding

Voor wie de stoere gedaante van de St. Plechelmusbasiliek ontwaart is geen misverstand mogelijk: dit 
is Oldenzaal. Een gemeente met een binnenstad die nog als zodanig herkenbaar is, maar die ook aan 
vitaliteit en kwaliteit heeft ingeboet. Met name in de sectoren toerisme en recreatie kan Oldenzaal 
zich nog beter profileren. Toeristen die hun vakantie in Twente doorbrengen zien Oldenzaal meestal 
over het hoofd. Oldenzaal zal, kortom, niet alleen bij speciale evenementen attractief zijn, maar er 
moet ook op een gewone zondag iets te doen zijn. 

Toch is er geen reden voor pessimisme. Als zowel de gemeente als private partijen bereid zijn tot de 
nodige inspanningen, kan de binnenstad van Oldenzaal de levendigheid en bedrijvigheid terugkrijgen 
die ze had ten tijde van de bloeiende textielindustrie - maar dan wel op een eigentijdse manier. 
De inspanningen zullen erop gericht moeten zijn kwaliteiten te ontsluiten die nu te vaak verborgen 
blijven. Het weer zichtbaar maken van het historische karakter van de Oldenzaalse binnenstad is 
daarvan een belangrijk element.

Dit Masterplan beschrijft een ruimtelijk beleid dat niet alleen gaat over gebouwen en de openbare 
ruimte, maar ook over ‘programma’. Het zijn tenslotte niet alleen de stenen, maar ook het doen en 
laten van bewoners en bezoekers die een binnenstad interessant maken en tot leven brengen.  

Het Masterplan is een eerste toetsingskader voor nieuwe ontwikkelingen in de binnenstad van 
Oldenzaal. Het is bedoeld om antwoord te kunnen geven op de aandachtspunten die zijn weergegeven 
op de Kansenkaart en op vraagstukken die in de komende jaren zich aandienen. Het laat zien wat de 
samenhang tussen verschillende ontwikkelingen is en langs welke hoofdlijnen en welke structuren de 
stad zich wil ontwikkelen. Een aantal concrete voorstellen zijn al in het Masterplan opgenomen maar 
andere plannen moeten nog worden uitgewerkt in overeenstemming met het Masterplan.

Bij het verdere vervolg van de Masterplanvisie is het belangrijk dat in de komende jaren voor ieder 
zichtbare en tastbare resultaten worden geboekt met de implementatie en uitvoering van de visie. 
De meest kansrijk projecten worden nader toegelicht. Dit betekent niet dat de hele binnenstad in 
een allesomvattende operatie op de schop moet worden genomen. In plaats van één grote ingreep 
behelst dit Masterplan een reeks richtlijnen en uitgangspunten waarmee Oldenzaal zich stap voor 
stap – en soms zelfs straat voor straat, of kavel voor kavel – in de gewenste richting kan bewegen. 
Het ruimtelijk beleid dat in dit Masterplan is vastgelegd, is in de eerste plaats stimulerend en 
richtinggevend.
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Omgevingsvisie Provincie Overijssel
In de startnotitie Omgevingsvisie Overijssel heeft 
Provinciale Staten kaders gesteld voor een
visie op de fysieke leefomgeving: Het ‘land over 
de IJssel’ heeft een eigen identiteit. Overijssel 
kent een voor velen onweerstaanbare menging 
van stedelijkheid en landelijkheid. Een mozaïek
van landschappen vol geborgenheid en 
bedrijvigheid. Eigentijds en oorspronkelijk. 
Overijssel verenigt met schijnbaar 
vanzelfsprekend gemak grote contrasten: 
Hanzesteden én platteland.
De hoogten van de Sallandse Heuvelrug 
én het laagveen in de Weerribben. Het 
coulissenlandschap in Twente én het polderland 
in de kop van Overijssel. Zandgronden in het 
oosten én het water van de IJsseldelta in het 
(noord)westen. De dienstensector rond Zwolle 
én de maakindustrie en Technische Universiteit 
in Twente. De cultuurhistorie van essen en 
hoeven én de innovatie van de balgstuw in 
het Zwarte Water. De balans in die diversiteit 
zien wij als het belangrijkste kapitaal van 
Overijssel. De ambitie van Overijssel is om 
een vitale samenleving tot ontplooiing te laten 
komen in een mooi landschap. Een samenleving, 
waarin alle Overijsselaars zich thuis voelen en 
participeren. Met bloeiende steden als motoren 
voor cultuur en werkgelegenheid, ingebed in 
een landschap, waarin wonen, natuur, landbouw 
en water elkaar versterken. 

Inhoud

       Omgevingsvisie
       Stadsvisie 
       Beleidsstukken
  

Beleidskader

omgevingsvisiekaart 
provincie Overijssel
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Stadsvisie Oldenzaal
Het gemeentebestuur van Oldenzaal heeft 
een stadsvisie opgesteld. Er was behoefte 
aan een inspirerend “punt aan de horizon” 
dat richting geeft aan huidige en toekomstige 
beleidsprocessen. Een document dat een 
afwegingskader vormt en daarmee de verbinding 
is tussen allerlei op het oog los van elkaar staande 
ontwikkelingen. Een document dat aangeeft wat 
Oldenzaal in 2025 wil zijn en wil betekenen voor 
zijn inwoners en de regio.  

Zo is de Stadsvisie, zoals het woord al zegt, 
eerder “visionair” van karakter en inspiratiebron 
dan een concreet spoorboekje naar de 
toekomst, ook al zullen globale aanzetten voor 
beleidsontwikkeling en beleidsaanpassing niet 
ontbreken. 
Voor Oldenzaal is een streefbeeld opgezet, 
geformuleerd in een aantal ambities: Oldenzaal- 
binnenstad met sfeer, bedrijvigheid- succes van 
heden en toekomst, Oldenzaal- de glimlach van 
Landgoed Twente, Oldenzaal- waar je graag 
woont en leeft, verbinden en samenwerken, 
sleutel tot succes, Oldenzaal- behouden van 
inwonertal voor behoud van voorzieningen. 

Beleidsstukken gemeente Oldenzaal
Er is al heel veel recente informatie beschikbaar 
en vastgelegd in allerlei beleidsdocumenten. 
Deze beleidsdocumenten dienen als 

Structuurschets Oldenzaal, 2000

basisuitgangspunten te worden gehanteerd. 
Het zijn geen dictaten, maar keuzes voor 
afwijkingen van deze beleidsdocumenten dienen 
goed gemotiveerd in het Masterplan Binnenstad 
tot uitdrukking te komen. De gemeentelijke 
relevante beleidsstukken bestaan onder andere 
uit de hieronder opgesomde documenten:
- Welstandsnota;
- Bestemmingsplan Winkelstraten;
- Programma stedelijke vernieuwing;
- Oldenzaal Stad met Pit;
- Bestemmingsplan Ganzenmarkt e.o;
- Cultuurnota;
- Gemeentelijk Verkeers- en Vervoerplan;
-  Verslag brainstormsessie Binnenstad 

Oldenzaal;
- Beleidsvisie Oud Oldenzaal;
- Groenstructuurkaarten;
- Speerpuntprojecten;
- Detailhandelsstructuurvisie;
- Gemeentelijke Waterplan
-  In de evaluatienota 2007 genoemde 

actualisering aanvaard beleid t.a.v. 
Westwand Markt, Plan Stadstuin, en 
Achteringang Groote Sociëteit, alsmede 
de inbreng van de Stichting Stadshart 
worden bij de vorming van het Masterplan 
Binnenstad betrokken

Legenda

binnenstad

woongebied

bedrijventerrein

agrarisch gebied

groen

stuwwal
water
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Wonen in de binnenstad
De vraag naar woningen blijft  de komende jaren 
stijgen, vooral ook in de steden. Het aantal 
huishoudens stijgt sterker dan het aantal inwoners. 
Vooral het aantal éénpersoonshuishoudens 
neemt toe. De woonwensen worden vanwege 
de differentiatie van huishoudens steeds 
specifieker. 
Specifieke woonmilieus kunnen mensen trekken 
en vasthouden. De groeiende groep ouderen 
vraagt eigen woonkwaliteiten en biedt kansen 
voor gerichte producten en werkgelegenheid. 
Groei van werkgelegenheid die aantrekkelijk 
is voor jongeren, in combinatie met een hoge 
kwaliteit, kan mensen binden en heeft ook 
aantrekkingskracht. 
De Oldenzaalse binnenstad biedt met haar 
kleinstedelijke woonklimaat hiertoe optimale 
kansen.
Het is bekend dat de kwaliteit van het woon- 
en leefklimaat anno 2009 in Oldenzaal hoog is. 
Om dit voor de inwoners te kunnen behouden 
is er verandering en vernieuwing nodig. 
Demografische ontwikkelingen, individualisering, 
vereenzaming, veranderende woonwensen, een
verouderende woningvoorraad, in kwaliteit 
teruglopende woonwijken, toenemende 
automobiliteit en daarmee verkeersbelasting, 
andere maatschappelijke waarden en normen, 
veranderende gezinssamenstelling, het zijn 
zomaar een aantal ontwikkelingen waar een 
gemeentebestuur proactief mee om moet gaan 
en goed op in moet spelen om de kwaliteit van 
nu in de vorm van straks te kunnen handhaven. 
Dit vraagt investeringen in zowel de sociale als 
de fysieke infrastructuur.

Woningbouw: minder uitbreiding, meer 
inbreiding en vervanging
Gedurende allerlei gesprekken in de dialoog 
van de stadsvisie kwam steeds naar voren dat 
Oldenzaal een “stedelijkheid op maat” kent. 
Deze stedelijkheid wordt gekenmerkt door de 
huidige omvang van de stad. Deze omvang moet 
gehandhaafd worden om de kwaliteit van de 
leefomgeving te bewaken. Dit is een belangrijke 
reden om te streven naar behoud van inwonertal. 
Dit vergt de nodige inzet omdat de demografische 
prognoses laten zien dat de bevolking in 
Oldenzaal, maar ook in Twente (en zelfs heel 
Europa) op termijn zal afnemen. Oldenzaal wil 
proberen haar inwonertal ook na 2025 boven 
de 31.000 te houden. Dit betekent dat zij een 
inspanning moet leveren om de afname op te 
vangen. Oldenzaal zet hierop in om voldoende 
draagvlak voor de huidige voorzieningen te 
creëren en het leefmilieu te behouden. De 
prognoses laten zien dat er een sterke vergrijzing 
en een lichte ontgroening plaatsvindt. Ook de 
leeftijdscategorie van 20 t/m 64 jaar die ons 
arbeidspotentieel levert zal afnemen. Door de 
gedachte dat bedrijvigheid hier succesvol is en 
moet blijven, zal de gemeente zich inzetten om 
vooral binnen deze leeftijdscategorie mensen te 
behouden en/of aan te trekken.

Winkelstructuur
Het centrum van Oldenzaal kenmerkt zich door 
haar winkelfunctie en is een grote trekker voor 
de stad. Het winkelaanbod heeft primair een 
verzorgende functie voor de inwoners zelf, 
maar trekt ook veel inwoners uit de omliggende 
gemeenten. Van belang zijn de sfeer en 
gezelligheid, de kwaliteit en het aantal winkels. 
Als gevolg van de aanwezigheid van De Driehoek 
heeft het centrum een sterke impuls gekregen.

Vanzelfsprekend is dit positief, maar niet 
voldoende. Tegenwoordig gaat het niet alleen 
maar om winkelen. Mensen bezoeken het centrum 
van een stad vaker, als naast de winkelfuncties ook 
andere zaken worden aangeboden, als horeca, 
markt, musea en evenementen. Oldenzaal kan 
zich profileren ten opzichte van omliggende 
steden door haar kleinschaligheid en compactheid 
en het eigen karakter van de winkels (niet al 
te veel grootwinkelbedrijven). Een belangrijke 
versterkende factor is winkelondersteunende 
horeca. De ambitie is dat het centrum moet 
worden versterkt en aantrekkelijk moet blijven, 
daardoor zullen bezoekersaantallen stijgen en 
zal de bezoeker langer in de stad blijven.

Verkeer en vervoer
Bereikbaarheid per auto
De binnenstad kent haar ontsluitingstructuur 
via de tangenten rondom de binnenstad. 
Daardoor is de binnenstad aan alle kanten per 
auto goed bereikbaar terwijl de binnenstad zelf 
een structuur heeft waarmee het mogelijk is 
gebleken een verkeersluw karakter te creëren. 
De aantrekkelijkheid van de binnenstad wordt 
door dit verkeersluwe karakter ondersteund 
maar kan nog worden versterkt. Het is gewenst 
dat er op maaiveld meer ruimte beschikbaar 
komt voor eventuele andere functies, zoals het 
herstel van het Singelpark en het aantrekkelijker 
maken van het St. Plechelmusplein. 

Het verkeersluwe karakter van de binnenstad 
dient door voldoende parkeervoorzieningen te 
worden ondersteund. Voor zowel de gemeente 
als de ondernemers in de binnenstad is dit van 
groot belang. Immers, wil je de mensen naar 
je toetrekken dan is de bereikbaarheid en 
beschikbaarheid van parkeer-voorzieningen een 
belangrijk aspect. Uit metingen blijkt dat er op 
dit moment voldoende parkeervoorzieningen 
aanwezig zijn. Er is zelfs nog enige leegstand 
(in de parkeerkelder van de Driehoek). Dit geeft 
mogelijkheden om de parkeervoorzieningen 
rondom de St. Plechelmusbasiliek reeds nu op te 
heffen. Daarna zal de totale parkeercapaciteit 
in relatie tot de behoefte minimaal hetzelfde 
dienen te blijven. Dit kan betekenen dat er een 
of meerdere nieuwe parkeergarages gerealiseerd 
moeten worden ter vervanging van de openbare 
parkeerplaatsen op maaiveldhoogte.
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Voor de locatie van parkeergarages zijn 
verschillende opties denkbaar. De meest voor de 
hand liggende locatie is de huidige parkeerplaats 
Molkenboer, maar ook kan gedacht worden aan 
een integraal opgenomen parkeergarage in een 
nieuw te ontwikkelen project als het bouwplan 
Molkenboer en eventueel in de toekomst het 
bouwplan In den Vijfhoek. 
De meest centraal gelegen en daarmee meest 
aantrekkelijk gelegen locatie is een ondergrondse 
parkeergarage onder de Ganzenmarkt waarmee 
ook te gelijkertijd het aantal parkeerplaatsen op 
de Ganzenmarkt zelf kan worden verminderd. 
Daarmee wordt ook op de meest gunstige locatie 
tegemoet gekomen aan het vervallen van de 
parkeerplaatsen op het St. Plechelmusplein en 
de Citadel als daar vanwege nieuwe bouwplannen 
de huidige openbare parkeerplaatsen komen te 
vervallen. 
Verder is het de vraag hoeveel parkeerplaatsen 
er concreet in het Singelpark zullen verdwijnen 
en hoe vervolgens de verdeling is in de totale 
binnenstad. Deze gegevens zullen bij de verdere 
uitwerking worden verzameld en zijn mede van 
invloed op de meest logische locatie voor een (of 
meer) parkeergarage(s) en de omvang daarvan.

Zoals eerder gesteld zijn de huidige 
parkeervoorzieningen via het tangentenstelsel 
goed bereikbaar. Alleen aan de noordzijde 
is deze tangentenfunctie vrij zwak en wordt 
deze gedeeld door de routes Molenstraat - 
Tulpstraat en de route via het singelpark over de 
Kloosterstraat en Oostwal. Beide routes hebben 
min of meer een verblijfsfunctie en zijn dan 
wel worden in de naaste toekomst aangewezen 
als 30 km/uur zone. Herstel van het singelpark 
betekent dat op de route Kloosterstraat - Oostwal 
de huidige parkeerroute onder druk komt te 
staan. Er zullen daarom passende maatregelen 
nodig zijn in de vorm van eenrichtingsverkeer 
e.d. om de bereikbaarheid van met name De 
Driehoek vanuit de noordoost hoek niet in 
gevaar te brengen. Vanuit de zuid-west zijde is 
de bereikbaarheid voldoende verzekerd via de 
Hengelosestraat e.d. 

Bereikbaarheid per fiets
Oldenzaal is door haar maat en schaal uitermate 
geschikt voor haar bewoners om de meeste 
bestemmingen per fiets te bereiken, en daarmee 
de stad als zodanig te ontlasten van autoverkeer. 
Het is van belang dit te stimuleren door goede, 
voldoende en veilige fietsroutes aan te leggen. 
Een goed voorbeeld hiervan is de bereikbaarheid 
vanuit de wijken naar de binnenstad. Daar is nog 
veel winst te behalen. 
Er dienen voldoende fietsenstallingen aanwezig 
te zijn, zodat de aanwezigheid van gestalde 
fietsen geen ongemak veroorzaakt in de openbare 
ruimte. Deze stallingplaatsen dienen van hoge 
kwaliteit te zijn. Een (gratis) bewaakte stalling 
kan extra belangrijk zijn om de eigen bewoners 
maar bijvoorbeeld ook toeristen te verleiden 
om met de vaak dure fietsen de binnenstad te 

bezoeken en de auto te laten staan. 
In 2007 is het knooppuntensysteem ingevoerd 
voor toeristische fietsroutes en op die wijze 
is intussen ook de binnenstad in enkele routes 
opgenomen. Dit kan verder worden ondersteund 
door een volledig aparte fietsbewegwijzering die 
naadloos aansluit op het knooppuntensysteem. 
Daarmee worden naast alle woonwijken ook de 
toeristisch aantrekkelijke locaties verwezen. 
Van buiten de stad uit gezien, bijvoorbeeld 
vanuit Het Hulsbeek, kunnen dit bijvoorbeeld 
de St. Plechelmusbasiliek, het museumkwartier 
maar ook De Driehoek zijn. In 2009 wordt een 
dergelijke bewegwijzering verder uitgewerkt. 

Relatie met spoorweg- en busstation
Het openbaar vervoernetwerk is redelijk goed 
in de richting van de omliggende steden en 
dorpen. De busverbindingen zijn in voldoende 
mate aanwezig en ook de woonwijken zijn door 
busverbindingen met het centrum verbonden. 
Er is een goede treinverbinding met een 
halfuursdienst tussen Oldenzaal en Hengelo. 
De verdere ontsluiting richting het westen kan 
verbeterd worden.
Oldenzaal kent geen treinverbinding in oostelijke 
richting (naar Duitsland). De behoefte daaraan 
groeit vanwege het groeiend aantal Nederlanders 
dat gaat wonen in het grensgebied en vanwege 
de toenemende contacten in het belang van de 
toeristische samenwerking met de aangrenzende 
Duitse regio.  
Er wordt aan gewerkt om bestaande openbaar 
vervoerverbindingen te verbeteren en zo 
mogelijk nieuwe tot stand te brengen. Een grote 
aantrekkelijkheid van de binnenstad kan daaraan 
tevens een bijdrage leveren en daartoe is ook 
een of meerdere logische en aantrekkelijke 
looproutes tussen het station en de binnenstad 
van belang. Bestaande veel gebruikte looproutes 
zijn de Wilhelminastraat en de Watertorenstraat 
- Prins Hendrikstraat. Daarnaast biedt de 
ontwikkeling van het plan Stadsbleek en straks 
het terrein van het MST en de Mariahof (Zorgplein 
Oldenzaal) wellicht mogelijkheden om een extra 
route te creëren. Het gaat te ver om in het 
kader van dit masterplan daaraan invulling te 
geven maar dit betekent wel dat daarmee bij 
de verdere uitwerking rekening moet worden 
gehouden. Mede vanuit dit oogpunt gezien vormt 
de Steenpoort een belangrijke poortfunctie die 
extra aandacht verdient.

Parkeerbeleid
Het Masterplan geeft een duidelijk beeld van de 
meest gewenste parkeersituatie in de binnenstad 
namelijk:”zoveel mogelijk blik weg uit het 
singelpark en geconcentreerd parkeren in een 
of meer kleinschalige (al dan niet ondergrondse) 
parkeergarages”. Daarmee is de relatie tussen 
het gewenste parkeerbeleid en het Masterplan 
nog veel duidelijker geworden. De een kan niet 
zonder de ander. 
Het proces rond de bijstelling en uitwerking van 
het parkeerbeleid wordt integraal betrokken bij 
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Monumenten
De gemeente Oldenzaal heeft een rijk cultureel 
erfgoed, dat steeds meer gewaardeerd wordt. Het 
erfgoed bestaat zowel uit roerend als onroerend 
goed. Naast de geschreven geschiedenis zoals 
deze bewaard wordt in historische archieven 
en bij musea gaat het om vele diversiteiten aan 
attributen en voorwerpen die een beeld geven 
van het verleden van de stad. In dit plan gaat 
het met name om het belang van de onroerende 
goederen, zoals rijks- en gemeentelijke 
monumenten. Karakteristieke en waardevolle 
gebouwen kunnen een belangrijke meerwaarde 
geven aan de stad, mits deze goed onderhouden 
worden. 

Naast de beschermde monumenten moet er ook 
meer aandacht zijn voor behoud en herstel van 
(verdwenen) historische elementen in de stad, 
zoals de stadsmuur.  Elementen, bebouwing of 
complexen die (nog) geen beschermde status 
hebben, zoals het industrieel erfgoed van de 
stad.

Investeren in erfgoed
Indien Oldenzaal meer aandacht wil geven aan 
het onderscheidend vermogen van de stad is 
het van belang om naast waardering van het 
erfgoed hierin ook meer te investeren. Naast 
behoud van monumenten kan de beleving 
ervan verbeterd worden door bevordering 
van de toegankelijkheid, meer activiteiten/
levendigheid en uitstraling van het geheel. 
Om de bestaande en toekomstige ruimtelijke 
kwaliteit van de stad te kunnen waarborgen, 
bestaat de behoefte om het totale erfgoed in 
beeld te brengen en te bepalen hoe er mee om 
te gaan. 

Cultuur in de binnenstad
Oldenzaal heeft de ambitie om het recreatief 
verblijf in de binnenstad aantrekkelijker te 
maken, zowel voor de eigen inwoners als voor 
(toeristische) bezoekers. 

Bevorderen van cultuurtoerisme
Het doel is om meer bezoekers naar de stad te 
trekken die er langer blijven. Daarnaast wil de 
gemeente het culturele erfgoed beter beheren en 
ontsluiten.
De verdere ontwikkeling en profilering van het 
cultuurhistorisch erfgoed van de stad is daarbij 
een belangrijk item. De combinatie van winkelen, 
horeca en cultuurbeleving in een compacte 
binnenstad met een historisch, kleinschalig 
karakter kan een uniek ‘selling point’ zijn/
worden. Om dit onderscheidend vermogen van de 
stad, ten opzichte van andere steden in Twente, 
te versterken is het van belang dat de huidige 
cultuurhistorische bezienswaardigheden zoals de 
basiliek en de Oldenzaalse musea in samenhang 
met elkaar verbeterd worden. 
De bestaande musea zijn namelijk kleinschalig en 
de presentatie van de Oldenzaalse geschiedenis 
te beperkt en versnipperd. 

Multifunctionele accomodatie
Ruimtelijk wordt gedacht aan de ontwikkeling 
van een multifunctionele accommodatie waarin 
‘het verhaal (de geschiedenis) van Oldenzaal’ 
gepresenteerd   kan worden  en waarin gezamenlijke 
publieksfuncties een plek kunnen krijgen. Van 
daaruit zullen bezoekers geleid worden langs de 
verschillende bezienswaardigheden en musea 
in de stad, waarbij uiteraard ook aandacht 
zal zijn voor andere historische gebouwen en 
elementen in de stad. Een centrale ligging van 
deze accommodatie in de historisch binnenstad / 
in het nog te ontwikkelen “Museumkwartier” kan 
de gehele stad versterken.
 
Culturele activiteiten
Naast de cultuurhistorische bezienswaardigheden 
moet er ook aandacht zijn voor andere culturele 
activiteiten in de stad, zowel bij culturele 
voorzieningen als het stadstheater als in de 
openbare ruimte (bijvoorbeeld openbare 
evenementen op de pleinen). De levendigheid en 
aantrekkelijkheid van een stad wordt namelijk 
ook bepaald door het feit dat er regelmatig wat 
te doen is voor een breed publiek. 
Het activiteitenaanbod moet kwalitatief zijn en 
gevarieerd. Een divers aanbod van voorstellingen 
en evenementen gedurende het gehele jaar. Van 
grote evenementen als Carnaval tot kleinschalige 

voorstellingen in het Koetshuis. Oldenzaal wil 
zich als een stad profileren waar op cultureel 
gebied veel te beleven valt en waar burgers zich 
persoonlijk op dat vlak kunnen ontplooien. 

Daarvoor moet de aandacht niet alleen gericht 
zijn op culturele voorzieningen die bezoekers 
trekken om te kijken en te luisteren naar 
voorstellingen of activiteiten. In een binnenstad 
moet ook rekening worden gehouden met ruimte 
voor voorzieningen die primair gericht zijn op 
de culturele ontwikkeling en beleving van de 
eigen bevolking, zoals een muziekschool en 
bibliotheek. Deze voorzieningen horen thuis in 
het centrum van de stad omdat zij gericht zijn 
op de gehele bevolking en ook zorgen voor de 
nodige levendigheid. 
Het is van belang dat deze voorzieningen (indien 
gewenst en noodzakelijk) ook fysieke ruimte 
krijgen om te ontwikkelen, ook al kunnen zij 
geen commercieel dragende partij zijn bij 
ruimtelijke projecten. Concreet is bijvoorbeeld 
bekend dat de Muziekschool behoefte heeft aan 
uitbreiding van ruimten.

het proces tot vaststelling van het Masterplan 
en de uitwerking daarvan. De stapsgewijze 
uitwerking van het Masterplan in de vorm van 
nieuwe bouwplannen en geleidelijke opheffing 
van parkeren op straat in de singels zal in de 
komende periode informatie opleveren.     
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de tuin van het Palthemuseum

Onderwijs
In de binnenstad bevinden zich momenteel 
twee scholen, de Radboudschool gelegen aan 
de Noordwal en de Windroos gelegen aan de 
Bentheimerstraat. De Radboudschool is twee 
jaar geleden een dependance geworden van de 
KONOT-school de Drieëenheid, een school voor 
primair onderwijs. Dit gebouw aan de Noordwal 
is momenteel volledig bezet.

De Windroos aan de Bentheimerstraat is een 
school voor speciaal basisonderwijs en zal 
naar verwachting binnen twee jaar een andere 
nieuwbouwlocatie betrekken aan de Berkstraat. 
Gelet op de lage leeftijd van het gebouw 
gelegen aan de Bentheimerstraat, zal in het 
onderwijshuisvestingsplan worden opgenomen 
dat deze locatie voor onderwijs behouden 
blijft. 
Het is wenselijk om een school voor primair 
onderwijs te behouden in de binnenstad om de 
kinderen die daar wonen te kunnen faciliteren.

Evenementen
Oldenzaal kent verschillende grote en kleine 
evenementen. Een aantal van die evenementen 
zijn erg belangrijk voor de binnenstad. Ze 
bepalen niet alleen de sfeer, maar soms zelfs de 
vormgeving. 

Een voorbeeld is de jaarlijkse Carnavalsoptocht. 
Dit is de één van de grootsteen carnavals-
optochten in Oost-Nederland. Dit evenement is 
zo belangrijk voor Oldenzaal dat de vormgeving 
van lantaarnpalen langs de route in de binnenstad 
is afgestemd op de grote praalwagens. 

De pleinen in de binnenstad vormen verder 
het decor voor onder andere evenementen 
als de Boeskool is Lös, de Oranjemarkt, de 
voor- en najaarskermis en beachvolleybal en 
streetsoccertoernooien. 
Daarnaast leiden diverse andere evenementen 
door de straten van de binnenstad, waaronder 
de Ronde van Oldenzaal, de Boeskoolloop en 
de Palmpasenoptocht. Tenslotte wordt ook de 
tuin van het Palthehuis tijdens bijvoorbeeld de 
Boeskool is Lös en de Oranjemarkt gebruikt als 
expositieruimte of voor activiteiten. 

In de toekomst moeten deze en andere 
evenementen een plaats kunnen blijven vinden in 
de Oldenzaalse binnenstad, omdat ze bijdragen 
aan de leefbaarheid van de binnenstad en het 
onderscheidend vermogen van Oldenzaal.

Horecavoorziening
In de Stadsvisie wordt de horeca naast het 
winkelbestand als een belangrijke trekker 
voor Oldenzaal genoemd, waar vooral de 
grootste aantrekkende werking is tijdens 
de uitgaansmomenten op vrijdag- en 
zaterdagavond. 

Een belangrijke concentratie van horeca-
vestigingen ligt aan de Groote Markt. De 
visie op het horecabeleid is weergegeven 
in het bestemmingsplan Winkelstraten. De 
keuzes die daarin destijds zijn gemaakt “vrije 
horecavesting langs drie zijden van de markt 
en in het overige gedeelte van de binnenstad 
winkelondersteunende horeca” staat nog steeds 
recht overeind. Het is echter gewenst dat 
de horeca, die nu erg is georiënteerd op het 
jongere uitgaanspubliek, ook aandacht heeft 
voor de cultuurhistorie van de stad, de toerist 
en het winkelend publiek. Hiervoor liggen grote 
kansen in de erven achter de Monnikstraat 
in combinatie met de tuinen, behorende bij 
de cultuurhistorische monumenten aan de 
Marktstraat. 

Verblijven in Oldenzaal
Naast de hierboven genoemde horecafunctie is 
in Oldenzaal behoefte aan het vergroten van de 
verblijfsrecreatieve mogelijkheden. Het aantal 
hotels en Bed en Breakfast mogelijkheden 
zou hiervoor mede kunnen worden vergroot. 
Met name de komst van een stadshotel is een 
voorziening die gewenst wordt. Initiatieven 
daarvoor zullen door de gemeente gesteund 
worden. De binnenstad heeft de voorkeur voor 
deze voorziening omdat dit ook voor de winkels 
en de horeca tot omzetverhogingen zal leiden. 
Binnen de begrenzingen van het gebied dat tot 
het Masterplan Binnenstad behoort liggen hier 
een aantal kansen c.q. mogelijkheden. 

De Markten
De Groote Markt, die om zijn ruimtelijke beleving 
als gemeentelijk monument is aangemerkt, 
verdient de nodige aandacht en zorg bij de 
toekomstige inrichting. Hiervoor moet een plan 
worden uitgewerkt waarin  een goed samenspel 
tussen horecaondernemers, marktkooplieden, 
winkeliers en overheid tot stand wordt gebracht. 
De gemeente zal in een verdere uitwerking 
het initiatief nemen tot een studie naar de 
situering van de markten, de branchering, de 
opstelling van de markten mede in relatie tot 
de omliggende winkels en horeca, regelgeving 
in het kader van deregulering en mogelijkheden 
tot vernieuwing, en tenslotte voorstellen doen 
om de markten steviger in de locale en regionale 
beleving in te passen. 

Medewerking en samenwerking van alle partijen 
is in deze doelstelling noodzakelijk, waarbij als 
de kansen optimaal benut worden de ambitie van 
Oldenzaal voor de binnenstad, als weergegeven 
in de zes ambities van de stadsvisie, uiteindelijk 
tot succes zullen leiden. 
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Water in de binnenstad
Wanneer een visie voor de middellange termijn wordt opgesteld, kan men de ogen niet sluiten voor 
de verwachte klimaatontwikkelingen. De kans op hoge neerslagintensiteiten binnen een relatief 
kort tijdsbestek maken een robuust watersysteem noodzakelijk. Het tijdelijk kunnen bergen van 
grote hoeveelheden hemelwater in extreme neerslagsituaties wordt een opgave binnen intensief 
bebouwde omgevingen zoals bijvoorbeeld de binnenstad.

Het anticiperen op de klimaatontwikkelingen biedt echter ook kansen. Waar mogelijk kunnen 
functionele voorzieningen toegevoegde waarde hebben binnen de openbare ruimte. Vragen over 
gewenste beelden in relatie tot hetgeen technisch mogelijk is dienen in dat geval beantwoord 
te worden. Permanent watervoerende waterpartijen moeten een zekere omvang hebben, de 
doorstroming en watervoerendheid moeten gewaarborgd zijn. De gebiedskenmerken laten grote, 
stromende waterpartijen echter niet toe omdat er simpelweg onvoldoende gereguleerd aanbod van 
water is. Als diezelfde waterpartijen bovendien een waterbergende functie krijgen welke steeds 
beschikbaar moet zijn ontstaat een behoorlijk complexe ontwerpopgave. 
Een andere mogelijkheid is het toevoegen van de waterbergende functie aan groenstructuren in de 
onmiddellijke omgeving van de binnenstad. Normaliter droogstaande verlagingen in groenzones, al 
dan niet gecombineerd met andere voorzieningen, kunnen een onderdeel vormen van het robuuste 
watersysteem.

Een andere kans om water in de binnenstad meer beleefbaar te maken vormt het bronwater afkomstig 
van het stuwwalcomplex. De voormalige Fonteijnbeek, gevoed door dit bronwater, verdwijnt 
momenteel nog in het rioolstelsel. Het is denkbaar deze – deels - weer zichtbaar te maken. Echter 
ook hier geldt wederom dat de hoeveelheid bronwater beperkt is. Allereerst dient de keuze gemaakt 
te worden voor welk doel men het bronwater aan wil wenden: bovenstrooms vasthouden of het 
deels weer zichtbaar maken van de Fonteijnbeek in de nabijheid van de binnenstad. Een nadere 
technische uitwerking zal in dit laatste geval noodzakelijk zijn om omvang en inrichting van de beek 
in relatie tot de hoeveelheden water in beeld te brengen.







022     De Atlas

Met de Atlas is de historie, en daarmee ook de gelaagdheid van de stad in beeld gebracht. Het materiaal 
van de Atlas is vervolgens onderworpen aan een analyse, die heeft geresulteerd in drie thema’s voor de 
ontwikkeling van de binnenstad: structuur, openbare ruimte en programma. 

De kansrijke projecten die bijzondere aandacht verdienen zijn ten slotte samengebracht op een Kansenkaart. 
Bij de selectie is gebruik gemaakt van reeds aanwezige rapporten en van de gesprekken in de projectgroep 
die de totstandkoming van het Masterplan heeft begeleid.
 
De projecten laten zien dat het Masterplan er niet op gericht is de hele binnenstad in één keer op de 
schop te nemen. Het gaat veel meer over het stap voor stap weer zichtbaar maken van kwaliteiten die de 
afgelopen decennia aan kracht hebben ingeboet. 

De betekenis van de Atlas 

maquette 
binnenstad van Oldenzaal
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een logische manier moeten worden aangesloten 
op het netwerk van Twente. In de binnenstad 
zelf verdient het aanbeveling om langs deze 
routes rustplekken te creëren.

Naast de fysieke infrastructuur vraagt ook de 
sociale en economische infrastructuur om 
aandacht. De gemeente zou moeten inspelen 
op tendensen als veranderende woonwensen, 
individualisering en ontwikkelingen op het gebied 
van waarden en normen. In het bijzonder valt te 
overwegen om het woningaanbod aantrekkelijker 
te maken voor middeninkomens – een categorie 
die voor draagvlak zorgt en die in de huidige 
situatie in de binnenstad ondervertegenwoordigd 
is. 

Het zijn vooral de monumenten en andere oude 
gebouwen die het historische karakter van de 
binnenstad voelbaar maken. Het zou goed zijn na 
te gaan of de lijst van waardevolle gebouwen 
aanvulling behoeft. Ook kan de openstelling 
en de bruikbaarheid van monumenten en 
monumentale gebouwen worden verbeterd 
evenals het behouden en verbeteren van deze. 
Ten slotte valt te denken aan attracties en 
culturele voorzieningen die bekendheid geven 
aan de geschiedenis van Oldenzaal. 

Openbare ruimte
Voor de aantrekkelijkheid van een binnenstad 
zijn de aard en de kwaliteit van de openbare 
ruimte doorslaggevend. Met meer aandacht 
voor de gebruikte materialen en meer 
eenduidigheid in de inrichting van de openbare 
ruimte zou Oldenzaal al een stap in de goede 
richting zetten. De eerste stappen zijn met 
name in de winkelstraten en op de heringerichte 
Ganzenmarkt gezet. 
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Structuur
Nergens is de historie van de binnenstad steviger 
verankerd dan in haar structuur. Ze is het daarom 
meer dan waard te worden behouden – en waar 
mogelijk te worden versterkt of hersteld.
Dat geldt allereerst voor het markante contrast 
tussen het zuidoostelijke en het noordwestelijke 
deel. In het zuidoosten moeten bewoners en 
bezoekers straks weer de relatieve openheid 
met veel groen beleven. Een mogelijke bijdrage 
is het toegankelijk maken van privé tuinen.

Het noordwestelijke deel zal, om te beginnen, 
verschoond moeten blijven van nog meer 
grootschalige ingrepen. Die gaan ten koste van 
het karakteristieke fijnmazige karakter van zowel 
het stratenpatroon als de verkavelingsstructuur. 
Bij nieuwe projecten zouden de kleine maten 
van de kavels weer tot uitgangspunt moeten 
worden genomen. Dit brengt met zich mee dat 
ook het samenvoegen van kavels of gebouwen 
ongewenst is. Dat wil niet zeggen dat grotere 
programma’s altijd uitgesloten zijn. Die kunnen 
worden ondergebracht op de plaatsen waar 
vroeger fabrieken stonden; daar is die grotere 
maat immers al deel van de geschiedenis.
Het valt te overwegen om het overdekte 
winkelcentrum In den Vijfhoek, dat ooit als 
een vreemd lichaam bezit heeft genomen van 
een deel van de binnenstad, te vervangen door 
bebouwing met een structuur die weer recht doet 
aan het vroegere karakter. Het oorspronkelijke 
stratenpatroon kan dan worden hersteld. Het 
winkelcentrum De Driehoek respecteert wel 
de oorspronkelijke korrelgrootte, zij het dat 
het bouwvolume voor Oldenzaalse begrippen 
tamelijk dominant is. Ook andere elementen die 
ooit karakteristiek waren voor de binnenstad, 
zoals het water, kunnen worden teruggebracht.

Het beschermen van de historische structuur 
hoeft er niet toe te leiden dat nieuwbouw er 
altijd traditioneel moet uitzien. Om nieuwbouw 
‘passend’ te maken, valt in eerste instantie 
te denken aan voorschriften over zaken als 
korrelgrootte, goothoogte en dakvorm. De 
karakteristiek van de binnenstad zit hem in het 
stratenpatroon, de grootte van de kavels en 
het silhouet van de bebouwing, en niet in een 
historiserende bouwstijl. 
 
Ook het stelsel van routes kan helpen de oude 
structuur beter zichtbaar te maken. Routes naar 
de binnenstad moeten niet alleen helder zijn, 
bezoekers moeten ook ervaren dat ze aan de 
buitenring ‘ontvangen’ worden. Het zou mooi 
zijn als de Molkenboer weer de entree voor de 
binnenstad wordt; de Steenstraat krijgt daarmee 
meteen een extra impuls. Ook de route van 
en naar het station kan duidelijker worden 
gemaakt – bijvoorbeeld door er voorzieningen en 
woningen langs te situeren en aandacht voor de 
inrichting van de buitenruimte te hebben.
Van bijzonder belang zijn de fiets- en 
wandelroutes; die zouden, om te beginnen, op 

1 structuur van de binnenstad
contrast tussen het zuidoostelijke en 
het noordwestelijke deel 
bij toekomstige ontwikkelijg kan 
het oorsprongelijke stratenpatroon 
in het noordwetelijke deel wordern 
hersteld

1



Daarbij mag niet worden vergeten dat het 
onderhoud en het beheer blijvende zorg 
verdient.

Een reeks maatregelen kan ertoe leiden dat in 
het bijzonder de Singel als openbare ruimte 
aantrekkelijker wordt. Zo zou op sommige 
plaatsen ‘steen’ kunnen worden vervangen door 
‘groen’. In de Singel is de ruimte nu nog te 
versnipperd; de buitenruimte wint aan kracht als 
de fragmenten met elkaar worden verbonden. 
Daarnaast kan de Singel een belangrijke rol 
spelen in het waterbeheer: als buffer, als opvang 
en als systeem voor de ‘inzijging’ van overtollig 
water van daken en verhardingen.
 
Ook de afstemming op de wandelaar kan 
worden verbeterd. Het zou al fl ink schelen als 
de binnenstad minder wordt gedomineerd door 
geparkeerde auto’s. Dit hoeft niet te betekenen 
dat auto’s worden geweerd, autoverkeer hoort 
nu eenmaal bij een levendige binnenstad. Het 
aantal geparkeerde auto’s op de openbare 
weg kan echter wel worden teruggedrongen. 
Ook gebouwde parkeervoorzieningen kunnen 
uitkomst bieden. Bij nieuwbouw wordt al de 
eis gesteld dat auto’s op eigen terrein worden 
geparkeerd. 

Vooral de pleinen zullen er erg op vooruitgaan 
als de drukkte van geparkeerde auto’s afneemt. 
Het is een eerste stap om van de pleinen in 
Oldenzaal de mooiste van Twente te maken. 
Oldenzaal is een compacte stad waar alles op 
fi etsafstand ligt. Het fi etsgebruik wordt al fl ink 

gestimuleerd met onder andere strategisch 
geplaatste fi etsvoorzieningen. Op sommige 
plekken kunnen gebouwde parkeervoorzieningen 
gecombineerd worden met fi etsstallingen. 

Programma
De aantrekkingskracht van een historische 
binnenstad berust niet alleen op de hardware 
van straten, pleinen en monumentale gebouwen. 
Bijna net zo belangrijk is het programma van 
wat zich in die binnenstad afspeelt.

Dit hangt sterk af van de geboden voorzieningen. 
Hier is voor de binnenstad van Oldenzaal nog 
veel winst te behalen. Zo kan het winkelgebied 
door intensivering meer leven ingeblazen 
krijgen. De kwaliteit van het winkelaanbod kan 
eveneens omhoog, onder meer door het aantal 
speciaalzaken uit te breiden. 

Ook op toeristisch gebied laat Oldenzaal kansen 
onbenut. De stad wordt onvoldoende gepromoot 
als aantrekkelijk onderdeel van het ‘landgoed 
Twente’ en over de landgrenzen heen. Maar 
met promotie alleen is men er niet. Vooral de 
mogelijkheden om te overnachten schieten 
tekort. Een toename van het aantal hotelbedden 
zou de binnenstad een fl inke toeristische impuls 
kunnen geven. 

Andere maatregelen om de binnenstad 
aantrekkelijker te maken, zijn een uitbreiding 
van het recreatief netwerk (met een koppeling 
van de netwerken onderling), borden (op straat, 
in de Singel en aan gebouwen) met informatie 
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2 openbare ruimte in de binnenstad
kwaliteit, aandacht voor materialen 
en de inrichting van de openbare 
ruimte is doorslaggevend

2 3

3 programma voor de binnenstad
winst halen met gevareerd en 
kwalitatief goed aanbod van 
voorzieningen. kansen nutten in 
toeristisch sector



over het cultureel erfgoed en verbetering 
uitbreiding van de culturele en recreatieve 
trekkers. 

Het wonen draagt eveneens bij aan de 
verlevendiging - zeker als ook gezinnen met 
kinderen worden aangetrokken. Van leegstaande 
winkels kunnen woningen worden gemaakt en 
ook het wonen boven bestaande winkels kan 
worden gestimuleerd. 
‘Gemengde programma’s’ hebben sowieso 
bewezen gunstig te zijn voor de levendigheid. Bij 
nieuwbouwprojecten moet ook aan bijzondere 
soorten woningen worden gedacht; naast 
vernieuwende woonconcepten zouden woningen 
die lijken op het klassieke herenhuis het goed 
doen. 

De Citadel leent zich daar bij uitstek voor. Het 
parkeerveld zou dan plaatsmaken voor woningen, 
waarbij het merendeel van de bomen behouden 
kan blijven. Het Molkenboer is geschikt voor 
verschillende woonvormen, zoals appartementen 
en ouderenwoningen. Het verdient aanbeveling 
om hier op de begane grond stedelijke functies 
onder te brengen.
 
Om greep te krijgen op bestemmingen van het 
vastgoed valt de oprichting te overwegen van 
een stichting die panden opkoopt; andere 
gemeenten hebben hiermee goede ervaringen 
opgedaan. Het is een van de manieren om 
‘proactief’ op te treden en als gemeente zelf 
de regie over de bebouwde omgeving ter hand 
te nemen. 
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de Kansenkaart
 - de Singel (1)
 -  de pleinen(2) 
-  de tuinen (3)
- in den Vijfhoek (4)
- Citadel (5)
- Molkenboer (6)
- omgeving voormalig Raadhuis (7)

overige kansen
- verbinding centrum-station
- verkeerstructuur
- stadshotel
-  bebouwingshoogtes en 

verschijningsvorm gebouwen
- culturele ontwikkelingen
- entrees binnenstad
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Over de binnenstad van Oldenzaal zijn twee verhalen te vertellen.

Het ene is dat van een stad met een rijke geschiedenis, die omstreeks 
1250 stadsrechten kreeg. De sporen van het middeleeuwse Oldenzaal zijn 
nog overal zichtbaar: in het stratenpatroon, in de bijna ronde plattegrond, 
en natuurlijk in de monumentale Sint-Plechelmusbasiliek, die zijn naam 
ontleent aan de Ierse missionaris die op dezelfde plaats al in de achtste 
eeuw een kerkgebouw liet oprichten. 
Het andere verhaal is dat van een stad die de afgelopen decennia veel van 
haar glans is kwijtgeraakt. De textielfabrieken zijn verdwenen, het verkeer 
van en naar Duitsland wordt met een boog om Oldenzaal heen geleid en 

Inhoud
 stad met een rijke geschiedenis
 stad met potentie
 stad met contrast
 stad met antrekkingkracht
 stad in Twentse landschap

Het Masterplan in hoofdlijnen
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Het belangrijkste kenmerk van dat 
stratenpatroon, de concentrische vorm, is nog 
goed op de plattegrond te herkennen. Hetzelfde 
geldt voor de ronde vorm van de omwalling.
Een uniek kenmerk van de Oldenzaalse binnenstad 
is het contrast tussen het noordwestelijke 
en het zuidoostelijke deel. Op eeuwenoude 
kaarten is dit verschil al goed te zien: in het 
noordwesten dichte bebouwing met een ‘fijne 
korrel’ (de stedenbouwkundige term voor een 
gebied met kleine kavels). In het zuidoosten is 
de bebouwing opener, met onbebouwde stukken 
die het vroeger mogelijk maakten om ook binnen 
de stadsmuren voedselgewassen te telen. De 
overweldigende Sint-Plechelmusbasiliek is 
het ‘draaipunt’ waar deze twee sferen van de 
binnenstad samenkomen. 
In de loop der jaren heeft dit contrast aan kracht 
ingeboet. Het zuidoostelijke deel is een wat 
onbestemd gebied geworden. Het is er rustiger 
dan in het noordwesten, maar het is niet het 
groene, verstilde stuk stad dat het zou kunnen 
zijn. In het noordwestelijke deel zijn het vooral 
de beide overdekte winkelcentra die afbreuk 
doen aan het oorspronkelijke karakter van de 
smalle straten.
De aantrekkelijkheid en levendigheid van een 
binnenstad worden niet alleen bepaald door 
ruimtelijke factoren, zoals de bebouwing en 
de openbare ruimte. Zeker zo belangrijk is wat 
zich in die openbare ruimte afspeelt. Dat hangt 
weer af van de mensen die er wonen en van 
de voorzieningen waar bezoekers op afkomen: 
winkels, restaurants, cafés met terrassen, 
culturele instellingen.Ook hier laat Oldenzaal te 
veel mogelijkheden onbenut. Het mooie Twentse 
landschap trekt veel toeristen en dagjesmensen, 
maar die blijken nauwelijks te worden verleid 
om ook Oldenzaal in hun programma op te 
nemen. De toeristische fietsroutes sluiten op 
sommige plekken nog slecht aan op het centrum 
van de stad. 
Andere kansen voor Oldenzaal liggen in het 
zoeken naar synergie met de conferentieoorden 
in de omgeving, de nabijheid van de Universiteit 
Twente en de gunstige ligging bij een belangrijke 
grensovergang in de Euregio. Oldenzaal kan een 
binnenstad krijgen waar je aan alles kunt zien 
en voelen dat het een eeuwen-oude stad is, met 
voorzieningen die zich richten op brede groepen 
bewoners en bezoekers. 

Het is de gemeente die dit Masterplan zal 
moeten vaststellen. Dat neemt niet weg dat de 
private sector minstens zo belangrijk is voor de 
realisering ervan. De gemeente wijst met dit 
Masterplan de weg, vervolgens zullen gemeente 
en het particuliere initiatief samen de motor 
moeten vormen die de binnenstad een nieuwe 
toekomst geeft.

De visie die aan dit Masterplan ten grondslag 
ligt is, kortom, dat de binnenstad van Oldenzaal 
in potentie heel veel heeft om attractiever te 
worden.

terwijl het aantal hotelovernachtingen in de rest 
van Twente is toegenomen, is het in Oldenzaal 
in tien jaar tijd meer dan gehalveerd. In de 
binnenstad zelf hebben enkele minder geslaagde 
ingrepen plaatsgevonden. Zo is de bouw van het 
winkelcentrum In den Vijfhoek destijds ten koste 
gegaan van de delicate ruimtelijke structuur ter 
plaatse. 

Gelukkig heeft Oldenzaal nog volop 
mogelijkheden om de binnenstad weer voor 
iedereen aantrekkelijk en herkenbaar te 
maken. De stad bezit de potentie om huidige 
en toekomstige bewoners opnieuw aan zich te 
binden en een gewilde bestemming te worden 
voor bezoekers van elders. Dit Masterplan laat 
zien dat een integraal ruimtelijk beleid daarvoor 
de ingrediënten kan leveren. 

In de diagnose van de Oldenzaalse binnenstad 
zijn beide verhalen aan de orde. Het bijzondere 
historische karakter is op veel plaatsen geweld 
aangedaan, maar het is zeker nog niet helemaal 
verloren gegaan. De belangrijkste drager ervan, 
het middeleeuwse stratenpatroon, is voor 
het grootste deel in stand gebleven. Waar het 
is verdwenen, zoals op de plaats van In den 
Vijfhoek, zou het zelfs kunnen worden hersteld.

historische kaart van Oldenzaal
Blaeu 1626
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De Masterplankaart

De masterplankaart is een illustratie. De 
kaart is geen exacte weergave van de 
toekomstige situatie. 
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Het algemene toetsingskader voor 
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Openbare ruimte

Groen in de binnenstad
Groen in de stad levert een belangrijk aandeel 
aan een sfeervolle en kwalitatief hoogwaardige 
binnenstad. Ofschoon Oldenzaal binnen de 
oude stadswallen een sterk stenig karakter 
heeft, laten  oude kaarten van de stad zien 
dat groenstructuren altijd een belangrijke rol 
hebben gespeeld. 
Het oostelijke deel kende veel (groente)tuinen 
om de bevolking van voedsel te voorzien binnen 
de veiligheid van de stadsmuur. Op latere prenten 
verschijnt ook rond de St. Plechelmusbasiliek 
een stevige ring van bomen. Op zinvolle plekken 
zal de groenstructuur in de binnenstad van 
Oldenzaal versterkt kunnen worden; bomen op 
St. Plechelmusplein, Ganzenmarkt en de Markt, 
herinrichten van de Singel, openstellen en 
herinrichten van de tuinen,  etc .
De bestaande boomstructuur in het centrum 
kan versterkt worden door bij vervanging van 
bestaande inlandse bomen (veelal eiken of 
beuken, 1e grootte) te kiezen voor bomen van 
de 2e categorie die beter in de kleinschalige 
omgeving passen. Hierbij wordt gedacht aan 
inlandse soorten als Magnolia, Esdoor, Robinia, 
Prunis of Acacia.  
Een andere mogelijkheid om de leefbaarheid 
in het centrum met een groenstructuur te 
verhogen op plaatsen waar geen ruimte is voor 
een boomrij, is het plaatsen leiconstructies van 
klimplanten als Kamperfoelie of Goudenregen. 
Hierbij is een ondergrondse ruimte van 0,75 tot 
1,0 m al voldoende om een goede groeiplaats te 
realiseren.
Om een verrommeling van de buitenruimte te 
voorkomen zijn willekeurig geplaatste bloem/
plantenbakken en straatmeubilair in het algemeen 
niet gewenst. Alleen via een beeldkwaliteitplan, 
waar duidelijk materiaalkeuzes zijn aangegeven, 
kunnen op de gedefinieerde plekken interventies 
plaats vinden. Dit plan moet onderdeel zijn van 
een visie over de inrichting van de buitenruimte 
van de binnenstad Oldenzaal. 

Rustplekken
De binnenstad van Oldenzaal heeft de ambitie 
om de buitenruimte zo aan te kleden dat ze 
uitnodigt om daarin te wandelen, te verblijven 
en te ontspannen. Er zullen meer speel- en 
rustplekken en ontmoetingsruimte gecreëerd 
moeten worden. Het straatmeubilair dient 
ingetogen en duurzaam te zijn en te bestaan uit 
een familie van elementen. Daar waar mogelijk 
dienen verkeersborden e.d. gecombineerd 
te worden om een wirwar aan elementen te 
voorkomen.  

Straten
Er zijn een paar straten in de binnenstad die 
bijzondere aandacht verdienen: de Vinkenstraat, 
de Kockstraat en de Monnikstraat.
Deze straatjes vragen om een ingrijpende 
opwaardering. Een eventuele herinrichting moet 

leiden tot verbetering van het gehele aanzien en de 
beleving van de openbare ruimte.

Richtlijnen voor reclame, luifels en uitstallingen
Het aantal reclames in het stadsbeeld neemt de 
laatste jaren sterk toe. Zo langzamerhand bepaalt een 
woud aan reclameornamenten (winkel uitstallingen, 
losstaande reclameborden, gevelreclame enz.) voor 
een belangrijk deel het gezicht van een winkelstraat 
of plein. Dit vraagt om een consequent beleid en om 
het ‘optimaliseren’ van reclame-uitingen, dat wil 
zeggen dat aan de hoeveelheid reclame beperkingen 
worden gesteld en dat de elementen aan bepaalde 
eisen moeten voldoen. 
Het beleid geeft ook richtlijnen over het plaatsen 
van luifels, zonweringen, rolluiken en vlaggen. 
Uitstallingen moeten bijdragen aan de sfeer in de 
historische binnenstad. Een rommelige beeldkwaliteit 
op begane grondniveau wordt hiermee voorkomen. 

Richtlijnen beeld terrassen
Terrassen mogen alleen in de zone voor het eigen pand 
worden geplaatst conform de huidige verordening. 
Terrasafscheidingen zijn niet toegestaan.

Ondergrondse infrastructuur
De ondergrondse infrastructuur wordt integraal 
meegenomen in het planproces. Het uitgangspunt 
is dat de infrastructuur altijd onder de wegen of 
voetpaden komt te liggen. Een goede positionering 
van kabels en leidingen betekent bovendien een 
duurzame positionering van de bomen.

Materialisatie
Het straatbeeld voor de binnenstad moet het 
inrichtingsniveau van de Winkelstraten hebben. In 
het algemeen geldt dat eenvoudige profielen het 
best tot hun recht komen in een uitvoering van 
gebakken klinkers. 
Het bergen en het afvoeren van het hemelwater 
verdient bij het ontwerpen van de profielen 
bijzondere aandacht. 
Bij de paden in het Singelpark is het voorstel om 
het materiaal een kleinschalig uiterlijk te geven met 
duurzaam en kwalitatief hoogwaardig materiaal.
Waar de paden over een wadi of waterloop komen 
te liggen wordt hout gebruikt. 

Openbare verlichting
In het centrum komen verschillende kleuren 
openbare verlichting voor. Voor de sociale 
veiligheid en een betere kleurherkenning van de 
omgeving is het gewenst om bij vervanging van 
de verlichtingsarmaturen te kiezen voor wit licht. 
Daarnaast wordt voorgesteld bij vervanging van 
armaturen  te bezien of energiebesparing mogelijk is 
door in de nachtelijke uren de openbare verlichting 
te dimmen.
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Architectuur

Typologieën en volume
-  er bestaat de behoefte om in de architectuur 

te refereren aan de genius loci van Oldenzaal, 
en om tegelijkertijd de ambities en sfeer van 
een vernieuwd hedendaagse binnenstad vorm 
te geven. Het is daarom belangrijk dat de 
nieuwbouw als geheel herkenbaar blijft en 
niet uiteenvalt in een aantal planonderdelen. 
De gebouwen moeten met veel aandacht voor 
de oriëntatie op de openbare ruimte, parkeren 
en erfafscheiding ontworpen worden. Van 
groot belang zijn aspecten als individuele 
herkenbaarheid, afwisseling en weinig 
repeterende elementen.

-  innovatieve woonconcepten in de binnenstad 
(parkeren op je eigen erf- voorbeeld 
Amsterdam).

- wonen en stedelijke functies mengen.
-  wonen boven winkels; komt de leefbaarheid 

van de binnenstad ten goede. 

Bouwhoogtes en kappen
-  de binnenstad van Oldenzaal kent vooral 

gebouwen met twee lagen en een kap. Aan de 
randen van de Singel en de tangenten zijn de 
gebouwen deels hoger. Voor de Citadel wordt 
een hoogte van max. drie lagen en een kap 
aangehouden. Voor de locatie Molkenboer 
kunnen max. Vier lagen en een kap toegepast 
worden. Voor de gebouwen ter plek van ‘ In 
den Vijfhoek’ variëren de hoogtes tussen twee 
lagen en een kap en drie lagen en een kap. 
De beganegrond moet aan de kant van de 
binnenstad een publiek programma hebben. 

-  ieder gebouw in het plangebied is voorzien van 
een hellend kap. De gebouwhoogtes variëren 
en de gebouwen kennen verschillende goot en 
nokhoogtes.

-  dakkapellen moeten onderdeel van het dak zijn. 
Prominente daklijsten zijn niet toegestaan. 
Het dak mag worden voorzien van een subtiele 
daklijst met een subtiele goot (zink).

1 naast elkaar ligende huizen kennen 
verschillende goot- en nokhoogtes 

2 huizen kunnen aan elkaar 
geschakeld worden als zij 
versschillende goot- en/ of nokhoogtes 
hebben

 

referentie typologieën, volume en 
kappen

1 2
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Materialisatie
-  een hoogwaardige kwaliteit van materiaal 

en afwerking is een noodzaak. De keuze van 
materialen en kleuren en wijze van detaillering 
 zijn zwaarwegende factoren. 

-  kunststof kozijnen, onbehandeld beton en 
metselwerk in lichte tinten (zoals roze en 
geel) zijn uitgesloten. Aardse materialen 
en aardse kleuren zoals metselwerk en 
natuursteen als gevel bekleiding zijn zeer 
geschikt. Kozijnen- subtiel gedetailleerd- in 
hout of staal. Kleipannen als dakbedekking. 
de geveluitsparingen kunnen aansluiten op de 
klein stedelijke typologien, bijvoorbeeld in 
een uitvoering als hoog raam, gebogen poort 
of deur met bovenlicht.

-  zonnepanelen onder dezelfde hellingshoek in 
of direct op het dakvlak plaatsen en zoveel 
mogelijk aan het zicht onttrokken.

referentiematerialen 
in aardse kleuren 
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inpandig parkeren 

parkeren verdiept 
onder volume

parkeren in carport

parkeren bezoekers

Parkeren
-  verblijfskwaliteit creëren door een substantieel 

deel van de geparkeerde auto’s voor bewoners op 
te nemen in een gebouwde parkeervoorziening.
Op bouwvelden met een hoge dichtheid valt 
te denken aan een concentratie van parkeren 
onder de bebouwing. De openbare ruimte 
accommodeert voornamelijk het parkeren van 
de bezoekers.

-  het parkeren van grondgebonden woningen 
gebeurt op het eigen erf en zoveel mogelijk 
inpandig. 

-  auto’s op eigen erf, achterstraatjes, 
kleinschalige groepjes parkeerplaatsen en 
gemeenschappelijke carports die onderdeel 
zijn van het achtererf. De woningen worden 
hier dan ook van achteren ontsloten.

1-3 voorbeelden parkeersysteem

1

2

3
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Bijgebouwen
-  bijgebouwen worden zo veel mogelijk in het 

hoofdvolume opgenomen.
-  waar noodzakelijk vormen bijgebouwen, zoals 

bij voorbeeld carports, schuren of tuinhuisjes 
onderdeel van de kavel en het erf. De 
gebouwen vormen samen met de erfscheiding 
een geheel.

-  materialisatie moet hetzelfde zijn als het 
hoofdgebouw.

Erfafscheiding 
-  de erfafscheiding gebeurt middels (begroeide) 

stenen muurtjes. Zij vormen een geheel met 
de hoofd- en bijgebouwen.

bijgebouwen op de erfgrens 

bijgebouwen niet los op de kavel 

1-3 voorbeelden erfafscheiding

1

2

3
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De singel
Het maken van een aantrekkelijk, continu en groen stadspark, voor Oldenzalers en bezoekers.

-  de ambitie is om de versnipperde groene ruimte van de singel te veranderen in een prachtige 
buitenruimte die ruimte bied aan verschillende gebruikers groepen.

-  om de singel c.q het wallengebied te kunnen beschermen moeten wettelijke maatregelen 
geformuleerd worden om het bouwen en graven te kunnen tegenhouden.

-  het totaal ensemble van de groenstructuur, het recreatief programma, de weer opname van 
bestaande waardevolle cultuurhistorische elementen geven aan het park een divers karakter op 
verschillende momenten in het jaar. 

-  historie zichtbaar maken: De oude stadsmuur/ poorten en grachten als inrichtingselementen 
gebruiken. 

-  bij het inrichten van de singel zullen enkele bestaande kunstwerk vervangen en opnieuw 
geïnterpreteerd moeten worden.

-  om een waardevolle en beleefbare singel te creëeren is het wenselijk dat de voormalige Rabobank 
op termijn gesloopt wordt. De woonhuizen aan de Poortstraat en Hooge Lucht kunnen in de 
groenstructuur geïntegreerd worden.

- waardevol groen vastlegen en behouden.
-  autoluw houden van de singel en niet noodzakelijke autoritten weren.
-  het park kan een belangrijk onderdeel vormen in het opvang-, buffer- en inzijgingssysteem van het 

hemelwater, afkomstig van daken en verhardingen in het plangebied. Door lage plekken in het park 
op te nemen ontstaat  als vanzelf een aantal natuurlijke plekken waar het water zich verzamelt. 
De uitstraling kan ook op een stedelijke manier gebeuren.  

2 4

31

1-4  referenties voor een groen 
singelpark
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het Singelpark met water als 
inrichtingselement:
stedelijk of middels een wadi 
structuur
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De pleinen
Het podium en de huiskamer voor de binnenstad, als belangrijkste ontmoetingsplek voor vermaak, 
beleving en cultuur van de stad.

functie en inrichting van de Ganzenmarkt en het stadhuis:
-  de Ganzenmarkt vormt feitelijk samen met het stadhuis en de St. Plechelmusbasiliek het hart van 

Oldenzaal,
-  het plein was, is en moet het evenementenplein van Oldenzaal blijven. Deze functies zijn belangrijk 

voor de stad, maar er moet rekening mee gehouden worden dat de binnenstad een beperking heeft 
ten aanzien van de schaal van de evenementen.

-  de parkeerdrukte is in de loop van de tijd opgedikt waardoor de Ganzenmarkt voornamelijk als 
verkeersruimte fungeert. Door minder parkeervakken toe te passen wint het plein aan sfeer en wint 
tegelijk de functie als mooi entreetapijt voor het Stadhuis terug. De goede toegankelijkheid tot 
het stadhuis moet uiteraard gehandhaafd blijven. Daarom zal onder het plein een parkeergarage 
bestudeerd moeten worden.

-  het Stadhuis gesitueerd aan de Ganzenmarkt en in de onmiddellijke nabijheid van de St. 
Plechelmusbasiliek, is een uitstekend gebouw dat in vormgeving en materiaalgebruik een 
harmonische samenhang vormt tussen het nieuwe en het oude. Het gebouw zal in de lijst voor 
belangrijke gebouwen van Oldenzaal moeten opgenomen worden.  

impressie Ganzenmarkt en Stadhuis
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Ganzenmarkt met zicht op 
St. Plechelmusbasiliek (1)
Stadhuis (2) in de binnenstad van 
Oldenzaal 2009

1

2
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functie en inrichting van het St. Plechelmusplein:
-  het St. Plechelmusplein is op de eerste plaats een cultuurplein. Daarnaast wordt het plein gebruikt 

voor de warenmarkt, de kermis en andere jaarlijkse evenementen.
- de nieuwe inrichting van het plein is ontworpen door bureau B+B
- parkeerfunctie is opgeheven
-  enkele gevelpartijen aan de Kerkstraat en aan de noorzijde van de St. Plechelmusbasiliek vragen 

om een opknapbeurt. Met de betrokken ondernemers zal overleg worden gevoerd om te bezien op 
welke wijze de bebouwing een meer passende uitstraling kan worden gegeven.

-  het gebouw waarin de ABN-AMRO is gevestigd, ter plek van de voormalige Pastorie, is een gebouw 
van goede kwaliteit en hoog detail niveau. de functies op begane grond moeten een meer openbaar 
karakter krijgen. Daarmee wordt de plint van het gebouw beter geactiveerd. 

impressie nieuwe inrichting 
St. Plechelmusplein (afbeelding Bureau B+B)
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het Plechelmusplein in de binnenstad 
van Oldenzaal 2008 (1)
St. Plechelmusplein 9 met vestiging 
ABN-AMRO (2)

1

2
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functie en inrichting van de Groote Markt:
-  de Groote Markt, de huiskamer van Oldenzaal, is een plein van goede verhoudingen en heeft een 

multifunctioneel betekenis voor de binnenstad. Het plein kent vele gebruiksmogelijkheden tijdens 
tal van wederkerende evenementen. De aanliggende horecazaken gebruiken het plein als terras. 

-  de noordwest gevels moeten heringericht worden. Er zijn al plannen gemaakt die passen bij de 
ambitie voor de binnenstad. Dat betekent het afbreken van de bestaande luifels en een meer 
stijlvolle inrichting van de terrassen- geen serres en overkappingen meer toepassen.

-  de marktfunctie op zaterdag wordt behouden.
-  goede toegankelijkheid voor aanlevering is vereist.
-  voor een Stadshotel is de Groote Markt een erg geschikte locatie. 

impressie nieuwe gevelwanden en 
terrassen aan de Groote Markt
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de Groote Markt in de binnenstad van 
Oldenzaal 2009
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De tuinen
Een unieke groene oase met ruimte voor cultuur en ontspanning binnen het historisch karakter van de binnenstad.

-  de suggestie is om het openstellen en gebruiken 
van de privé tuinen.

-  de tuin van het Palthemuseum wordt 
gedefinieerd als eigenstandige ruimtelijke 
entiteit maar wordt tegelijk verbonden met 
het omliggende openbare groen. De voormalige 
chocoladefabriek, een cultuur historisch 
belangrijk gebouw, neemt, net als de achterzijde 
van de marktkavels, een belangrijke eigen plek 
in bij de verdere planontwikkelingen en in het 
nieuw gedefinieerd kwadrant. Het openstellen 
van de tuinen helpt mee om de cultuurhistorie 
en de bestaande monumenten te erkennen en 
te beleven. 

-  om de historische dimensie van de binnenstad 
als leidraad te kunnen gebruiken moet 
een intimiteit, een kleinschaligheid, een 
levendigheid en afwisseling aan activiteit 
gecreëerd worden. 

impressie verbinding van de tuinen 
rondom het Palthehuis met de Groote 
Markt en het St. Plechelmusplein

  

-  de tuinen moeten een vanzelfsprekend 
onderdeel worden van de Oldenzaalse 
binnenstad. Hierbij kan aan een strategische 
positionering van voorzieningen, entrees en 
logische routes gedacht worden en kunnen 
de tuinen via een zorgvuldige programmering 
en activering beter tot leven komen. 
De tuinen van het Michgoriushuis en het 
Stadshuis moeten bij verdere ontwikkelingen 
als belangrijke onderdelen van het geheel  
meegenomen worden. Mede de inbedding 
van deze buitenruimtes kan de wenselijke 
aansluiting naar het hart van de binnenstad 
(St. Plechelmusplein) waargemaakt worden.
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de tuin van de sociëteit



Masterplan Binnenstad Oldenzaal   06I 2009054     Aandachtspunten

In den Vijfhoek
Binnenstedelijk milieu waar ruimte is voor verschillende woonvormen en andere programma’s, waarbij het 
contact met de straat bij de voordeur begint.

-  het is gewenst dat op termijn ‘ In den Vijfhoek’, 
al dan niet fasegewijs, aangepakt wordt.

-  er is de kans om bij nieuwe ontwikkelingen het 
oude straatpatroon weer terug te brengen.

-  de korrelgrootte van nieuwe gebouwen 
moet aan de binnenstad aangepast worden. 
Voorkomen moet worden te grote eenheden te 
bouwen.

-  de locatie heeft twee karakters: een stenig 
binnenstedelijk milieu tegen het centrumhart 
van Oldenzaal aan en een groen binnenstedelijk 
milieu aan het singelpark. Het individuele 
huiskavel- de korrelgrootte van de bebouwing- 
is belangrijk.

-  op de bouwvelden moet een menging van 
gebouw typologieën en categorieën ontstaan. 

-  het begane grond niveau kan als woon/werk- , 
atelier- of winkelruimte ingericht worden. Dat 
betekent een verhoogde ruimte.

-  de woningen oriënteren zich of op de groene 
ruimte of op het straatweefsel van de 
binnenstad 

-  de formele randen worden gevormd door 
aaneengesloten bebouwing maar de individuele 
huiskavel- de korrelgrootte van de bebouwing- 
is altijd afleesbaar en kan door een verspringing 
van de rooilijn versterkt worden. 

impressie in den Vijfhoek
het stenig binnenstedelijk milieu
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1,2 referentie voor een 
hedendaagse sfeer en bebouwing 
voor in den Vijfhoek. het individuele 
huis is afleesbar. een combinatie van 
binnenstedelijk sfeer en wonen aan 
een groene buitenruimte

1

2

-  een gedifferentieerd en gevarieerd aanbod aan 
verschillende type woningen, voor starters, 
senioren (misschien gecombineerd met 
zorgvoorzieningen) en het middensegment 
gaat niet alleen in op de behoefte van 
de woningmarkt maar verbetert ook de 
doorstroming op de woningmarkt

-  ter hoogte van de voormalige Gouden Leeuw 
kan een Stadshotel gerealiseerd worden.
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De Citadel
Statig wonen binnen de kom van de stad met een adres aan het Singelpark. 

-  de Citadel wordt volgens het historisch stratenplan afgebakend. een groen karakter, 
kleinschaligheid en intimiteit hebben het primaat.

-  de plek is zeer geschikt om een woonstructuur op hoog niveau te introduceren.
-  er wordt aan herenhuizen met een royale tuin gedacht
-  het parkeren van de grondgebonden woningen gebeurt op het eigen erf.
-  de nu aanwezige parkeervakken op het plein moeten elders gecompenseerd worden.

impressie Citadel: statig wonen langs 
de singel
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2-3 referentie voor de bebouwing 
bij de Citadel. hedendagse vertaling 
van een huis met een schuin dak

1 parkeerplein de Citadel 2009

3

2

1
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Het Molkenboer
Het dynamische entreegebied voor de binnenstad, met een menging van programma’s 
en een ondergrondse parkeergarage.

referentie wonen boven winkels

  

Masterplan Binnenstad Oldenzaal   06I 2009

- het Molkenboer kan weer een dynamische zuidentree voor de binnenstad van Oldenzaal worden. 
- extra aandacht voor de belangrijke poortfunctie. 
-  de locatie ligt strategisch goed ingebed tussen een van de hoofdwinkelstraten (de Steenstraat) 

en de meer rustige kant van de binnenstad. 
-  de locatie is zeer geschikt om in de plint van het toekomstig gebouw publieke functies te 

huisvesten. De poortfunctie naar de stad kan zo versterkt worden en weer een nieuwe input aan 
de winkelstraten geven. Zo wordt een meer intensieve stedelijke beleving mogelijk. 

-  de verbinding binnenstad/station kan op deze plek manifest worden- het Molkenboer wordt 
een belangrijk onderdeel van een heldere en aantrekkelijke route van het station richting de 
binnenstad.
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impressie Molkenboer
zuid-entree van de binnenstad

  
1 2

architectuur
-  een schuin dak is op deze plek geen voorwaarde maar het gebouw moet een statig dakwerk en 

dakrand hebben
- arcades leveren een extra ruimtelijke beleving

parkeren
-  de locatie is geschikt om een (ondergrondse, meerlagige) parkeergarage aan te kunnen bieden. De 

huidige in/uitrit naar parkeergarage Steenwonne, evenals fietsberging en toiletten, kunnen in een 
nieuwe structuur geïntegreerd worden. Een goede parkeeroplossing is de sleutel voor het realiseren 
van een kwalitatief hoogwaardige openbare ruimte. 
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-  de schaal en korrelgrootte van de gebouwen aan de Kerkstraat is op sommige plekken te groot 
en vraagt op termijn om een ingrijpende opknapbeurt van de gevelpartijen; ieder huis moet 
herkenbaar zijn als eenheid.

-    voor de invulling van het bouwvolume is binnenstedeijk wonen boven stedelijke functies 
gewenst.

-  herontwikkeling van de plinten, bijvoorbeeld ten behoeve van winkels en andere publieksgerichte 
voorzieningen.

-  met het opnieuw perceleren van sommige kavels wordt de verticale geleding versterkt en de 
korrelgrootte kan weer zichtbaar gemaakt worden.

-  geen rommelige sprongen in de rooilijn die de historische structuur van de Kerkstraat 
aantasten.

Omgeving voormalig Raadhuis
Het versterken van het karakter van de binnenstad door de aanpassing van de korrelgrootte van enkele panden en het 
verbeteren van de openbare ruimte.

impressie Raadhuis en omgeving
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4 referentie kleinschaligheid

  

Kerkstraat 6 in 2008

  

De binnenstad verliest, met name ter hoogte van 
de Kerkstraat 6, haar aantrekkingskracht. Het 
langwerpige, dakloze gebouw past niet meer bij 
de ambities die onlangs in het concept masterplan 
voor de binnenstad zijn uitgesproken. Het idee 
is nu om middels ‘winkelen aan de Kerkstraat’ 
en ‘wonen in de Binnenstad’, de Kerkstraat 
weer te beleven. De nieuwe inrichting van het 
St. Plechelmusplein geeft al een goede basis 
voor de juiste aanpak en zal ook in de gebouwde 
structuur moeten voortgezet worden.

Het gevelbeeld aan de Kerkstraat moet 
weer geactiveerd worden. Daarom moet de 
‘Oldenzaalse’ schaal en korrelgrootte van de 
gebouwen terug gebracht worden. Ieder huis 
moet herkenbaar zijn als eenheid. Daardoor 
blijft het geparceleerde gevelbeeld, strak de 
rooilijn volgend, behouden. Op de begane grond 
kunnen winkels gevestigd worden; daarboven 
woningen die de levendigheid en het toezicht in 
de straat verbeteren.
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Stadshotel
Oldenzaal heeft behoefte aan het vergroten van de verblijfsrecreatieve mogelijkheden. 

-  mogelijke locaties: de Groote Markt, op 
locatie van voormalig hotel Gouden Leeuw en 
parkeerterrein Molkenboer

oude foto’s van voormalig hotel
Gouden Leeuw in Oldenzaal



                    Masterplan Binnenstad Oldenzaal   06I 2009 Aandachtspunten    063

legenda
mogelijke locatie stadshotel
A de Groote Markt
B locatie voormalig hotel Gouden Leeuw
C parkeerterrein Molkenboer

referentie Stadshotel

  

A

B

C
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legenda
hoofdontsluitingsweg

nog nader uit te werken 
ontsluitingsweg bestemmingsverkeer

onderzoeksgebied 
parkeergarage

Verkeer en parkeren
Het controleren en reduceren van de aanwezigheid van het verkeer en het parkeren in de openbare ruimte.

-  auto’s en parkeren in fijnmazigheid van het stadsweefsel wordt als 
bedreiging beschouwd, dat betekent dat de binnenstad meer autoluw 
gemaakt moet worden. 

- de binnenstad moet op een heldere manier goed toegankelijk blijven.
-  de kwaliteit van de openbare ruimte verbetert als het parkeren op straat 

fors wordt gereduceerd. Het bouwen van nieuwe parkeervoorzieningen 
is in beginsel niet nodig omdat er middels optimaliseren van bestaande 
parkeervoorzieningen voldoende resultaten bereikt kunnen worden. In 
de toekomst moet onderzocht worden of één of meerdere kleinschalige 
parkeergarages, gecombineerd met parkeersystemen voor de fiets 
bijdragen aan een aantrekkelijke en leefbare binnenstad. De capaciteit 
van deze garages is middels dubbel gebruik van parkeerplaatsen te 
vergroten. 

- aandacht voor de routes voor langzaam verkeer.
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nog nader uit te werken 
ontsluitingsweg bestemmingsverkeer

1-3 parkeren in Oldenzaal 2008

  
1

2

3
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Entrees binnenstad
Het herkenbaar maken van alle historische en moderne stadspoorten van de binnenstad, met naam de voormalige drie 

stadspoorten: Deuringerpoort, Bisschopspoort, Steenpoort

-  de stadspoorten van nu zijn bijzondere plekken waar men lopend, fietsend of per auto de binnenstad 
bereikt.

-  de culturele betekenis van de poorten manifesteren door middel van gebouwde structuur en de 
inrichting van de openbare ruimte. 

-  iedere poort heeft een andere betekenis voor de binnenstad; aanloop voor winkelstraten, 
cultuurhistorische poorten, entree van het hart van Oldenzaal.

1-3  historische stadspoorten:
Bisschopspoort, 
Deuringerpoort en Steenpoort

1

2

3
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impressie west-entree binnenstad:
een moderne stadspoort 
bij  de Bentinckstraat- Nagelstraat

legenda
historische stadspoorten
A Bisschopspoort
B Deuringerpoort
C Steenpoort

moderne stadspoorten

A

B

C
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1-4  monumenten in de binnenstad 

  

Het cultuurhistorisch erfgoed kan gebaat zijn bij 
ruimtelijke ontwikkelingen. Deze vormen een nieuwe 
ruimtelijke drager, voorzien in een nieuwe functie, of 
geven een economische impuls voor behoud van het 
erfgoed.

Cultuurhistorische kwaliteiten kunnen een uniek karakter 
geven aan ruimtelijke ontwikkelingen. Ze dragen bij 
aan de identiteit die mensen ontlenen aan een gebied 
of plek. Zo bezien, fungeren ze als inspiratiebron 
en kwaliteitsimpuls voor ruimtelijke opgaven als 
stadsvernieuwing.

Een nieuwe zienswijze op de omgang met het cultureel 
erfgoed is: behoud door ontwikkeling.

(Bron: Wat is Belvedere? Beleidsnota over de relatie cultuurhistorie en ruimtelijke inrichting)

1

32

    behoud door ontwikkeling
   actief beleid gericht op het profileren van 

het cultuurhistorisch erfgoed van de stad 
ten behoeve van de eigen inwoners als 
voor bezoekers. Gedacht wordt aan een 
multifunctionele accommodatie waarin ‘het 
verhaal van Oldenzaal’ gepresenteerd wordt. 

-    daarnaast kan gedacht worden om middels 
(educatieve) informatieborden op straat, in 
de singel en op gebouwen het brede publiek 
te bereiken en op het culturele erfgoed in en 
rondom Oldenzaal te wijzen.

Cultuur en monumenten
Het erkennen van het aanwezige culturele en historische erfgoed en deze actief laten zien aan inwoners en 
bezoekers van Oldenzaal.
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legenda
culturele gebouwen met 
uitbreidings potentie
mogelijke culturele 
ontwikkelingen

4
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Financiën, fasering en handhaving

Financiën

Financiën
In het Masterplan Binnenstad wordt een aantal 
kansen  vermeld. Uitvoering geven aan de 
genoemde kansen brengt de nodige financiële 
consequenties met zich mee.  Het plan bevat 
kansen  waarvoor behoorlijke financiële 
inspanningen moeten worden verricht, variërend 
van enkele tonnen tot tientallen miljoenen. 
Op dit moment kan, gelet op de economische 
situatie en de onzekerheid over de omvang 
en het tijdstip waarop uitvoering kan worden 
gegeven aan de kansen, geen nadere financiële 
onderbouwing worden gegeven. 
Rond het moment dat de prioritering vast komt 
te liggen zal getracht worden nadere globale 
financiële ramingen te maken om zo inzicht te 

krijgen in de financiële aspecten per kans.
Om tot uitvoering van de kansen te 
kunnen komen is zoals hiervoor vermeld 
een behoorlijke financiële inspanning 
noodzakelijk. Reductie kan plaatsvinden door 
de plannen in nauw overleg met betrokken 
eigenaren te ontwikkelen. Zogenaamde 
“natuurlijke momenten” kunnen bepalend 
zijn voor het tijdstip van uitvoering en een 
behoorlijke bijdrage leveren in het  reduceren 
van deze inspanningen.  Daarbij moet worden 
gedacht aan vrijwillige verkoop, initiatief 
eigenaar, etc.
Duidelijk is dat uitvoering geven aan 
(onderdelen van) het plan van de zijde van 

cultuur cluster in de binnenstad van 
Oldenzaal 
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de gemeente miljoenen vergt en zich over 
lange tijd zal uitstrekken. Om de kansen op 
voornoemde “natuurlijke momenten”, soms 
de enige mogelijkheid om überhaupt iets 
gerealiseerd te krijgen, te kunnen benutten, 
is de instelling van een fonds (buffer als bv. 
reserve Oldenzaal Centraal) noodzakelijk. 
Daaruit kan ten behoeve van het realiseren van 
de kansen een bijdrage worden geleverd. Bij de 
vaststelling van dit Masterplan Binnenstad door 
de Raad, hoort een inspanningsverplichting om 
tot deze fondsvorming te komen.  Bovendien 
zullen in de komende periode alle mogelijkheden 
aangegrepen moeten worden om subsidies voor 
het plan binnen te halen.
In geen geval zal eerder tot uitvoering van een 
kans c.q. plandeel worden overgegaan dan nadat 
een sluitende financiële opzet is verkregen 
waarbij ook betrokken zal worden in hoeverre 
op belanghebbenden, die profijt hebben van de 
ontwikkelingen,  een beroep tot bijdragen kan  
worden gedaan.
De op 1 juli 2008 in werking getreden (nieuwe) 
Wet ruimtelijke ordening biedt daartoe ruimere 
mogelijkheden dan het daarvoor geldende 
regime. Eveneens zal in de nog voor het 
grondgebied van de gemeente op te stellen 
structuurvisie aandacht moeten worden besteed 
aan de mogelijkheden tot fondsbijdragen en 
bovenplanse vereveningen.

Fasering
Het masterplan geeft een 10 tal kansen aan waar 
verbeteringen of ingrijpende veranderingen 
gewenst zijn. Een start voor verbetering van 
de binnenstad zal in 2009 worden gemaakt 
met de herinrichting van het Plechelmusplein. 
Een verdere prioritering in de fasering is nog 
niet echt bepaald. In de werkgroep is daar wel 
over nagedacht en is een verbinding van het St. 
Plechelmusplein met de Markt een logische, op 
elkaar aansluitende stap.  Na gereedkoming van 
het St. Plechelmusplein ligt dus een herinrichting 
van de Markt – van plein en bebouwing – 
voor  de hand. De ondernemers zullen in het 
vervolgoverleg nauw worden betrokken.  Om 
de overgang van het Plechelmusplein naar de 
Markt optimaal te versterken is aanpassing 
van de bebouwing aan de Kerkstraat, op de 
korrelgrootte, een stap die in een vroegtijdig 
stadium wenselijk, mag worden genoemd. 

Verder is, om in de trant van de beleidsvisie 
“Oud-Oldenzaal” door te redeneren, een 
snelle totstandkoming van de tuinen en het 
museumkwartier een uitdaging die de ambitie 
van Oldenzaal als weergegeven in de stadsvisie, 
nadrukkelijk  een stap verder brengt bij deze 
doelstelling. 
Voorts is het ook aan de particuliere 
ondernemers en marktpartijen om te trachten 
op de kansen in te spelen die in dit Masterplan 
naar voren worden gebracht. De gemeente 
zal daar waar initiatieven uit het masterplan 

worden opgepakt en waar het binnen haar 
vermogen ligt, deze initiatieven stimuleren en 
ondersteunen.  Waarbij het duidelijk mag zijn 
dat de gemeente steeds opnieuw financiële 
afwegingen en prioriteitskeuzes moet maken  
die  gemeentebreed  van belang zijn.

Handhaving c.q. kwaliteitsbewaking 
Om de doelstellingen van het masterplan 
(en de stadsvisie) te kunnen verwezenlijken 
is een goede handhaving noodzakelijk. Deze 
handhaving bestaat uit twee onderdelen namelijk 
preventieve handhaving en repressieve 
handhaving. Bij deze soorten horen de volgende 
handhavingmogelijkheden: 
preventieve handhaving
1.  een vertaling van de doelstellingen naar een 

actueel bestemmingsplan.
2.  Duidelijke voorlichting verschaffen over de 

inhoud en doelstellingen van het Masterplan 
en het op te stellen bestemmingsplan.

3. Klachtenregistratie.
4. Structurele controle op de locaties.
5.  Financiële maatregelen bijvoorbeeld 

boeteclausules.
6.  Eenduidige lijn in het gedrag van de gemeente 

bij optreden tegen overtredingen.

Repressieve handhaving
1. Publiekrechtelijke handhaving
2. Privaatrechtelijke handhaving
3. Strafrechtelijk optreden.

Tot een goede handhaving moet ook worden 
gerekend een consistente lijn bewaken. Hierbij 
moet de gemeente de uitgangspunten als genoemd 
in het Masterplan voor langere tijd vasthouden. 
Initiatieven en bouwplannen dienen ook aan het 
Masterplan te worden getoetst, vooral zolang 
nog geen adequaat bestemmingsplan van macht 
is, waarin de principes van het Masterplan zijn 
vertaald. 

Ten aanzien van de repressieve handhaving moet 
ook gedacht worden aan het gebruik van pleinen 
bij allerlei evenementen. Als voorbeeld kan 
bijvoorbeeld worden genoemd de noodzakelijke 
handhaving van de situatie na herinrichting van 
het St. Plechelmusplein. Bij kermis, warenmarkt  
of andere evenementen zal men zich bewust 
moeten zijn van de kostbare herinrichting en 
fysieke ingrepen in het openbare gebied zullen 
zonder toestemming of regie van de gemeente 
niet toegestaan zijn. 

Belangrijk is ook dat een integrale afweging 
van beleidsstukken plaatsvindt waarbij het 
masterplan voor de binnenstad voor dat 
plangebied een paraplufunctie vervult.   
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Duurzaamheid

People, Planet, Profit
Het doel is om nu en in de toekomst voor de 
verdere ontwikkelingen in Oldenzaal integraal 
naar duurzaamheid te kijken. Dat betekent dat 
niet alleen de fysieke duurzaamheid aangepakt 
wordt, maar dat ook intensief aandacht aan de 
sociale en economische duurzaamheid besteed 
wordt.

Sociaal: 
- betrokkenheid, collectieve diversiteit
- particulier opdrachtgeverschap
- bewoners en bedrijven als opdrachtgevers
-  integrale duurzaame planning op niveau 

van verkaveling, gebouwtypologieën en 
programma

-  gecontroleerde concentratie van stedelijke 
ontwikkelingen, geen monofunctionele, 
grootschalige gebieden ontwikkelen

-  variatie in gebruik, korrelgrootte van 
bebouwing, identiteit gebouwen en generieke 
kwaliteiten openbare ruimte (opzet van 
ruimtelijk raamwerk)

Economisch: 
- langer dan 50 jaar
- verandering in functie
- industrieel flexibel, demonteerbaar

Ecologisch:
- belasting van milieu laag houden
- klimaat neutraal bouwen
- regenwater/ oppervlak water infiltratie
- decentrale energie, warmte- koude opslag
- aanpassen openbaar vervoer
- autogebruik en parkeren
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De lopenden en te ondernemen activiteiten in de komende jaren zijn samengevat op de actiekaart.
Actiekaart

legenda
1 inrichting St. Plechelmusplein
2 inrichting Stationspark Oldenzaal
3  nieuwe bewegwijzering voor 

voetgangers in de binnenstad
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