
V.
U

.:
 P

at
ri

ci
a 

D
e 

So
m

er
, 

G
ro

te
 M

ar
kt

 1
, 

20
00

 A
n

tw
er

pe
n

Tolhuissite vandaag

12
Verdiepingen (+ 3 ondergronds)

22 m x 70.8 m  
Afmetingen gelijkvloers

17.479 m² 
Totale oppervlakte

De herontwikkeling van de 

Tolhuissite kan een grote impact 

hebben op de wijk. Wat zijn 

de kenmerken van het Tolhuis 

vandaag. Past dit type gebouw in 

de wijk? 
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Het huidige Tolhuis is gebouwd in de jaren zeventig van de vorige eeuw. 
Het gebouw verdeelt de Sint-Pietersvliet in twee delen. Een smal deel aan de 
Zuidwestelijke zijde en een breder deel aan de noordoostelijke kant.
Deze straten aan weerszijden van het gebouw worden grotendeels bepaald door 
het huidige Tolhuis. De smalle, stedelijke straten worden verder vernauwd door 
de uitstekende loggia’s aan het gebouw.
De kwaliteit van de openbare ruimte aan de noordwestelijke zijde van de Sint-
Pietersvliet wordt mede bepaald door het aanwezige tramspoor. 
Door de minimale geleding van het gebouw manifesteert het huidige Tolhuis zich 
als een groot gebouw tussen de gevelwanden van de Sint-Pietersvliet, zonder dat 
dit recht doet aan de oorspronkelijke functie als binnenhaven. Mede hierdoor 
heeft het gebouw geen positieve uitstraling op de locatie.
Het Tolhuis vormt de noordelijke gevel van de Sint-Paulusplaats. Het huidige 
Tolhuis heeft hierdoor een minimale impact op de bezonning van de Sint-Paulus-
plaats.
De maaiveldaansluiting van het huidige Tolhuis is van lage kwaliteit. Er bevinden 
zich geen levendige functies op het gelijkvloers en de aansluiting wordt bepaald 
door verhogingen en trapjes.

Huidige situatie Tolhuis-site

2.1.2 Huidige Situatie

35 m 

Kantoorgebouw in cijfers

Schaduw

Windstudie Energie

Doorsnede van het huidige Tolhuis en de verhouding tot de omliggende gebouwen. 

Maart om 9u00 Maart om 12u00 Maart om 17u00

Juni om 9u00

December om 9u00 December om 12u00

Juni om 12u00 Juni om 17u00

Locatie Tolhuissite

Foto van het Tolhuis voor de start van de werken van de Noorderlijn. 
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plaats op de omgeving. Aangezien er zich geen be-
bouwing bevindt ten westen van het torenvolume
wordt de ochtend- en voormiddagzon niet gehin-
derd voor omwonenden. De schaduwwerking op
het pleintje aan de Orteliuskaai verbetert zelfs licht
doordat het nieuwe torenvolume geen zijdelingse
uitbouwen hee  .

De woningen op de hoek van Sint-Pietersvliet en
Lange Schipperskapelstraat zullen de meeste hinder
ondervinden ten gevolge van beschaduwing.

De schaduwwerking bij avondzon is kleiner ge-
worden doordat het lage volume de hel   minder
hoog is dan het bestaande gebouw.
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Het windklimaat is het slechtst 
aan de zijde van de Schelde-
kaaien (oranje, geel) en aan de 
gevel aan de oostzijde van Sint-
Pietersvliet (rood). Op het plein 
is er een beperkt risico op wind-
gevaar.

Warmtefoto van de Tolhuissite en 
het gebied errond werd genomen in 
februari 2016. Rood/geel staat voor 
slecht of niet geïsoleerd, groen voor 
matig en blauw/zwart voor goed tot 
zeer goed geïsoleerd. Het huidige 
Tolhuis valt onder de categorie slecht 
geïsoleerd. 

Op de verschillende 
studies is te zien hoe de 
schaduw van het huidige 
gebouw valt doorheen 
het jaar. 
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Het huidige Tolhuis is gebouwd in de jaren zeventig van de vorige eeuw. 
Het gebouw verdeelt de Sint-Pietersvliet in twee delen. Een smal deel aan de 
Zuidwestelijke zijde en een breder deel aan de noordoostelijke kant.
Deze straten aan weerszijden van het gebouw worden grotendeels bepaald door 
het huidige Tolhuis. De smalle, stedelijke straten worden verder vernauwd door 
de uitstekende loggia’s aan het gebouw.
De kwaliteit van de openbare ruimte aan de noordwestelijke zijde van de Sint-
Pietersvliet wordt mede bepaald door het aanwezige tramspoor. 
Door de minimale geleding van het gebouw manifesteert het huidige Tolhuis zich 
als een groot gebouw tussen de gevelwanden van de Sint-Pietersvliet, zonder dat 
dit recht doet aan de oorspronkelijke functie als binnenhaven. Mede hierdoor 
heeft het gebouw geen positieve uitstraling op de locatie.
Het Tolhuis vormt de noordelijke gevel van de Sint-Paulusplaats. Het huidige 
Tolhuis heeft hierdoor een minimale impact op de bezonning van de Sint-Paulus-
plaats.
De maaiveldaansluiting van het huidige Tolhuis is van lage kwaliteit. Er bevinden 
zich geen levendige functies op het gelijkvloers en de aansluiting wordt bepaald 
door verhogingen en trapjes.
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Figuur 5-9: Windklimaat in de bestaande situatie (Actiflow, 2016) 

 

5.1.3.2 Geplande situatie en effecten 

Geluidshinder en luchtkwaliteit 

Het plan heeft zelf geen negatieve effecten op de lokale lucht- of geluidskwaliteit. Zoals aangegeven 
in § mobiliteit genereren de geplande woon- en commerciële functies immers minder autoverkeer dan 
de bestaande kantoorfuncties. Het verschil in verkeersgeneratie is echter niet van die omvang dat dit 
een merkbaar positief lucht- of geluidseffect zou hebben. Het effect wordt derhalve als niet significant 
(score 0) beoordeeld. 

Ondanks de matige luchtkwaliteit en de hoge geluidswaarden in de bestaande toestand kan de 
Tolhuisite geschikt geacht worden voor wonen, mits een aantal randvoorwaarden: 

• Woonfunctie op het gelijkvloers vermijden (de negatieve effecten van de geluids- en lucht-
emissies van het verkeer nemen snel af met de hoogte) 

• Akoestisch performantie gevelisolatie voorzien, met name op de lagere verdiepingen 
• Verder onderzoek om geluidsreflectie door de gevels van de nieuwe gebouwen maximaal te 

beperken. 

Los van het Tolhuisproject zal het doortrekken van tram 7 naar het Eilandje, waarbij de keerlus rond 
het Tolhuisgebouw enkel nog bij calamiteiten zal gebruikt worden, zorgen voor een aanzienlijke daling 
van het verkeersgeluid in het deel van de Sint-Pietersvliet aan de zuidzijde van het gebouw, aangezien 
deze door het verdwijnen van frequente trampassages de facto verkeersvrij wordt. 

Windhinder 

Uit de windstudie van Actiflow blijkt dat het windklimaat in en rond het plangebied globaal lichtjes zal 
verbeteren. Dit komt omdat de twee nieuwe, los van elkaar staande bouwvolumes een betere lucht-
circulatie toelaten dan het bestaand monovolume. Met name het “tochtgat” langs de oostelijke gevel 
van de Sint-Pietersvliet vermindert in omvang.  

 



Wat verwacht u op de Tolhuissite?

Op basis van uw ideeën over wat er 
zeker aanwezig moet zijn op de nieuwe 
Tolhuissite, gaat de stad Antwerpen verder 
aan de slag om een gepast traject uit te 
tekenen. Onderstaande schetsen geven het 
huidige bouwvolume aan. Laat ons weten 
aan de hand van de vragen, hoe u dit ziet 
veranderen. 

Hoe wil u het gebouw 
ervaren: open of gesloten 
naar de omliggende straten en 
pleinen?  

Wat wilt u kunnen doen rond 
het gebouw en waar precies? 

Bv. wandelen, op een terrasje zitten, ... of gewoon snel, 
veilig en comfortabel kunnen passeren?

Welke doorgangen zijn 
belangrijk voor u? 
Van het plein naar de Schelde of eerder van de zuidkant 
van Sint-Pietersvliet naar de noordkant?

Welke functies ziet u op het 
gelijkvloers? 

Private of publieke functies? 
Bv: grote winkel, markthal, zwembad, sportschool, 
museum, verenigingslokaal of  eerder verschillende 
kleinere functies zoals (buurt)winkels, horeca, publieke 
fietsenstalling, enzovoort. 

Zicht op het huidige bouwvolume van het Tolhuis vanop de Sint-Paulusplaats.

Zicht op het huidige bouwvolume van het Tolhuis vanuit de Scheldekaaien.

Zicht op het huidige bouwvolume van het Tolhuis vanuit de binnenstad.

Vogelperspectief op het huidige bouwvolume en de omgeving van het Tolhuis.
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RUP Binnenstad

Wat zijn de volgende stappen 
voor de ontwikkeling van de Tolhuissite?

Op basis van uw antwoorden zal de 
stad Antwerpen onderzoeken wat 
de volgende stappen zijn voor de 
Tolhuissite en wordt er een nieuwe 
planning opgemaakt. U zal hierover 
op de hoogte worden gebracht via 
een nieuwsbrief en informatie op 
www.antwerpen.be/tolhuis.

Juridisch kader 
voor de verdere ontwikkeling
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Figuur 3-5: Overzicht en uitsnede t.h.v. plangebied van RUP Binnenstad 

De Tolhuissite bevindt zich in de 
zone die gedefinieerd wordt door 
het Ruimtelijk Uitvoeringsplan 
Binnenstad. Dit is het juridisch 
kader waarin de randvoorwaarden 
staan voor de inpassing en de 
bestemming van de gebouwen, de 
inrichting van pleinen en straten, 
enzovoort.

Er zijn drie doelstellingen die 
de basis vormen van het RUP 
Binnenstad: 
•	 Wonen stimuleren tussen de 
Schelde en de Leien.
•	 Een mix van functies behouden, 
zoals o.a. wonen, winkels, 
kantoren en diensten. 
•	 De identiteit en de schaal van de 
binnenstad behouden. 
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Infomarkt 7/11 
verzamelen 
van ideeën van 
buurtbewoners

Verwerking van de 
input 
Bijkomende adviezen 
van bevoegde 
instanties

Nieuw RUP
Als bijkomende juridische 
voorwaarden nodig zijn ten 
opzichte van RUP Binnenstad

Bouwvergunning
Als er niet wordt afgeweken 
van RUP Binnenstad


