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INLEIDING

VOORLOPIGE PERIMETER VAN HET RICHTSCHEMA 

N

De studieperimeter van 
het richtschema beslaat 
in een eerste fase on-
geveer 16 hectare en 
grenst aan het deel van 
het gebied met het Rijks 
Administratief Centrum 
(RAC), de Kruidtuin en 
de Sint-Lazaruslaan. Het 
deel van het hefboomge-
bied met het Rogierplein 
en de centrumlanen be-
hoort dus niet tot het be-
studeerde gebied.
Deze perimeter werd ver-
der verfijnd naarmate de 
studie vorderde. De uit-
eindelijke perimeter (zie 
lager) heeft in de eerste 
plaats een functioneel 
doel.  Zo behelst hij alle 
ingrepen en aanbevelin-
gen die in het kader van 
dit richtschema zijn ge-
pland. 

BIJZONDERE 
VOORSCHRIFTEN 
VOOR HET GGB 
NR° 11 -  RI JKS 
ADMINISTRATIEF 
CENTRUM (RAC)

Dit gebied is bestemd 
voor woningen, 
buurtwinkels, kantoren, 
productieactiviteiten en 
voor uitrustingen van 
collectief belang of voor 
openbare diensten.

De voor de woonfunc-
tie bestemde vloeropper-
vlakte mag niet minder 
bedragen dan 35% van 
de totale vloeroppervlak-
te in het gebied.
De stedenbouwkundige 
ingrepen zijn erop gericht 
de site beter bereikbaar te 
maken voor voetgangers 
en fietsers; dit houdt on-
der andere in dat de be-
rijdbare oppervlakte van 
de Pachecolaan wordt 
versmald. De aansluiting 
op de Sint-Lazaruslaan 
wordt behouden.



KENMERKEN VAN 
DE HEFBOOMGE-
BIEDEN VOLGENS 
HET GEWOP 2002 : 

De criteria aan de hand 
waarvan de vernoem-
de hefboomgebieden 
op een uitputtende en 
niet-cumulatieve wij-
ze kunnen worden af-
gebakend, zijn de vol-
gende:
- ruimte waarvan de 
ontwikkeling de me-
dewerking vereist van 
2 of meer gemeenten 
(BBP);
- bestaan van een pro-
ject van supralokaal 
belang (of waarvan de 
voorwaarden voor het 
welslagen afhangen van 
de interventie van an-
dere gemeenten of van 
het gewest);
- het voortbestaan van 
een belangrijke stads-
kanker of van een te-
rugkerend probleem 
met de inrichting of de 
ontwikkeling;
- de aanwezigheid van 
een in het GBP vastge-
legd GGB of GGBUA;
- de noodzaak om de 
ontwikkeling te organi-
seren van een ruimte in 
de buurt van een ver-
keersknooppunt;
- de noodzaak om in-
terventies uit diverse 
programma's te coör-
dineren (herwaarde-
ring, herinrichting van 
een structurerende as, 
enz.).



DE COMBINATIE VAN EEN ONTWERP 
EN EEN INNOVATIEVE WERKWIJZE

FASE 1 “Een gemeenschappe-
lijk beeld van de site en haar 
problemen vormen”

FASE 2 “Een structuur uitteke-
nen voor de ruimte en voor 
openbare voorzieningen als 
samenbundelende elementen 
bij de ontwikkeling van het 
hefboomgebied”

FASE 3 Uitwerking van het ont-
werp van richtschema

FASE 4 Definitieve versie van 
het richtschema

Dankzij de fasen 1 en 2 kreeg 
men een beter beeld van de ge-
zamenlijke doelstellingen en van 
de inrichtingsmogelijkheden die 
in het ontwerp van richtschema 
werden uiteengezet. Deze pun-
ten, waarin dieper wordt inge-
gaan verderop in dit document, 
tonen het belang van die twee 
fasen. 



FASE 1 _ 1,5 MAANDEN
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FASE 2 _ 1,5 MAANDEN

OVERZICHT VAN DE FASEN VAN HET RICHTSCHEMA

BO
AV

RONDETAFELOVERLEG

FASE 3 _ 2 MAANDEN FASE 4 _ 1 MAAND
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WERKWIJZE VAN HET OVERLEGSYSTEEM

OVERLEG

WORKSHOPS 
VAN RAC

RONDE TAFEL VAN DRIE PARTIJEN
polit iek project team

HET 
BEGELEIDINGSCOMITÉ 

KEURT DE FASES GOED EN 
NEEMT BESLISSINGEN

FASE 3: CONSULTATIE 
VAN DE WORKSHOPS 
OVER HET PROJECT 
VAN RICHTSCHEMA

FASE 1 EN 2 
BRENGEN
INHOUD:

FASE 1 EN 2 
BRENGEN
INHOUD:

DEBATTEERT OVER DE 
VOORNAAMSTE

DOELSTELLINGEN



HET ONTWERP VAN RICHTSCHEMA 

DOEL 1  

KRUIDTUIN

VIJFHOEK

RAC

DOEL 2 DOEL 3 DOEL 4

>



Prescriptions

OMLIGGENDE OPENBARE RUIMTEN



RIJKS ADMINISTRATIEF CENTRUM 

ALGEMENE VOORSTELLEN VOOR 
DE OPENBARE RUIMTE

RIJKS ADMINISTRATIEF CENTRUM 

REORGANISATIE VOORSTELLEN



RIJKS ADMINISTRATIEF CENTRUM 

ALGEMENE VOORSTELLEN IN 
VERBAND MET DE BESTEMMINGEN

Het aantrekken van handelszaken 
in het RAC is waarschijnlijk één 
van de grootste pijnpunten van het 
project, vooral tijdens de eerste ja-
ren. De voornaamste reden daar-
voor is drempelvrees. Handelsza-
ken zijn echter onontbeerlijk voor 
de leefbaarheid van de site, voor-
al omdat ze fungeren als ontmoe-
tingsplaatsen, de menselijke con-
tacten bevorderen en de deur naar 
de omliggende wijken openen.
Omwille van het veranderde con-
sumptiegedrag is het geen sinecu-
re om handelszaken naar het RAC 
te halen; dat geldt nog meer voor 
de detailhandel. Het RAC heeft 
bovendien een speciaal statuut 
in de stad en vertoont afwijkende 
stedenbouwkundige kenmerken. 
Daarom doet men goed eraan het 
commerciële aspect van het richt-
schema te beschouwen als een 
autonoom project en het handels-
aanbod samen te stellen op basis 
van de identiteit enerzijds en het 
bijzondere en aanvullende karak-
ter anderzijds. In dit stadium vor-
men de voorstellen de krijtlijnen 
van dit handelsproject. Ze wil-
len vooral originele handelsza-
ken aantrekken (restaurants, op 
“stadsrecreatie” gerichte activitei-
ten, enz.), het aanbod trachten af 
te stemmen op de plaatselijke in-
frastructurele omstandigheden en 
mikken op een zo groot mogelijke 
verscheidenheid van winkels. 
Bij de uitvoering van het richtsche-
ma moet extra aandacht worden 
besteed aan dit winkelproject.  
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RAC : m2 BESTAANDE GEBOUWEN

Oppervlakte

Ligging Gebouw A Gebouw B Gebouw C Gebouw C' Gebouw E Gebouw G Gebouw H

niv + 63.90 18 884

niv + 60.30 17 1 328

niv + 55.70 16 1 328

niv + 53.10 15 1 328

niv + 49.50 14 1 328

niv + 45.90 13 1 328

niv + 43.38 12 943 1 202 2 321 1 328

niv + 38.70 11 2 113 1 802 4 468 1 328

niv + 35.10 10 2 113 1 802 4 468 1 328

niv + 31.50 9 2 113 1 802 4 468 1 328

niv + 27.90 8 2 113 1 802 4 468 1 328

niv + 24.30 7 2 113 1 802 4 468 1 328

niv + 20.70 6 2 030 1 289 3 507 636

niv + 17.10 5 1 998 686 600 2 576 1 700 636

niv + 12.60/+ 13.14 4 7 793 2 145 1 995 6 063 1 539

niv + 8.64/+ 9.85 3 Maaiveld 7 806 2 145 1 391 1 995 7 448 2 515

niv + 7.11 2 7 869 1 539

niv + 3.30/+ 5.30 1 8 943 7 914 2 137 1 391 2 240 5 791 1 565 3 006

niv + 1.70/+ 2.16 0 13 964 10 563 1 978 935 704 4 237 1 664 2 960

niv - 1.00/+ 0.54 -1 9 131 2 137 2 180 5 506 1 662 2 752

niv - 3.00/- 4.50 -2 2 236

niv - 8.30 -3

totaal gebouwd boven- en 

ondergronds (m2 bruto) 224 770 32 038 41 945 26 078 3 717 23 537 61 489 24 733 11 233

totaal gebouwd 
bovengronds (m2 bruto) 95 096 0 0 15 536 0 12 787 45 955 18 303 2 515
totaal gebouwd 
ondergronds (m2 bruto) 129 674 32 038 41 945 10 542 3 717 10 750 15 534 6 430 8 718

Verdeling van de 
oppervlaktes (m2 brut) per 
bestemming / 
bovengronds

parkings (m2) kantoren (m2) archieven (m2) uitrustingen 
(m2)

handel (m2) woningen 
(m2)

Totaal bovengronds  = 95 096 79 695 79 285 50 579 13 511 2 300 0

% opp. Bovengronds 100,0% 83,4% 14,2% 2,4% 0,0%

Financientoren niet meegerekende oppervlaktes = buiten ZGB

Evenwicht van de oppervlaktes op schaal van de gehele ZGB nr.11
Bestemmingen kantoren uitrustingen handel woningen

Royale, 160 2652

Royale, 164-168 5818 1 198

Royale, 170-202 16040 1580 4 660

Sous-total hors ZIR 24510 1580 5 858

Totaal ZGB n°11 (m2) 132 902 103 795 13 511 3 880 11 716

% ZGB n°11 78,10% 10,17% 2,92% 8,82%

ATELIERS LION - MSA

Gebouw D Gebouw F





RAC : m2 GEBOUWD PROJECT
Oppervlakte

Ligging Gebouw C Gebouw C' Gebouw D Gebouw E Gebouw G Gebouw H Gebouw I

niv + 67/ +122 19-26 10 248 8 550

niv + 63.90 18 854 450   

niv + 60.30 17 854 450

niv + 55.70 16 854 450

niv + 53.10 15 854 450

niv + 49.50 14 800 150 380 854 450

niv + 45.90 13 1370 1170 2 800 854 450

niv + 43.38 12 1564 1 327 3 249 854 450

niv + 38.70 11 2 113 1 802 4 468 854 450

niv +35.10 10 2 113 1 802 4 468 854 450

niv +31.50 9 2 113 1 802 4 468 854 450 1 940

niv + 27.90 8 2 113 1 802 4 468 854 450 1 940

niv 24.30 7 2 113 1 802 4 468 854 450 1 940

niv +20.70 6 2 030 1 289 3 507 854 450 1 940

niv +17.10 5 1 998 1 286 1 776 2 500 600 450 1 940

niv +12.60/ +13.14 4 7 793 2 145 1 995 1 500 1 400 450 1 940

niv +8.64/+9.85 3 7 806 2 145 1 391 1 995 6 000 1 500 550 1 940

niv+7.11 2 7 049 1 490 1 000

niv+3.30/5.30 1 8 943 7 094 2 137 1 391 2 240 4 590 1 490 2 037

niv1.70/2.16 0 3 000 11 664 1 500 9 743 1 978 935 704 4 237 1 000

niv-1.00/0.54 -1 9 131 2 137 2 180 4 321

niv -3.00/-4.50 -2 2 236

niv-8.30 -3

totaal gebouwd boven- en 

ondergronds (m2 bruto) 248 148 32 738 39 485 28 869 3 717 23 342 58 700 26 330 17 887 15 580

totaal gebouwd bovengronds 
(m2 bruto) 110 757 10 542 3 717 9 110 13 148 2 980 2 037 0
totaal gebouwd ondergronds 
(m2 bruto) 137 391 1 500 18 327 0 14 232 45 552 23 350 15 850 15 580

Verdeling van de oppervlaktes 
(m2 brut) per bestemming / 
bovengronds

archieven (m2) handel (m2) woningen 
(m2)

Totaal bovengronds  = 136 521 43 774 9 000 9 000 48 910

% opp. Bovengronds 100,0% 50,99% 6,59% 6,59% 35,83%

Financientoren niet meegerekende oppervlaktes = buiten ZGB

Evenwicht van de oppervlaktes op schaal van de gehele ZGB nr.11
Bestemmingen kantoren uitrustingen handel woningen

Royale, 160 2652

Royale, 164-168 4560 (-1258) 2 455 (-1258)

Royale, 170-202 12902 (-3138) 1580 7 798 (+3138)

20114 1580 10 253

Totaal ZGB n°11 (m2) 168 468 89 725 9 000 10 580 59 163

% ZGB n°11 100,00% 53,26% 5,34% 6,28% 35,12%

ATELIERS LION - MSA

3 000
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69 611
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BBP noodzakelijk voor de bouw van woningen

instelling van voorwaarden in het BBP en bij toekenning van stedenbouwkundige 
vergunningen ter garantie van woningen bij het bouwen van kantoren

instelling van voorwaarden in het BBP en bij toekenning van stedenbouwkundige 
vergunningen ter garantie van woningen bij het bouwen van kantoren

ZGB

legende

publieke ruimte op privaat domein

privaat gebouw

publieke ruimte op publiek domein

voorziene streefdatum van 
uitvoering

logische maar louter 
hypothetische streefdatum 
van uitvoering

sterke conceptuele band tussen 
de verschillende projecten
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GewOP  

GGB 
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GOMB

RAC

LEXICONECONOMISCHE BEREKENING
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