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Hoofdstuk III: Identificatie van de milieueffecten Deel 3: Beoordeling

van de effecten van de alternatieven

1. Lokalisatie-alternatieven

1.1. Methodologie

Hierna worden voor elk domein van het milieu de effecten van die lokalisatie-alternatieven in
de vorm van tabellen bestudeerd. De positieve punten worden er in het groen weergegeven,
de negatieve punten en de beperkingen in het rood en de aandachtspunten in het oranje.

Voor elk domein en voor elke locatie worden de twee mogelijke programma's geanalyseerd
die in de presentatie van de alternatieven worden gemeld:

O

Ofwel de inplanting van kantoren ter vervanging van de gebouwen die het einde
van hun levenscyclus hebben bereikt of waarvan het huurcontract afloopt: totale
oppervlakte van 80.000 tot 150.000 m2, gebouwen met een oppervlakte van
minstens 10.000 m2, die bij voorkeur uitsluitend gebruikt door de Commissie of
door andere Europese instellingen.

Of de inplanting van het nieuwe stadscomplex van de EC: opperviakte tussen
175.000 en 190.000 m2 (mat kantoren, 2 creches, een bezoekerscentrum en
3.000 m2 horecaruimten) en opvallende architectuur die een emblematische en
symbolische locatie van de EC vormen.

Wanneer op dit vlak geen enkele verduidelijking wordt gegeven, betreft de gemelde impact
beide opties.

Voor de evaluatie van de alternatieven worden de volgende criteria gebruikt:

O  Stedenbouw, landschap en erfgoed:
= Bestemmingen: invloed van het programma van de EC op de bestaande en de
gewenste bestemmingen op de locatie;
= Stadsvorm en openbare ruimte: invioed van het programma van de EC op de
stadsvorm van de locatie en op de kwaliteit van de openbare ruimte ervan;
= Zichtbaarheid en perceptie: perceptie en zichtbaarheid van de functies van de
EC;
= Samenhang met de gewestelijke ambities: analyse ten opzichte van de
bestaande doelstellingen en strategische en reglementaire plannen voor het
gebied;
» Erfgoed: aanwezigheid van elementen van het erfgoed die door een
referentiedocument worden gemeld;
O  Mobiliteit:
= Bereikbaarheid met het openbaar vervoer vanaf andere inplantingen van de
EC en de Europese instellingen;
= Bereikbaarheid met het openbaar vervoer in het algemeen (nationaal en
internationaal);
O  Socio-economisch domein:
= Beantwoording van de behoeften;
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= Invioed op de socio-economische kenmerken van de locatie en haar naaste
omgeving (omdat de uitdagingen op het vlak van het gemengde karakter van
de functies al in het hoofdstuk Stedenbouw werden behandeld, worden ze hier
niet herhaald);

O Lawaai:

= Kenmerken van de geluidsomgeving in de huidige situatie;
= Invloed van het alternatief op die geluidsomgeving;
O  Fauna en flora:

= Ecologisch belang van de locatie en haar naaste omgeving;
= Toegankelijkheid van de groene ruimten;
O  Bodem en ondergrond:

= Beperkingen voor de bouw;
= Beperkingen met betrekking tot de inplanting van functies;
O  Energie:

= Energie in verband met de verplaatsingen;
= Energie in verband met de gebouwen;
O  Microklimaat (bezonning en aerodynamische effecten):

= Wijzigingen voor het volume van de bestaande gebouwen;

» Invloed van die wijzigingen op de kwaliteit van de bezonning en het
windcomfort;

O Luchtkwaliteit:

= Kenmerken van de luchtkwaliteit in de bestaande situatie;
= Invloed van de verplaatsingen op de luchtkwaliteit;
» Invloed van de gebouwen op de luchtkwaliteit;

O  Oppervlaktewater en afwatering:

= Eventueel aanwezige beperkingen van de bouwwerken;
O Afval:
= Beperkingen en uitdagingen;
0O  De mens:
= Leefklimaat;
= Veiligheid.
Voor het alternatief 'Europese wijk' werden twee opties geanalyseerd wanneer dat pertinent
bleek (en dan meer bepaald met betrekking tot het hoofdstuk 'Stedenbouw, landschap en

erfgoed'): de optie om de inplantingen van de EC verspreid in de wijk te lokaliseren en de
optie om ze binnen de perimeter van het RPA Wet te lokaliseren.
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1.2. Analyse van de effecten van de alternatieven

1.2.1. Stedenbouw, landschap en erfgoed

Stedenbouw, landschap en erfgoed

Noordwijk

De inplanting van kantoren van de EC dreigt het monofunctionele administratieve karakter van de wijk nog te versterken. De verplaatsing van de administratieve functies naar een nieuwe locatie beidt de mogelijkheid om het gemengde karakter van de
Europese wijk te versterken.

De wijk wordt grotendeels gekenmerkt door hoge torengebouwen en kantoorgebouwen en door grote verkeersassen en open ruimten. De grootschaligheid van die bouwwerken en hun architectuur die weinig openstaat naar buiten, zorgen voor een weinig
gezellige sfeer in de wijk. De inplanting van kantoren van de EC veronderstelt een behoud van deze weinig kwalitatieve situatie. Als het stedelijke complex er wordt gevestigd, vormt dit een kans om een deel van de gebouwen die bestemd zijn voor
administratieve functies, te herstructureren en om die architectuur gezelliger te maken.

Deze wijk ligt relatief centraal in de stad, waardoor de gebouwen van de EC er duidelijk zichtbaar zijn, wat des te belangrijker is als het stadscomplex er wordt gevestigd. Dit dreigt wel moeilijkheden met zich te brengen met betrekking tot de aparte
architectuur, die het centrum van de andere gebouwen onderscheidt als herkenningspunt en symbolische locatie van de EC, aangezien de bestaande situatie al door een grote verscheidenheid van vormen en aparte grootschalige gebouwen wordt
gekenmerkt. Als de nieuwe inplantingen bovendien een symbolisch karakter hebben op het viak van functies of inrichting, wordt deze representatieve en emblematische locatie van de Europese instellingen in de stad in tweeén 'gebroken' (Europese wijk en
Noordwijk), waardoor ze in haar symbolische waarde en haar présence wordt aangetast. Men zou kunnen zeggen dat die 'breuk’ gedeeltelijk wordt afgezwakt door de nabijheid van beide gebieden.

De inplanting van de kantoren van de EC druist in tegen de wensen van het gewest om de inplantingen van de EC rond de Wetstraat te herstructureren. En ze gaat ook in tegen de wens om woongelegenheid in de Noordwijk in te planten en het stadsweefsel
meer gemengd te maken.

Er zijn weinig gebouwen van patrimoniaal belang in de perimeter, waardoor de bouwwerken gemakkelijker aan de behoeften van de EC kunnen worden aangepast, maar gelijktijdig is het daardoor niet mogelijk om het imago door middel van elementen van
historisch en patrimoniaal belang op te waarderen.

Josaphat
en Leopold
lli-laan

De inplanting van kantoren van de EC versterkt het monofunctionele administratieve karakter van de administratieve gebieden langs de Leopold Ill-laan. Dat monofunctionele karakter is echter beperkt, aangezien het alleen betrekking heeft op twee blokken,
waarin ook een aanzienlijk deel door commerciéle functies wordt ingevuld. Als de functies van de EC in het GGB worden ingeplant, zal het gebied worden gekenmerkt door een belangrijke administratieve functie als aanvulling op de bestaande functies
vlakbij aan de Leopold lll-laan en het stadsindustriegebied. Het geheel van die drie gebieden dreigt een belangrijk deel van het stadsweefsel te vormen dat slechts in beperkte mate met de omliggende residentiéle weefsels is geintegreerd. De verplaatsing
van de administratieve functies naar een nieuwe locatie biedt de mogelijkheid om het gemengde karakter van de Europese wijk te versterken.

De administratieve gebieden aan de Leopold Ill-laan bestaan uit grote kantoorgebouwen in combinatie met enkele tuinruimten en verkeers- en parkeergebieden voor auto's. Door deze configuratie zijn de gebouwen slechts in geringe mate verbonden met de
openbare ruimte en speelt de auto een belangrijke rol in de inrichting van de open ruimten. Als de kantoren van de EC er worden gevestigd, zal dit configuratietype waarschijnlijk behouden blijven. Als het stadscomplex er wordt gevestigd, vormt dit een kans
om een deel van de gebouwen die bestemd zijn voor administratieve functies, te herstructureren en om de inrichting van die percelen gezelliger te maken ten opzichte van de openbare ruimte. Het GGB daarentegen wordt niet bebouwd. De impact zal
afhankelijk zijn van de architectuur die voor de nieuwe constructies zal worden toegepast. In elk geval zullen de kantoorgebouwen grootschaliger zijn dan de kleine rijhuizen die er momenteel staan, wat niet negatief hoeft te zijn, gegeven de visuele
afzondering van het GGB ten opzichte van zijn naaste omgeving en als er aansluitingselementen voorzien zijn in de architectuur van de nieuwe gebouwen. Dit contrast zal sterker zijn als daar een stadscomplex wordt aangelegd.

Deze wijk vormt een perifere locatie van de stad, wat de zichtbaarheid van de gebouwen en de functies die er zouden worden gevestigd, verzwakt. De administratieve gebieden langs de Leopold Ill-laan zijn ten minste duidelijk zichtbaar vanaf deze invalsweg
naar de stad, die bovendien met de luchthaven is verbonden. De zichtbaarheid van het GGB daarentegen is veel beperkter. De perifere ligging van deze locatie lijkt in elk geval minder goed aan te sluiten op het streven om er een stadscomplex te vestigen
dat ten doel heeft om een representatieve en emblematische locatie te voorzien voor de EC. In elk geval verzwakt ze de symbolische rol ervan. Bovendien is het zo dat, zelfs als de nieuwe inplantingen een symbolisch karakter hebben, de representatieve en
emblematische locatie van de Europese instellingen in de stad in tweeén wordt 'gebroken’ en in die zin een deel van haar symbolische kracht en haar présence verliest.

De inplanting van de kantoren van de EC druist in tegen de wensen van het Gewest om de inplantingen van de EC rond de Wetstraat te herstructureren. In het GGB 'Josaphat' zijn niet alleen kantoren voorzien, maar ook een groot deel woningen. Als het
stadscomplex of een groot deel van de kantoren waarvan het huurcontract moet worden verlengd, in het GGB wordt gevestigd, dreigt de woonbestemming voor dit GGB in gevaar te komen. Het is echter mogelijk om die functies in de administratieve
gebieden langs de Leopold lll-laan in te planten, maar dit is niet specifiek voorzien door het Gewest.

Er is geen enkel gebouw van erfgoedbelang in de perimeter, waardoor de bouwwerken gemakkelijker aan de behoeften van de EC kunnen worden aangepast, maar gelijktijdig is het daardoor niet mogelijk om het imago met behulp van elementen van
historisch en erfgoedbelang op te waarderen.

Invalsweg
vanaf de
E40

De inplanting van kantoren van de EC versterkt het monofunctionele administratieve karakter van de wijk. De verplaatsing van de administratieve functies naar een nieuwe locatie beidt de mogelijkheid om het gemengde karakter van de Europese wijk te
versterken.

Die gebieden zijn bebouwd met open gebouwde kantoorgebouwen binnen percelen met tuingebieden. In de gebieden ten zuiden van de E40 vormen de gebouwen grote kantoorcomplexen. Die grote complexen zijn in sommige gevallen geisoleerd van hun
naaste omgeving. De inplanting van kantoren van de EC veronderstelt het behoud van deze situatie.

Die gebieden zijn periferisch ten opzichte van de stad, maar de meeste zijn wel duidelijk zichtbaar vanaf de invalsweg vanaf de E40 naar de stad. Wat de inplanting van het stadscomplex betreft, lijkt de perifere ligging van die locatie slechts in beperkte mate
te beantwoorden aan het streven om er een representatieve en emblematische locatie voor de EC van te maken en verzwakt de ligging de symbolische rol ervan. Bovendien wordt de representatieve locatie van de Europese instellingen in dat geval in
tweeén 'gebroken’ en in die zin ook verzwakt in haar symbolische waarde en présence in de stad.

De inplanting van de kantoren van de EC druist in tegen de wensen van het Gewest om de inplantingen van de EC rond de Wetstraat te herstructureren. Ze druist ook in tegen de ambitie van het Richtplan en het Masterplan met betrekking tot die gebieden,
om daar woningen en voorzieningen en recreatiefuncties in te planten.

Er zijn geen gebouwen van erfgoedbelang in de perimeter, waardoor de bouwwerken gemakkelijker aan de behoeften van de EC kunnen worden aangepast, maar gelijktijdig is het hierdoor niet mogelijk om het imago met behulp van elementen van historisch
en patrimoniaal belang op te waarderen.

Europese
wijk

Deze wijk wordt gekenmerkt door een sterk monofunctioneel administratief karakter. Doordat de kantoren van de EC daar al zijn ingeplant, veronderstelt dit alternatief geen versterking van het monofunctionele karakter van de wijk, maar veeleer een behoud
ervan. Als de kantoren meer worden geconcentreerd in de perimeter rond de Wetstraat - zoals in het RPA wordt voorzien - biedt dit de mogelijkheid om de rest van de wijk meer gemengd te maken. Dit impliceert wel het risico dat de perimeter van het RPA
Wet een monofunctioneel weefsel heeft dat weinig geintegreerd is in de naaste omgeving.

De wijk bestaat uit stratenblokken van aaneensluitende bouwwerken die voornamelijk door kantoorgebouwen worden ingenomen. In het oostelijke gedeelte bevinden zich ook enkele grote kantoorcomplexen en afzonderlijke iconische gebouwen van de
Europese instellingen (Berlaymont, Parlement enz.). De kantoorgebouwen hebben vaak een architectuur die weinig aansluit op de naaste omgeving en vormen een monotoon stadslandschap. De inplanting van kantoren van de EC veronderstelt het behoud
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van deze situatie. Als het stedelijke complex er wordt gevestigd, vormt dit een kans om een deel van de gebouwen die bestemd zijn voor administratieve functies, te herstructureren en om die architectuur gezelliger te maken. Als de kantoorruimten in de
perimeter van het RPA Wet zijn geconcentreerd, bieden ze de kans om andere gezelliger functies in te planten in andere delen van de wijk, met een architectuur die er meer voor open staat, zoals dit meestal het geval is van de gevels van woningen en
handelszaken.

Deze wijk ligt relatief centraal in de stad, waardoor de gebouwen van de EC er duidelijk zichtbaar zijn, wat des te belangrijker is als het stadscomplex er wordt gevestigd. Gezien het relatief monotone karakter van de architectuur van de op elkaar
aansluitende kantoorgebouwen, zal dit complex zich op architecturaal niveau gemakkelijk kunnen onderscheiden van de bestaande gebouwen in de gesloten stratenblokken. Als het complex wordt ingeplant in de nabijheid van de grote opvallende gehelen,
zal het moeilijker zijn om het te onderscheiden. Toch wordt dit in dit specifieke geval niet a priori als een negatief element beschouwd, aangezien die gebouwen ook bestemd zijn voor de Europese instellingen. In die zin draagt de inplanting van het
stadscomplex in deze wijk in elk geval bij tot de versterking van de symbolische locatie van de Europese instellingen in de stad. Als de inplantingen van de EC sterker geconcentreerd zijn in de perimeter van het RPA Wet, zal de symbolische rol van dat
gebied des te zichtbaarder en duidelijker zijn.

Als de nieuwe gebouwen van de EC in de perimeter van het RPA Wet worden ingeplant, zullen ze aansluiten op het streven van het Gewest om de inplantingen van de EC in die zone te herstructureren. Anders zullen ze verspreid liggen over de Europese
wijk, wat indruist tegen de gewestelijke strategische documenten die streven naar een meer geordende herstructurering met betrekking tot een deel van de behoeften. Deze verspreide inplanting zal ook het streven van de overheid bemoeilijken om het
stadsweefsel van de Europese wijk meer gemengd te maken.

Er zijn heel wat gebouwen van erfgoedbelang in de perimeter, waardoor de constructies moeilijker aan de behoeften van de EC kunnen worden aangepast, maar deze situatie biedt wel de mogelijkheid om het imago van de perimeter met behulp van die
elementen van historisch en erfgoedbelang op te waarderen.

Vijfhoek -
Oost

Dit gebied telt op sommige plaatsen heel wat kantoorgebouwen. De inplanting van de kantoren van de EC dreigt dan ook het administratieve karakter van die gebieden te versterken en ze in de richting van een meer monofunctioneel en weinig gemengd
weefsel te doen evolueren. De verplaatsing van de administratieve functies naar een nieuwe locatie beidt de mogelijkheid om het gemengde karakter van de Europese wijk te versterken.

Die gebieden kenmerken zich door gevarieerde stadsvormen en ze bestaan voornamelijk uit blokken van aansluitende bouwwerken met gebouwen met gevarieerde bouwprofielen en afmetingen. Sommige blokken worden ingenomen door één enkel
kantoorgebouw - en dan meer bepaald in het centraler gelegen gedeelte en recht tegenover de noord-zuidverbinding. De Administratieve wijk vormt een aparte locatie met grote open gebouwen op een plaat. De inplanting van functies van de EC zal wellicht
weinig veranderen aan de bestaande stedelijke vorm. Ze kan er wel toe leiden dat de ruimte evolueert in de richting van grotere kantoorgebouwen - en dan voornamelijk als het stadscomplex er wordt gevestigd. De versterking van de aanwezigheid van grote
gebouwen in de Vijfhoek wordt a priori als een weinig positieve evolutie beschouwd, aangezien deze contrasteert met het historische karakter van het gebied.

Deze wijk ligt centraal in de stad, waardoor de gebouwen van de EC duidelijk zichtbaar zijn, wat des te belangrijker is als het stadscomplex er wordt gevestigd. Hierdoor zal het wellicht moeilijk worden om een opvallende architectuur te krijgen die zich
onderscheidt van de ander gebouwen, waarbij men binnen de historische context van het gebied moet blijven. Bovendien zal de representatieve ligging van de Europese instellingen in de stad - als de nieuwe inplantingen een symbolisch karakter hebben -
naar het westen worden uitgebreid, waarbij de 'symbolische grens' van de Kleine Ring zal worden overschreden. Aan die kant van de Kleine Ring bevinden zich al symbolische plaatsen met betrekking tot de Belgische nationale instellingen (Koninklijk Paleis,
Vlaams Parlement enz.).

De inplanting van de kantoren van de EC druist in tegen de wensen van het Gewest om de inplantingen van de EC rond de Wetstraat te herstructureren.

In die perimeter zijn heel wat gebouwen met een erfgoedbelang, waardoor de inplanting van de kantoren van de EC er moeilijk zal zijn, maar dit biedt wel de kans om het imago van de locatie met behulp van elementen van historische en erfgoedbelang op
te waarderen.

Station
Brussel-
West

De inplanting van de kantoren van de EC vormt een belangrijke integratie van een functie die momenteel niet sterk aanwezig is in het gebied. Doordat dit gebied gemakkelijk bereikbaar is en langs de spoorweg ligt (gebied dat minder geschikt is voor de
bouw van woningen), lijkt de introductie van die functie coherent met die kenmerken. De verplaatsing van de administratieve functies naar een nieuwe locatie beidt de mogelijkheid om het gemengde karakter van de Europese wijk te versterken.

De locatie is momenteel niet bebouwd. De rondom liggende wijk is heterogeen van karakter, met grote gebouwen in het westen en kleine aansluitende huizen in het oosten. De kantoorgebouwen voor de EC kunnen daarom in de omgeving worden
geintegreerd als men daarmee rekening houdt.

Deze wijk vormt een weinig centrale locatie in de stad, waardoor de gebouwen van de EC er niet duidelijk zichtbaar zullen zijn, wat belangrijk is als het stadscomplex er wordt gevestigd. Als de nieuwe inplantingen bovendien een symbolisch karakter hebben
op het vlak van functies of inrichting, wordt deze representatieve en emblematische locatie van de Europese instellingen in de stad duidelijk in tweeén 'gebroken', waardoor de symbolische waarde en de présence ervan in de stad worden verzwakt.

De inplanting van de kantoren van de EC druist in tegen de wensen van het Gewest om de inplantingen van de EC rond de Wetstraat te herstructureren. Ze druist ook in tegen de lopende projecten op de locatie van Brussel-West (gemengde wijk, maximaal
90.000 m? nieuwe bouwwerken, vestiging van de 'Infrabel Academy' enz.).

Er zijn geen gebouwen van erfgoedbelang in de perimeter, waardoor de bouwwerken gemakkelijker aan de behoeften van de EC kunnen worden aangepast, maar gelijktijdig is het hierdoor niet mogelijk om het imago van de locatie met behulp van
elementen van historisch en patrimoniaal belang op te waarderen.

Station
Brussel-
Zuid

De inplanting van kantoren van de EC betekent een behoud van de administratieve functies langs het station. De verplaatsing van de administratieve functies naar een nieuwe locatie beidt de mogelijkheid om het gemengde karakter van de Europese wijk te
versterken.

De administratieve gebieden worden door grote kantoorgebouwen ingenomen, die vaak weinig aansluiten op hun naaste omgeving. De inplanting van kantoren van de EC veronderstelt het behoud van deze situatie. Als het stedelijke complex er wordt
gevestigd, vormt dit een kans om een deel van de gebouwen die bestemd zijn voor administratieve functies, te herstructureren en om die architectuur gezelliger te maken.

Deze wijk ligt relatief centraal in de stad, waardoor de gebouwen van de EC er duidelijk zichtbaar zijn, wat des te belangrijker is als het stadscomplex er wordt gevestigd.
De inplanting van de kantoren van de EC druist in tegen de wensen van het Gewest om de inplantingen van de EC rond de Wetstraat te herstructureren.

Enkele gebouwen in de perimeter zijn opgenomen in de Inventaris van het Bouwkundig Erfgoed, wat kan bijdragen tot de opwaardering van de gebouwen van de EC, maar wat eventueel ook de aanpassing van de bouwwerken aan de behoeften van de EC
kan bemoeilijken.

Louiza-
laan

De inplanting van kantoren van de EC veronderstelt een behoud van de administratieve functies langs deze laan. De verplaatsing van de administratieve functies naar een nieuwe locatie beidt de mogelijkheid om het gemengde karakter van de Europese wijk
te versterken.

De gebouwen bestaan uit gesloten aansluitende bouwwerken, met hier en daar een torengebouw. Aangezien de bouwwerken al bestemd waren voor kantoren langs de Louizalaan, hoeven de bestaande gebouwen niet te worden gewijzigd naar aanleiding
van de inplanting van de kantoren van de EC. Als het stadscomplex er daarentegen wordt gevestigd, zal dit een ingrijpende wijziging van het stadslandschap langs deze weg impliceren.

Deze wijk ligt relatief centraal in de stad, waardoor de gebouwen van de EC er duidelijk zichtbaar zijn, wat des te belangrijker is als het stadscomplex er wordt gevestigd. Als de nieuwe inplantingen een symbolisch karakter hebben op het viak van functies of
inrichting, wordt deze representatieve en emblematische locatie van de Europese instellingen in de stad in tweeén 'gebroken’, waardoor de symbolische waarde en de présence ervan in de stad worden verzwakt.

De inplanting van de kantoren van de EC druist in tegen de wensen van het Gewest om de inplantingen van de EC rond de Wetstraat te herstructureren.
Er zijn weinig gebouwen van erfgoedbelang in de perimeter, waardoor de bouwwerken gemakkelijker aan de behoeften van de EC kunnen worden aangepast, maar gelijktijdig is het daardoor niet mogelijk om het imago van de locatie met behulp van
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elementen van historisch en erfgoedbelang op te waarderen.

Beaulieu en
Delta

De inplanting van kantoren van de EC impliceert een behoud van de administratieve functies van deze gebieden. De verplaatsing van de administratieve functies naar een nieuwe locatie biedt de mogelijkheid om het gemengde karakter van de Europese wijk
te versterken.

Die administratieve gebieden worden ingenomen door grote kantoorgebouwen, die volledige locaties innemen, die weinig interactief zijn ten opzichte van de openbare ruimte en het residentiéle weefsel in hun naaste omgeving. De inplanting van kantoren
van de EC veronderstelt het behoud van deze situatie. Als het stedelijke complex er wordt gevestigd, vormt dit een kans om een deel van deze gebouwen te herstructureren.

Die gebieden zijn periferisch ten opzichte van de stad, maar de meeste zijn wel duidelijk zichtbaar vanaf de invalsweg vanaf de E411 naar de stad. Wat de inplanting van het stadscomplex betreft, lijkt de perifere ligging van die locatie slechts in beperkte
mate te beantwoorden aan het streven om er een representatieve en emblematische locatie voor de EC van te maken en verzwakt de ligging de symbolische rol ervan. Bovendien wordt de representatieve locatie van de Europese instellingen in dat geval in
tweeén 'gebroken' en in die zin ook verzwakt in haar symbolische waarde en présence in de stad. De kantoren van de EC die momenteel op die locatie aanwezig zijn, spelen immers geen symbolische rol (in tegenstelling tot de kantoren in de Europese wijk).

De inplanting van de kantoren van de EC druist in tegen de wensen van het Gewest om de inplantingen van de EC rond de Wetstraat te herstructureren. Ze druist ook in tegen het streven om in de administratieve gebieden van Delta functies in te planten die
aansluiten op de universitaire activiteiten en het functionele gemengde karakter met betrekking tot de activiteiten van Beaulieu.

Er zijn geen gebouwen van erfgoedbelang in de perimeter, waardoor de bouwwerken gemakkelijker aan de behoeften van de EC kunnen worden aangepast, maar gelijktijdig is het hierdoor niet mogelijk om het imago van de locatie met behulp van
elementen van historisch en patrimoniaal belang op te waarderen.

Tabell: Vergelijkende analyse van de potentiéle locaties
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1.2.2. Socio-economisch domein

Noordwijk

Deze lokalisatie sluit niet aan op de behoeften van de CE, die werden geformuleerd in het bericht dat in 2018 werd gepubliceerd en de wedstrijd die hetzelfde jaar werd gelanceerd.

Volgens de gegevens van het Overzicht van het kantorenpark noteerde men in 2016 in deze wijk een leegstand van 3,8 %. Dit cijfer ligt lager dan het gewestelijke gemiddelde (7,9 %) en dan de 6 % die als optimaal wordt beschouwd om een zekere dynamiek
binnen de sector te verzekeren. Het leegstandspercentage lijkt erop te wijzen dat de kantoorruimten op deze locatie van belang zijn voor de inplanting van kantoren. Maar het cijfer kan ook impliceren dat er moeilijker voldoende leegstaande ruimte zal kunnen
worden gevonden voor de EC.

Doordat in deze wijk de administratieve functies al sterk vertegenwoordigd zijn, zal de inplanting van kantoren van de EC geen ingrijpende impact hebben op de socio-economische kenmerken van de locatie en van haar naaste omgeving. Merk echter op dat de
meeste werknemers van de EC veeleer in het oostelijke en zuidelijke gebied van het Gewest wonen (zie kaart hoofdstuk Mobiliteit), waardoor het mogelijk is dat deze nieuwe inplanting een verhuizing van bepaalde werknemers naar het noorden van het Gewest
op gang brengt.

Josaphat
en Leopold
lll-laan

Deze lokalisatie sluit niet aan op de behoeften van de CE, die werden geformuleerd in het bericht dat in 2018 werd gepubliceerd en de wedstrijd die hetzelfde jaar werd gelanceerd.

Volgens de gegevens van het Overzicht van het kantorenpark noteerde men in 2016 in de sector waarvan deze locatie deel uitmaakt, een leegstand van 12,9 %. Dit cijfer ligt hoger dan het gewestelijke gemiddelde (7,9 %) en het optimale percentage van 6 % om
een zekere dynamiek te verzekeren. Het leegstandspercentage lijkt erop te wijzen dat de kantoorruimten op deze locatie van beperkt belang zijn voor de inplanting van kantoren. Maar het cijfer kan ook impliceren dat er gemakkelijker voldoende leegstaande
ruimte zal kunnen worden gevonden voor de EC. De hoogste leegstandspercentages in het Brussels Gewest worden genoteerd in de perifere gebieden van de stad; die leegstand lijkt dus verband te houden met de niet-centrale ligging van die gebieden.

De inplanting van kantoren van de EC zal de socio-economische kenmerken van de site beinvioeden als dit gebeurt in het GGB, dat momenteel niet is bebouwd. Dit gebied zou daardoor centraler komen te liggen en drukker worden bezocht. Bovendien zou ze er
ook kunnen voor zorgen dat sommige werknemers beslissen om naar het noorden van het Gewest te verhuizen.

Invalsweg
vanaf de
E40

Deze lokalisatie sluit niet aan op de behoeften van de CE, die werden geformuleerd in het bericht dat in 2018 werd gepubliceerd en de wedstrijd die hetzelfde jaar werd gelanceerd.

Volgens de gegevens van het Overzicht van het kantorenpark noteerde men in 2016 in de sector waarvan deze locatie deel uitmaakt, een leegstand van 14,6 %. Dit cijfer ligt hoger dan het gewestelijke gemiddelde (7,9 %) en het optimale percentage van 6 % om
een zekere dynamiek te verzekeren. Het leegstandspercentage lijkt erop te wijzen dat de kantoorruimten op deze locatie van beperkt belang zijn voor de inplanting van kantoren. Maar het cijfer kan ook impliceren dat er gemakkelijker voldoende leegstaande
ruimte zal kunnen worden gevonden voor de EC. De hoogste leegstandspercentages in het Brussels Gewest worden genoteerd in de perifere gebieden van de stad; die leegstand lijkt dus verband te houden met de niet-centrale ligging van die gebieden.

De inplanting van de EC zal slechts weinig invloed hebben op de socio-economische kenmerken van die gebieden, die nu al door kantoren worden ingenomen. Ze zou er kunnen voor zorgen dat sommige werknemers beslissen om naar het noordoosten van het
Gewest te verhuizen.

Europese
wijk

Deze lokalisatie sluit aan op de behoeften van de CE, die werden geformuleerd in het bericht dat in 2018 werd gepubliceerd en de wedstrijd die hetzelfde jaar werd gelanceerd.

Volgens de gegevens van het Overzicht van het kantorenpark noteerde men in 2016 in deze wijk een leegstand van 5,9 %. Dit cijfer ligt lager dan het gewestelijke gemiddelde (7,9 %) en het optimale percentage van 6 % om een zekere dynamiek te verzekeren.
Het leegstandspercentage lijkt erop te wijzen dat de kantoorruimten op deze locatie van belang zijn voor de inplanting van kantoren. Maar het cijfer kan ook impliceren dat er moeilijker voldoende leegstaande ruimte zal kunnen worden gevonden voor de EC.
Aangezien in deze wijk al heel wat administratieve functies - en dan meer bepaald van de Europese instellingen en de EC - zijn geconcentreerd, zal de inplanting van kantoren van de EC geen invioed hebben op de socio-economische kenmerken van de locatie
en van haar naaste omgeving.

Vijfhoek -
Oost

Deze locatie sluit niet aan op de behoeften van de EC die werden geformuleerd in het advies dat in 2018 werd gepubliceerd en de wedstrijd die hetzelfde jaar werd gelanceerd, maar ze ligt wel in de buurt van de perimeter van de Europese wijk die in die
referentiedocumenten wordt vermeld.

Volgens de gegevens van het Overzicht van het kantorenpark noteerde men in 2016 in deze wijk een leegstand van 7 %. Dit cijfer ligt lager dan het gewestelijke gemiddelde (7,9 %) en in de buurt van de 6 % die als optimaal wordt beschouwd om een zekere
dynamiek binnen de sector te verzekeren. Het leegstandspercentage lijkt erop te wijzen dat de kantoorruimten op deze locatie van belang zijn voor de inplanting van kantoren. Maar het cijfer kan ook impliceren dat er moeilijker voldoende leegstaande ruimte zal
kunnen worden gevonden voor de EC.

Doordat in deze wijk de administratieve functies al sterk vertegenwoordigd zijn, zal de inplanting van kantoren van de EC geen ingrijpende impact hebben op de socio-economische kenmerken van de locatie en van haar naaste omgeving.

Station
Brussel-
West

Deze ligging sluit niet aan op de behoeften van de CE, die werden geformuleerd in het bericht dat in 2018 werd gepubliceerd en de wedstrijd die hetzelfde jaar werd gelanceerd.

Volgens de gegevens van het Overzicht van het kantorenpark noteerde men in 2016 in de sector waarvan deze locatie deel uitmaakt, een leegstand van 3,8 %. Dit cijfer ligt lager dan het gewestelijke gemiddelde (7,9 %) en dan de 6 % die als optimaal wordt
beschouwd om een zekere dynamiek binnen de sector te verzekeren. Het leegstandspercentage zou erop kunnen wijzen dat de kantoorruimten op deze locatie van belang zijn voor de inplanting van kantoren. Merk op dat er geen administratieve gebieden op de
locatie noch in de naaste omgeving ervan gelegen zijn. Het is dan ook niet mogelijk om op een rechtstreekse manier hun belang af te leiden uit het leegstandspercentage van de sector.

Doordat in deze wijk momenteel geen administratieve functies aanwezig zijn, zal de inplanting van kantoren van de EC een ingrijpende impact hebben op de socio-economische kenmerken van de locatie en van haar naaste omgeving. Bovendien is het
waarschijnlijk dat deze nieuwe inplanting sommige werknemers ertoe zal brengen om naar het centrum of het westen van het Gewest te verhuizen. Doordat het socio-economische profiel van de werknemers van de EC verschilt van dat van de huidige bewoners
van de wijk, zal hun aanwezigheid als werknemers en eventueel als bewoners het bezoekprofiel van het gebied ingrijpend wijzigen, met alles wat dat impliceert op het vlak van de grondprijzen, het type winkels enz.

Station
Brussel-
Zuid

Deze ligging sluit niet aan op de behoeften van de CE, die werden geformuleerd in het bericht dat in 2018 werd gepubliceerd en de wedstrijd die hetzelfde jaar werd gelanceerd.

Volgens de gegevens van het Overzicht van het kantorenpark noteerde men in 2016 in deze wijk een leegstand van 8,4 %. Dit cijfer ligt iets hoger dan het gewestelijke gemiddelde (7,9 %) en het optimale percentage van 6 % om een zekere dynamiek te
verzekeren. Dit percentage lijkt niet het belang van het gebied te weerspiegelen voor de inplanting van administratieve functies, rekening houdend met zijn uitstekende bereikbaarheid en projecten die er momenteel lopen (zie hoofdstuk Stedenbouw, landschap en
erfgoed).

Doordat in deze wijk de administratieve functies al sterk vertegenwoordigd zijn, zal de inplanting van kantoren van de EC geen ingrijpende impact hebben op de socio-economische kenmerken van de locatie en van haar naaste omgeving.

Louiza-
laan

Deze ligging sluit niet aan op de behoeften van de CE, die werden geformuleerd in het bericht dat in 2018 werd gepubliceerd en de wedstrijd die hetzelfde jaar werd gelanceerd.

Volgens de gegevens van het Overzicht van het kantorenpark noteerde men in 2016 in de sector waarvan deze wijk deel uitmaakt, een leegstand van 9,2 %. Dit cijfer ligt iets hoger dan het gewestelijke gemiddelde (7,9 %) en het optimale percentage van 6 % om
een zekere dynamiek te verzekeren.

Doordat in deze wijk de administratieve functies al sterk vertegenwoordigd zijn, zal de inplanting van kantoren van de EC geen ingrijpende impact hebben op de socio-economische kenmerken van de locatie en van haar naaste omgeving.

Mei 2019

car-icD

TEND JLTANTC




Milieueffectenrapport van het RPA Wet

Hoofdstuk III: Identificatie van de milieueffecten - Deel 3: Beoordeling van de effecten van de alternatieven

Beaulieu en | Deze lokalisatie sluit aan op de behoeften van de CE, die werden geformuleerd in het bericht dat in 2018 werd gepubliceerd. Als het stadscomplex op deze locatie wordt ingeplant, is dit programma niet voorzien door de EC.

Delta Volgens de gegevens van het Overzicht van het kantorenpark noteerde men in 2016 in de sector waarvan deze locatie deel uitmaakt, een leegstand van 13,3 %. Dit cijfer ligt hoger dan het gewestelijke gemiddelde (7,9 %) en het optimale percentage van 6 % om
een zekere dynamiek te verzekeren. Het leegstandspercentage lijkt erop te wijzen dat de kantoorruimten op deze locatie van beperkt belang zijn voor de inplanting van kantoren. Maar het cijfer kan ook impliceren dat er gemakkelijker voldoende leegstaande
ruimte zal kunnen worden gevonden voor de EC. De hoogste leegstandspercentages in het Brussels Gewest worden genoteerd in de perifere gebieden van de stad; die leegstand lijkt dus verband te houden met de niet-centrale ligging van die gebieden.

Doordat in deze wijk de administratieve functies al sterk vertegenwoordigd zijn, zal de inplanting van kantoren van de EC geen ingrijpende impact hebben op de socio-economische kenmerken van de locatie en van haar naaste omgeving.

Tabel2: Vergelijkende analyse van de potentiéle locaties
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van de effecten van de alternatieven

1.2.3. Mobiliteit

Een van de uitdagingen op het vlak van de mobiliteit betreft het woon-werkverkeer van de
werknemers van de EC. Hun woonplaats is niet bekend. Op basis van hun profiel en
herkomst kunnen we echter veronderstellen dat ze momenteel wonen in een omgeving die
wordt gekenmerkt door een sterke aanwezigheid van niet-Belgische Europeanen. Met de
kaart hieronder kunnen hun belangrijkste woongebieden worden geidentificeerd. Deze kaart
wordt ook in het kader van andere domeinen gebruikt.

Zie hoofdstuk ‘Energie’
Zie hoofdstuk ‘Luchtkwaliteit’
Zie hoofdstuk ‘Socio-economisch domein’

Part de 'Eurape des 15 (hors
Belgious)

<78

75-105
B 105.15
. 152
- 22

Non disparitiie
Maysnne régionale © 1591

Figuur 1: Aandeel van de inwoners die afkomstig zijn uit een van de landen van de Europa
van de 15 (behalve Belgi€) in 2016 (bron: Wijkmonitoring — BISA)

Mobiliteit

Noordwijk | De afstand tussen de verschillende inplantingen van de EC is vergroot, wat tot meer verplaatsingen leidt. De
afstand naar de Europese wijk bedraagt 15 tot 25 minuten met het openbaar vervoer; het grootste gedeelte
van het gebied ligt op meer dan 15 minuten.

Doordat de locatie in het noorden gelegen is, is het waarschijnlijk dat het woon-werkverkeer van een groot
deel van de werknemers zal toenemen.

De locatie is globaal genomen vlot bereikbaar met het openbaar vervoer (metro en nationale en internationale
treinen).

Josaphat | De afstand tussen de verschillende inplantingen van de EC is vergroot, wat tot meer verplaatsingen leidt. De
en afstand naar de Europese wijk bedraagt 15 tot 25 minuten met het openbaar vervoer; het grootste gedeelte
Leopold | van het gebied ligt op meer dan 15 minuten.

lil-laan Doordat de locatie in het noordoosten gelegen is, is het waarschijnlijk dat het woon-werkverkeer van een groot
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deel van de werknemers zal toenemen.

De locatie is vlot bereikbaar met het openbaar vervoer (tram met hoog serviceniveau en trein), maar minder
bereikbaar dan andere alternatieven die over een metro en/of internationale stations beschikken.

Invalsweg | De afstand tussen de verschillende inplantingen van de EC is vergroot, wat tot meer verplaatsingen leidt. De
vanaf de | afstand naar de Europese wijk bedraagt 15 tot 25 minuten met het openbaar vervoer; het grootste gedeelte
E40 van het gebied ligt op meer dan 15 minuten.
Doordat de locatie in het noordoosten gelegen is, is het waarschijnlijk dat het woon-werkverkeer van een groot
deel van de werknemers zal toenemen.
De locatie is vlot bereikbaar met het openbaar vervoer (tram met hoog serviceniveau), maar minder
bereikbaar dan andere alternatieven die over een metro en/of treinverbinding beschikken.
Europese | De afstand tussen de inplantingen van de EC is niet vergroot.
wijk Het woon-werkverkeer wordt niet gewijzigd ten opzichte van de bestaande situatie.
De locatie is vlot bereikbaar met het openbaar vervoer (metro, trein).
Vijfhoek - | De afstand tussen de Europese instellingen en de inplantingen van de EC is vergroot, maar in mindere mate
Oost dan voor de andere alternatieven. Hetzelfde geldt voor het woon-werkverkeer.
De locatie is zeer vlot bereikbaar met het openbaar vervoer (metro, trein enz.).
Station De afstand tussen de verschillende inplantingen van de EC is vergroot, wat tot meer verplaatsingen leidt. De
Brussel- | afstand ten opzichte van de Europese wijk bedraagt 15 tot 20 minuten met het openbaar vervoer. Ook het
West woon-werkverkeer neemt toe.
De locatie is vlot bereikbaar met het openbaar vervoer (metro, trein enz.).
Station De afstand tussen de verschillende inplantingen van de EC is vergroot, wat tot meer verplaatsingen leidt. De
Brussel- | afstand ten opzichte van de Europese wijk bedraagt 17 tot 25 minuten met het openbaar vervoer.
Zuid Het woon-werkverkeer neemt toe, zij het in beperkte mate.
De locatie is globaal genomen vlot bereikbaar met het openbaar vervoer (metro en nationale en internationale
treinen).
Louiza- | De afstand tussen de verschillende inplantingen van de EC is vergroot, wat tot meer verplaatsingen leidt. De
laan afstand naar de Europese wijk bedraagt 15 tot 25 minuten met het openbaar vervoer; het grootste gedeelte
van het gebied ligt op meer dan 15 minuten.
Het woon-werkverkeer neemt globaal genomen niet toe.
De locatie is vlot bereikbaar met het openbaar vervoer (tram met hoog serviceniveau), maar minder
bereikbaar dan andere alternatieven die over een metroverbinding met een centralere ligging in de perimeter
en/of een treinverbinding beschikken.
Beaulieu | De afstand tussen de verschillende inplantingen van de EC blijft behouden.
enDelta | Het woon-werkverkeer neemt niet toe voor een deel van de werknemers.
De locatie is vlot bereikbaar met het openbaar vervoer (metro), maar minder bereikbaar dan andere
alternatieven die over een treinverbinding beschikken.
Tabel3: Vergelijkende analyse van de potentiéle locaties
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1.2.4. Geluids- en trillingsomgeving

De kaart hieronder biedt een duidelijk zicht op de geluidsomgeving binnen elke locatie.

A =7 1 Al
'

™

Lden

[0 < 45 dB(A) Trés calme / Heel Stil
45 - 50 dB(A)
[ 50-55dB(A) Calme / Stit
N 55 - 60 dB(A)
B 60 - 65 dB(A) Bruyant / Lawaalerig
I 65 - 70 dB(A)
Bl 70-75dB(A)  Trés bruyant / Heel lawaaierig
Bl = 75 dB(A)

Figuur 2: Jaarlijks gemiddeld geluidsniveau volgens de Lden-indicator
(day/evening/night) (Cartografie van het geluid van meerdere blootstellingsbronnen in
het Brussels Hoofdstedelijk Gewest, Leefmilieu Brussel 2016)
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Noordwijk

van de effecten van de alternatieven

Zone die wordt afgezoomd en doorkruist door grote wegen- en spoorwegassen; op de meeste van die assen
worden hoge tot zeer hoge geluidsniveaus gemeten. Deze geluidsomgeving is negatief voor de inplanting
van gelijk welke functie, maar meer in het bijzonder van functies die gevoeliger zijn voor lawaai (woningen,
sommige types voorzieningen enz.). Aangezien de kantoorfunctie minder gevoelig is voor lawaai dan de
voornoemde functies, is ze 'meer geschikt' als bestemming voor de zone dan andere bestemmingen.

Josaphat en
Leopold lll-
laan

Zone die wordt afgezoomd en doorkruist door grote wegen- en spoorwegassen; op die assen worden hoge
tot zeer hoge geluidsniveaus gemeten. Deze geluidsomgeving is negatief voor de inplanting van gelijk welke
functie, maar aangezien de kantoorfunctie minder gevoelig is voor lawaai dan andere (woning, sommige
voorzieningen enz.), is ze in deze zin 'meer geschikt' als bestemming voor de zone dan andere
bestemmingen. Merk ook op dat in het westelijke gedeelte van het GGB lage geluidsniveaus worden
genoteerd.

Invalsweg
vanaf de
E40

De administratieve gebieden worden langs de wegenas van de E40 en andere wegenassen ingeplant, waar
hoge tot zeer hoge geluidsniveaus worden genoteerd - en dan meer bepaald in de nabijheid van de
Reyerslaan. Deze geluidsomgeving is negatief voor de inplanting van gelijk welke functie, maar meer in het
bijzonder van functies die gevoeliger zijn voor lawaai (woningen, sommige types voorzieningen enz.).
Aangezien de kantoorfunctie minder gevoelig is voor lawaai dan de voornoemde functies, is ze 'meer
geschikt' als bestemming voor de zone.

Europese
wijk

Gebied dat wordt afgezoomd en doorkruist door grote wegenassen; op de meeste van die assen worden
hoge tot zeer hoge geluidsniveaus gemeten. Het gebied omvat echter plaatselijke wegen met een lager
geluidsniveau.

Vijfhoek -
Oost

Gebied dat wordt afgezoomd door de wegenas van de Kleine Ring en doorkruist door hoofdwegen, waar
hoge tot zeer hoge geluidsniveaus worden geregistreerd. Het gebied omvat daarentegen gebieden met
meer lokale wegen, die weinig tot geen lawaai voortbrengen. De geluidsomgeving is dan ook zeer variabel
binnen het gebied.

Station
Brussel-
West

Gebied dat wordt doorkruist door een spoorweg, waar in de hele perimeter een hoog tot zeer hoog
geluidsniveau wordt gemeten. Deze geluidsomgeving is negatief voor de inplanting van gelijk welke functie,
maar meer in het bijzonder van functies die gevoeliger zijn voor lawaai (woningen, sommige types
voorzieningen enz.). Aangezien de kantoorfunctie minder gevoelig is voor lawaai dan de voornoemde
functies, is ze 'meer geschikt' als bestemming voor de zone.

Station
Brussel-
Zuid

Gebied dat wordt doorkruist door een spoorweg en dat wordt afgezoomd door belangrijke verkeersassen.
Doordat de administratieve gebieden erlangs liggen, zijn de meeste afgezoomd door wegen waar een hoog
tot een zeer hoog geluidsniveau wordt gemeten. Deze geluidsomgeving is negatief voor de inplanting van
gelijk welke functie, maar meer in het bijzonder van functies die gevoeliger zijn voor lawaai (woningen,
sommige types voorzieningen enz.). Aangezien de kantoorfunctie minder gevoelig is voor lawaai dan de
voornoemde functies, is ze 'meer geschikt' als bestemming voor de zone.

Louiza-
laan

Gebied dat door een grote wegenas wordt doorkruist; op de meeste van die assen worden hoge tot zeer
hoge geluidsniveaus gemeten. Deze geluidsomgeving is negatief voor de inplanting van gelijk welke functie,
maar meer in het bijzonder van functies die gevoeliger zijn voor lawaai (woningen, sommige types
voorzieningen enz.). Aangezien de kantoorfunctie minder gevoelig is voor lawaai dan de voornoemde
functies, is ze 'meer geschikt' als bestemming voor de zone. Sommige 'achterliggende' wegen van de
stratenblokken langs de laan kenmerken zich echter door een hoogwaardiger geluidsomgeving, met lage
geluidsniveaus.

Beaulieu en
Delta

De administratieve gebieden liggen langs de grote wegenassen, waar hoge tot zeer hoge geluidsniveaus
worden gemeten. Deze geluidsomgeving is negatief voor de inplanting van gelijk welke functie, maar meer in
het bijzonder van functies die gevoeliger zijn voor lawaai (woningen, sommige types voorzieningen enz.).
Aangezien de kantoorfunctie minder gevoelig is voor lawaai dan de voornoemde functies, is ze 'meer
geschikt' als bestemming voor de zone.

Tabel4: Vergelijkende analyse van de potentiéle locaties
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1.2.5. Fauna en flora

Fauna en flora

Noordwijk Gebied zonder ecologisch belang.

Op het vlak van de toegankelijkheid van de groene ruimten ligt de locatie niet in een ongunstig
gebied volgens de kaart van het Gewestelijke Natuurplan.

Josaphat en Leopold | Zone zonder ecologisch belang, met uitzondering van de terreinen van het GGB 'Josaphat, die

lll-laan wegens hun huidige braakliggende toestand een zeker belang vertegenwoordigen. Deze worden
echter niet beschermd en het is voorzien om ze te bebouwen in het kader van het RPA 'Josaphat’
en het SD van het gebied.

Op het vlak van de toegankelijkheid van de groene ruimten ligt de locatie niet in een ongunstig
gebied volgens de kaart van het Gewestelijke Natuurplan.

Invalsweg vanaf de | Gebied zonder ecologisch belang.

E40 Op het vlak van de toegankelijkheid van de groene ruimten ligt de locatie niet in een ongunstig
gebied volgens de kaart van het Gewestelijke Natuurplan.

Europese wijk Gebied zonder ecologisch belang.

Op het vlak van de toegankelijkheid van de groene ruimten ligt de locatie niet in een ongunstig
gebied volgens de kaart van het Gewestelijke Natuurplan.

Vijfhoek - Oost Gebied zonder ecologisch belang.

Op het vlak van de toegankelijkheid van de groene ruimten ligt de locatie niet in een ongunstig
gebied volgens de kaart van het Gewestelijke Natuurplan.

Station Brussel-West | Gebied zonder ecologisch belang.

Op het vlak van de toegankelijkheid van de groene ruimten ligt de locatie niet in een ongunstig
gebied volgens de kaart van het Gewestelijke Natuurplan.

Station Brussel-Zuid | Gebied zonder ecologisch belang.

Op het vlak van de toegankelijkheid van de groene ruimten ligt de locatie gedeeltelijk in een
ongunstig gebied volgens de kaart van het Gewestelijke Natuurplan.

Louiza- laan Gebied zonder ecologisch belang op zich, maar ligt wel rechtstreeks naast een Natura 2000-
gebied (Terkamerenbos). Dit gebied speelt wel een belangrijke rol als verbindingsgebied van die
Natura 2000-site met het ecologische netwerk. Aangezien bepaalde gebieden van die site
bovendien vlakbij het Natura 2000-gebied liggen, is het mogelijk dat een aangepaste
effectenevaluatie zal worden opgelegd als daar een project wordt gepland en zullen eventueel
specifieke maatregelen moeten worden getroffen als die door de evaluatie worden
voorgeschreven.

Op het vlak van de toegankelijkheid van de groene ruimten ligt de locatie niet in een ongunstig
gebied volgens de kaart van het Gewestelijke Natuurplan.

Beaulieu en Delta Gebieden zonder ecologisch belang op zich.

Het meer naar het oosten gelegen administratieve gebied (ten oosten van de Vorstlaan) ligt
vlakbij twee Natura 2000-gebieden (Zoniénwoud en Bergojepark). Dat gebied speelt een rol als
verbindingszone tussen die Natura 2000-locatie en het ecologische netwerk en het is mogelijk
dat er - afhankelijk van het project - specifieke maatregelen worden opgelegd via een Natura
2000-evaluatie. Doordat dit gebied al bebouwd is, kunnen de functies van de EU op de locatie
worden ingeplant zonder dat daarvoor een nieuw project moet worden opgestart indien
'standaard' kantoren worden ingepland. Voor het stadscomplex zullen de bestaande gebouwen
waarschijnlijk moeten worden afgebroken of ingrijpend geherstructureerd en zal voor het project
waarschijnlijk de bovenvermelde Natura 2000-evaluatie moeten worden uitgevoerd.

Op het viak van de toegankelijkheid van de groene ruimten ligt de locatie niet in een ongunstig
gebied volgens de kaart van het Gewestelijke Natuurplan.
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Tabel5: Vergelijkende analyse van de potentiéle locaties

1.2.6. Bodem en ondergrond

Bodem en ondergrond

Noordwijk | De bodemverontreinigingsniveaus verschillen afhankelijk van het perceel. Doordat de locatie echter al
bebouwd is met administratieve en residentiéle functies op het grootste deel van zijn opperviakte, is het weinig
of niet waarschijnlijk dat de kenmerken van de bodem en de bodemverontreinigingsniveaus de inplanting van
administratieve functies op die locaties niet toelaten.

Josaphat | Wat de percelen langs de Leopold Ill-laan betreft, verschillen de bodemverontreinigingsniveaus afhankelijk
en van het perceel. Doordat die percelen echter al bebouwd zijn met administratieve functies op het grootste deel
Leopold | van hun opperviakte, is het weinig of niet waarschijnlijk dat de kenmerken van de bodem en de
lll-laan bodemverontreinigingsniveaus de inplanting van administratieve functies op die locaties niet toelaten.

Wat het GGB 'Josaphat' betreft, werden die terreinen in het verleden ingenomen door functies verbonden met
de spooractiviteiten en werden ze opgehoogd. De bodemonderzoeken werden uitgevoerd op basis van de
normen met betrekking tot de industrie. Er bestaat daardoor tot op de dag van vandaag geen zekerheid over
de aanwezige verontreinigingsniveaus ten opzichte van de administratieve bestemming. Er zullen daardoor
misschien zwaardere risicobeheermaatregelen moeten worden getroffen dan op de andere locaties.

Invalsweg | De bodemverontreinigingsniveaus verschillen afhankelijk van het perceel. Doordat de locaties echter al
vanaf de | bebouwd zijn met administratieve en residentiéle functies op het grootste deel van hun oppervlakte, is het
E40 weinig of niet waarschijnlijk dat de kenmerken van de bodem en de bodemverontreinigingsniveaus de

inplanting van administratieve functies op die locaties niet toelaten.
Europese

wijk

Vijfhoek -
Oost

Station De terreinen op die locatie werden in het verleden ingenomen door functies met betrekking tot de

Brussel- | spoorwegactiviteiten en zijn momenteel niet bebouwd. Er bestaan studies die wijzen op de aanwezigheid van
West verontreiniging op het terrein. Er zullen daardoor misschien zwaardere risicobeheermaatregelen moeten

worden getroffen dan op de andere locaties.

Station De bodemverontreinigingsniveaus verschillen afhankelijk van het perceel. Doordat de locaties echter al
Brussel- | bebouwd zijn met administratieve en residentiéle functies op het grootste deel van hun oppervlakte, is het
Zuid weinig of niet waarschijnlijk dat de kenmerken van de bodem en de bodemverontreinigingsniveaus de

. inplanting van administratieve functies op die locaties niet toelaten.
Louiza-

laan

Beaulieu
en Delta

Tabel6: Vergelijkende analyse van de potentiéle locaties
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1.2.7. Energie

Energie
Noordwijk | De hoeveelheid energie die wordt verbruikt voor de verplaatsingen, zal toenemen:
= De inplanting van kantoren van de EC op die locatie impliceert de aanleg van een derde kantorenpool
voor de instelling (naast de bestaande te Beaulieu en de Europese wijk), waardoor er meer
verplaatsingen zullen gebeuren tussen de verschillende locaties (aangezien deze op functioneel
niveau met elkaar verbonden zijn).
= Aangezien de locatie zich in het noorden bevindt en de hoofdwoningen van de meeste werknemers
waarschijnlijk in het zuiden en het oosten, zullen ook meer kilometers worden afgelegd voor het woon-
werkverkeer.
Op het vlak van de gebouwen kan de impact verschillen afhankelijk van de manier waarop de nieuwe
kantoren worden ingericht.
= Als de kantoren in de bestaande kantoorgebouwen worden ingericht, die worden vernieuwd, zullen a
priori de meeste energiebesparingen kunnen worden gerealiseerd;
= Als ze worden ingericht in bestaande kantoorgebouwen die niet worden vernieuwd, zal het verbruik
tijdens de werkingsfase waarschijnlijk hoog zijn - afhankelijk van de ouderdom van het gebouw;
= Als ze worden ingericht in nieuwe bouwwerken, zal het verbruik tijdens de werkingsfase passiever zijn,
maar zal de energie die voor de afbraak en de heropbouw van het gebouw zal worden gebruikt, een
negatieve impact hebben.
Josaphat en | De hoeveelheid energie die wordt verbruikt voor de verplaatsingen, zal toenemen:
Leopold lll- |« Aanleg van een derde kantorenpool voor de EC, die meer verplaatsingen tussen de verschillende
laan locaties met zich zal brengen;
= Aangezien de locatie zich in het noorden bevindt, zullen er waarschijnlijk meer kilometers worden
afgelegd voor het woon-werkverkeer.
Op het vlak van de gebouwen kan de impact - zoals al uitgelegd voor het alternatief '"Noordwijk' - verschillen
afhankelijk van de manier waarop de nieuwe kantoren worden ingericht.

Invalsweg | De energie die voor de verplaatsingen wordt gebruikt, zal toenemen wegens de aanleg van een derde
vanaf de kantorenpool voor de EC, wat tot meer verplaatsingen tussen de verschillende sites zal leiden. Doordat de
E40 locatie zich in het noordoosten bevindt en meer in de rand van de stad dan de Europese wijk, zullen ook

meer kilometers worden afgelegd voor het woon-werkverkeer, maar dan in minder hoge mate dan voor
andere alternatieven.
Op het vlak van de gebouwen kan de impact - zoals al uitgelegd voor het alternatief '"Noordwijk' - verschillen
afhankelijk van de manier waarop de nieuwe kantoren worden ingericht.
Europese | Aangezien deze locatie al de hoofdvestiging is van de EC, zal het energieverbruik voor de verplaatsingen
wijk niet toenemen.
Op het vlak van de gebouwen kan de impact - zoals al uitgelegd voor het alternatief 'Noordwijk' - verschillen
afhankelijk van de manier waarop de nieuwe kantoren worden ingericht.
Vijfhoek - | Doordat deze locatie zich in de onmiddellijke nabijheid bevindt van de belangrijkste inplantingen van de EC
Oost (de Europese wijk), zal het energieverbruik voor de verplaatsingen niet ingrijpend stijgen.
Op het vlak van de gebouwen kan de impact - zoals al uitgelegd voor het alternatief '"Noordwijk' - verschillen
afhankelijk van de manier waarop de nieuwe kantoren worden ingericht.
Station De hoeveelheid energie die wordt verbruikt voor de verplaatsingen, zal toenemen:
Brussel- = Aanleg van een derde kantorenpool voor de EC, die meer verplaatsingen tussen de verschillende
West locaties met zich zal brengen;
= Aangezien de locatie zich in het westen bevindt, zullen waarschijnlijk meer kilometers voor het woon-
werkverkeer worden afgelegd.
Mei 2019
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Aangezien de locatie momenteel niet is bebouwd, zal de bouw van de nieuwe kantoren in eerste instantie
een energie-impact hebben, aangezien de bestaande gebouwen niet zullen kunnen worden 'hergebruikt'.
Tijdens de werkingsfase zullen de gebouwen door hun lage ouderdom wel energie-efficiént zijn.

Station De energie die voor de verplaatsingen wordt gebruikt, zal toenemen wegens de aanleg van een derde
Brussel- kantorenpool voor de EC, wat tot meer verplaatsingen tussen de verschillende locaties zal leiden. Doordat
Zuid de locatie zich in het zuidoosten bevindt, zal het woon-werkverkeer voor sommige werknemers langer

worden, maar voor anderen niet.

Op het vlak van de gebouwen kan de impact - zoals al uitgelegd voor het alternatief 'Noordwijk' - verschillen
afhankelijk van de manier waarop de nieuwe kantoren worden ingericht.

Louiza- De energie die voor de verplaatsingen wordt gebruikt, zal toenemen wegens de aanleg van een derde

laan kantorenpool voor de EC, wat tot meer verplaatsingen tussen de verschillende locaties zal leiden. Het woon-
werkverkeer zal niet aanzienlijk worden verlengd, doordat de locatie gelegen zal zijn in het waarschijnlijke
woongebied van de werknemers.

Op het vlak van de gebouwen kan de impact - zoals al uitgelegd voor het alternatief 'Noordwijk' - verschillen
afhankelijk van de manier waarop de nieuwe kantoren worden ingericht.

Beaulieu en | Aangezien deze locatie al een secundaire inplantingspool is van de kantoren van de EC, zal meer energie

Delta worden verbruikt voor de verplaatsingen tussen de Europese instellingen, maar dan wel in mindere mate
dan voor de andere alternatieven. Het woon-werkverkeer zal waarschijnlijk vergelijkbaar blijven met de
huidige situatie, hoewel deze locatie meer aan de rand ligt dan de Europese wijk en minder goed verbonden
is dan deze laatste, waardoor waarschijnlijk meer energie zal worden verbruikt voor de verplaatsingen (als
de verplaatste kantoren zich momenteel in de Europese wijk bevinden).

Op het vlak van de gebouwen kan de impact - zoals al uitgelegd voor het alternatief 'Noordwijk' - verschillen
afhankelijk van de manier waarop de nieuwe kantoren worden ingericht.

TabelZ7: Vergelijkende analyse van de potentiéle locaties
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1.2.8. Microklimaat: bezonning en aerodynamische effecten

Microklimaat: bezonning en aerodynamische effecten

Noordwijk | Aangezien het grootste gedeelte van de oppervlakte van de locatie bebouwd is met kantoorgebouwen,
kunnen de functies van de EC in de bestaande gebouwen worden ondergebracht, zonder dat ze een impact
hebben op de bebouwde volumes en dus op de bezonning en de aerodynamische effecten.

Als het bouwprofiel echter wordt geherstructureerd en verdicht met het oog op de inplanting van de functies
van de EC, wat het geval zal zijn als het stadscomplex daar wordt ingeplant, kan waarschijnlijk een toename
van de schaduw en de windeffecten worden verwacht in de naaste omgeving en ten noorden van de nieuwe
constructies. Aangezien voor deze optie nog geen nauwkeurige stadsvorm werd bekendgemaakt, kan de
impact ervan in dit stadium nog niet worden geévalueerd.

Josaphat | Aangezien de locatie in het GGB 'Josaphat’ momenteel niet is bebouwd, zullen voor de inplanting van de

en functies van de EC nieuwe gebouwen moeten worden opgetrokken, die hun schaduw over de naaste
Leopold | omgeving zullen werpen. Die impact is echter beperkt buiten haar perimeter wegens de noord-zuidligging van
lll-laan de locatie, haar ligging in het reliéf (lager dan de naaste omgeving), de aanwezigheid van een stedelijk
industriegebied in het oosten en de ligging van een bosstrook in het westen. Merk ook op dat in de
planologische documenten al is voorzien om het gebied te bebouwen; dit betekent dat die effecten daar in
ieder geval aanwezig zullen zijn - zelfs als de EC zich er niet vestigt.
De eventuele windeffecten die zullen worden voortgebracht, kunnen niet worden geévalueerd zolang we de
stadsvorm van de nieuwe constructies niet kennen.
In de bebouwde gebieden langs de Leopoldlaan kunnen daarentegen de kantoren van de EC worden
ingeplant, zonder dat de bestaande gebouwen moeten worden gewijzigd, behalve als het stadscomplex er zou
worden ingeplant. In dat geval zal de impact vergelijkbaar zijn met die voor de Noordwijk.
Invalsweg | Aangezien deze gebieden al bebouwd zijn met kantoorgebouwen, is de impact dezelfde als voor de
vanaf de | Noordwijk: Geen impact als de functies in de bestaande gebouwen worden ondergebracht, behalve voor het
E40 stadscomplex, waarvan de impact afhankelijk zal zijn van de precieze stadsvorm van het project.
Europese
wijk
Vijfhoek -
Oost
Station | Aangezien de locatie momenteel niet is bebouwd, zullen voor de inplanting van de functies van de EC nieuwe
Brussel- | gebouwen moeten worden opgetrokken, die hun schaduw over de naaste omgeving zullen werpen. Merk
West echter op dat in de planologische documenten al is voorzien om het gebied te bebouwen; dit betekent dat die
effecten daar in ieder geval aanwezig zullen zijn - zelfs als de EC zich er niet vestigt.
De eventuele windeffecten die zullen worden voortgebracht, kunnen niet worden geévalueerd zolang we de
stadsvorm van de nieuwe constructies niet kennen.
Station Aangezien deze gebieden al bebouwd zijn met kantoorgebouwen, is de impact dezelfde als voor de
Brussel- | Noordwijk: Geen impact als de functies in de bestaande gebouwen worden ondergebracht, behalve voor het
Zuid stadscomplex, waarvan de impact afhankelijk zal zijn van de precieze stadsvorm van het project.
Louiza-
laan
Beaulieu
en Delta
Tabel8: Vergelijkende analyse van de potentiéle locaties
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1.2.9. Luchtkwaliteit

Luchtkwaliteit

Noordwijk

Aangezien de locatie dicht bij grote verkeersassen gelegen is, is de luchtkwaliteit op een groot deel van haar
oppervlakte niet zo goed.

Doordat deze inplanting meer verplaatsingen met zich zal brengen, zal de luchtkwaliteit nog dalen.

Net als in het hoofdstuk 'Energie’ zullen de emissies in verband met de gebouwen afhankelijk zijn van de
manier waarop de nieuwe kantoren zullen worden ingericht.

Josaphat
en Leopold
lll-laan

Aangezien de locatie dicht bij grote verkeersassen gelegen is, is de luchtkwaliteit op een groot deel van haar
oppervlakte niet zo goed.

Doordat deze inplanting meer verplaatsingen met zich zal brengen, zal de luchtkwaliteit nog dalen.

Net als in het hoofdstuk 'Energie’ zullen de emissies in verband met de gebouwen afhankelijk zijn van de
manier waarop de nieuwe kantoren zullen worden ingericht.

Invalsweg
vanaf de
E40

Aangezien de locatie dichtbij een grote verkeersas gelegen is, is de luchtkwaliteit op het grootste deel van
haar oppervlakte niet zo goed.

Aangezien deze inplanting meer verplaatsingen met zich zal brengen, zal de luchtkwaliteit minder goed zijn,
maar toch beter dan andere alternatieven, die meer woon-werkverkeer op gang zullen brengen.

Net als in het hoofdstuk 'Energie’ zullen de emissies in verband met de gebouwen afhankelijk zijn van de
manier waarop de nieuwe kantoren zullen worden ingericht.

Europese
wijk

Aangezien de locatie dicht bij grote verkeersassen gelegen is, is de luchtkwaliteit op een groot deel van haar
oppervlakte niet zo goed.

Aangezien deze inplanting geen verplaatsingen met zich brengt, zal de luchtkwaliteit niet veranderen ten
opzichte van de bestaande situatie.

Net als in het hoofdstuk 'Energie' zullen de emissies in verband met de gebouwen afhankelijk zijn van de
manier waarop de nieuwe kantoren zullen worden ingericht.

Vijfhoek -
Oost

Aangezien de locatie dicht bij grote verkeersassen gelegen is, is de luchtkwaliteit op een groot deel van haar
oppervlakte niet zo goed.

Aangezien deze inplanting geen ingrijpende toename van de verplaatsingen met zich brengt, zal de
luchtkwaliteit niet veranderen ten opzichte van de bestaande situatie.

Net als in het hoofdstuk 'Energie' zullen de emissies in verband met de gebouwen afhankelijk zijn van de
manier waarop de nieuwe kantoren zullen worden ingericht.

Station
Brussel-
West

Aangezien deze locatie niet in de onmiddellijke nabijheid ligt van een grote verkeersas, is de luchtkwaliteit er
globaal genomen beter dan op andere locaties.

Doordat deze inplanting meer verplaatsingen met zich zal brengen, zal de luchtkwaliteit nog dalen.

Net als in het hoofdstuk 'Energie' zullen de emissies in verband met de gebouwen afhankelijk zijn van de
manier waarop de nieuwe kantoren zullen worden ingericht.

Station
Brussel-
Zuid

Aangezien de locatie dicht bij grote verkeersassen gelegen is, is de luchtkwaliteit op het grootste deel van
haar oppervlakte niet zo goed.

Aangezien deze inplanting meer verplaatsingen met zich zal brengen, zal de luchtkwaliteit minder goed zijn,
maar toch beter dan bij andere alternatieven, die meer woon-werkverkeer op gang zullen brengen.

Net als in het hoofdstuk 'Energie' zullen de emissies in verband met de gebouwen afhankelijk zijn van de
manier waarop de nieuwe kantoren zullen worden ingericht.
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Louiza- Aangezien de locatie dicht bij een grote verkeersas gelegen is, is de luchtkwaliteit op het grootste deel van
laan haar oppervlakte niet zo goed.

Aangezien deze inplanting meer verplaatsingen met zich zal brengen, zal de luchtkwaliteit minder goed zijn,
maar toch beter dan andere alternatieven, die meer woon-werkverkeer op gang zullen brengen.

Net als in het hoofdstuk 'Energie’ zullen de emissies in verband met de gebouwen afhankelijk zijn van de
manier waarop de nieuwe kantoren zullen worden ingericht.

Beaulieu en | Aangezien de locatie dicht bij een grote verkeersas gelegen is, is de luchtkwaliteit op het grootste deel van
Delta haar oppervlakte niet zo goed.

Aangezien deze inplanting meer verplaatsingen met zich zal brengen, zal de luchtkwaliteit minder goed zijn,
maar toch beter dan andere alternatieven, die meer verplaatsingen op gang zullen brengen.

Net als in het hoofdstuk 'Energie’ zullen de emissies in verband met de gebouwen afhankelijk zijn van de
manier waarop de nieuwe kantoren zullen worden ingericht.

Tabel9: Vergelijkende analyse van de potentiéle locaties
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1.2.10. Oppervilaktewater en afwatering

Oppervlaktewater en afwatering

Noordwijk

Josaphat en Leopold lll-laan

Invalsweg vanaf de E40

Europese wijk

Vijfhoek - Oost

Station Brussel-West

Station Brussel-Zuid

Louiza- laan

Beaulieu en Delta

Tabel10: Vergelijkende analyse van de potentiéle locaties

1.2.11. Afval

Afval

Noordwijk

Josaphat en Leopold lll-laan

Invalsweg vanaf de E40

Europese wijk

Vijfhoek - Oost

Station Brussel-West

Station Brussel-Zuid

Louiza- laan

Beaulieu en Delta

Tabelll: Vergelijkende analyse van de potentiéle locaties
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1.2.12. De mens

De mens

Noordwijk De inplanting van kantoren van de EC draagt bij tot een versterking van het
monofunctionele karakter van het gebied, wat ten nadele gaat van de gezelligheid en
een gevoel van onveiligheid met zich brengt op de momenten van de dag en de week
dat er niet wordt gewerkt in de kantoren.

Josaphat en Leopold lll-laan | De inplanting van kantoren van de EC in het GGB zal de activering met zich brengen
van deze locatie, die momenteel niet wordt gebruikt. Als de voorziene administratieve
gebieden groot zijn en/of aansluiten op de bestaande gebieden, zouden ze een deel van
een monofunctioneel stedelijk weefsel kunnen vormen dat op sommige momenten van
de dag of van de week een weinig gezellige sfeer oproept.

Invalsweg vanaf de E40

Europese wijk

Vijfhoek - Oost

Station Brussel-West

Station Brussel-Zuid

Louiza- laan

Beaulieu en Delta

Tabel12: Vergelijkende analyse van de potentiéle locaties

1.3. Samenvatting en conclusie

Aan de hand van de analyse van de vorige punten kunnen we vaststellen dat het alternatief
van de locatie 'Europese wijk' op de meeste vlakken de gunstigste is. Elk ander alternatief
impliceert een toename van de verplaatsingen (woon-werkverkeer en/of verplaatsingen
tussen de Europese instellingen), wat niet alleen op het vlak van de mobiliteit, maar ook op
het vlak van de energie en de luchtkwaliteit negatief is. Deze alternatieven zijn ook moeilijk
te rijmen met de gewestelijke ambities om de inplantingen van de EC rond de Wetstraat te
herstructureren - ambities die al meermaals werden goedgekeurd en gevalideerd door
planologische en strategische documenten.

In de meeste gevallen is die toename van de verplaatsingen niet het enige nadeel. Veel
andere alternatieven komen immers neer op een 'verplaatsing' van de problemen in verband
met het gebrek aan het gemengde karakter van de stadsweefsels en druisen mede daardoor
in tegen de gewestelijke wensen en de projecten die momenteel op andere locaties lopen.

O  Voor de Noordwijk zal de inplanting van kantoren van de EC het administratieve
en monofunctionele karakter van het gebied versterken, terwijl men er ook net
naar streeft om die wijk gezelliger en meer gemengd te maken.

O  De locatie 'Josaphat en Leopold III-laan' is dan weer minder interessant dan de
Europese wijk wegens de perifere ligging en het ontbreken van een
metroverbinding - zeker als daar een stadscomplex zou worden ingeplant.
Bovendien zou de inplanting van kantoren van de EC slechts in beperkte mate
kunnen gebeuren, als men van plan is om rekening te houden met de lopende
projecten in het GGB 'Josaphat'.
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O  De locatie 'Toegang E40' is ook weer minder interessant dan de Europese wijk
wegens de perifere ligging en het ontbreken van een metroverbinding - zeker als
daar een stadscomplex zou worden ingeplant. Bovendien zouden de kantoren van
de EC het administratieve karakter van het gebied nog versterken, terwijl het
gewest deze gebieden meer gemengd zou willen maken.

O  Voor de locatie 'Brussel West' druist de inplanting van kantoren van de EC in
tegen de lopende gewestelijke projecten op die locatie, die bedoeld zijn om er de
'Infrabel Academy' en maximaal 90.000 m2 nieuwe bouwwerken met
verschillende functies in te planten, waardoor het onmogelijk wordt om er de
minimale oppervlakte van 80.000 m2 kantoren, die nodig is voor de EC, in te
planten.

O Voor de locatie 'Louizalaan' vormt de afwezigheid van een metro- en een
treinstation in de buurt in het grootste deel van de perimeter een duidelijk nadeel
ten opzichte van de Europese wijk.

O  Voor de locatie 'Beaulieu en Delta' vormt de perifere ligging een nadeel, ondanks
het feit dat daar al een deel van de kantoren van de EC gevestigd zijn. De
toename van het aantal kantoren van de EC impliceert bovendien een versterking
van die functie in het gebied, terwijl de gewestelijke strategische documenten
eerder bedoeld zijn om een functioneel gemengd karakter in te voeren op
Beaulieu en aanvullende functies voor de universitaire functies op Delta.

In termen van imago kan de inplanting van de EC op een derde locatie in het Gewest (naast
Beaulieu en de Europese wijk) ertoe bijdragen dat de Europese instellingen meer in de stad
worden geintegreerd. Deze evolutie impliceert daarentegen dat wordt 'gebroken' met de
symbolische plaats en de vertegenwoordigingsplaats van de Europese instellingen, wat als
een negatieve ontwikkeling wordt beschouwd, onder meer met betrekking tot de inplanting
van het stadscomplex met een symbolisch karakter. Bovendien worden de beschouwde
locaties qua imago vaak geassocieerd met andere instellingen. Dat geldt bijvoorbeeld voor
het 'Zuidstation' en de 'Vijfhoek-Oost', waar nationale instellingen sterk vertegenwoordigd
zijn (Pensioentoren en NMBS in het eerste geval en het Vlaams Parlement en het Koninklijk
Paleis in het tweede geval).

Wat de 'Europese wijk' betreft, vormen de bereikbaarheid en de aanwezigheid van de
Europese instellingen de belangrijkste troeven - evenals het streven van het Geweest en van
de EC om die wijk te behouden als inplantingslocatie van de EC. Het behoud van de nieuwe
behoeften van de EC in de wijk brengt echter het nadeel met zich dat de doelstelling van het
Gewest om deze wijk meer gemengd te maken, moeilijker te behalen is. In die zin lijkt de
geanalyseerde optie om de kantoren in de perimeter van het RPA Wet te concentreren, een
positieve optie, omdat op die manier kantoorruimten in de rest van de wijk kunnen worden
'vrijgemaakt'.

Voor de domeinen en de aspecten die niet in deze conclusie worden geciteerd, kon geen
enkel vermeldenswaardig verschil worden vastgesteld tussen de locaties ten opzichte van de
uitdaging van de lokalisatie van het RPA.

Wat de voornoemde analyse betreft, lijken de lokalisatie en de perimeter van het RPA Wet
dus de meest geschikte om de strategische doelstellingen te bereiken die voor dit plan
werden omschreven.
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2. Stedenbouw, landschap en erfgoed

2.1. Effecten van de programmeringsalternatieven

2.1.1. Analyse van de matrix van de 9 alternatieven

2.1.1.1. Globale analyse
A. Overeenstemming met het reglementaire en planologische kader

De ZGSV legt geen programma op het vlak van bestemmingen op en vermeldt ook geen
enkele maximale verhouding V/G op per stratenblok. Dit document werd dan ook niet
onderzocht in het kader van de analyse van de programmeringsalternatieven.

A.1. GBP

Alle stratenblokken in de perimeter liggen in een 'administratief gebied' van het GBP. De
bijzondere voorschriften betreffende deze gebieden bepalen:

"7.1. Deze gebieden zijn bestemd voor kantoren en woningen. Zjj kunnen ook
worden bestemd voor hotelinrichtingen en voorzieningen van collectief belang of
van openbare diensten. "

In die gebieden wordt geen enkel maximum of specifieke beperking vastgelegd voor de
voornoemde functies. De 9 programmeringsalternatieven van het RPA Wet zijn dus conform
de voorschriften met betrekking tot de bestemming voor kantoren, woningen, hotels en
voorzieningen.

Ook handelszaken zijn in die gebieden toegelaten, maar dan wel onder specifieke
voorwaarden:

"7.3. Deze gebieden kunnen ook worden bestemd voor handelszaken
waarvan de vioeropperviakte niet meer dan 1.000 m? per project en per

gebouw bedraagt.
De vergroting van de vioeropperviakte kan worden toegelaten nadat

de handelingen en werken zullen onderworpen zijn aan de speciale

regelen van openbaarmaking. "

De alternatieven (en dan meer bepaald de alternatieven waarbij de voorkeur gaat naar grote
oppervilakken voor de handelszaken) zullen misschien niet conform dit voorschrift worden
beschouwd als de handelszaken meer dan 1.000 m2 oppervlakte per gebouw in beslag
nemen, behalve als de werken aan bijzondere maatregelen voor bekendmaking onderworpen
zijn.

A.2. BBP
De locatie omvat drie BBP's:
O  BBP nr. 41-42/43 'Karel de Grote II', daterend van 21 mei 1964;
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O  Ontwerp van BBP nr. 05-01 'Maalbeekwijk’;

O  Ontwerp van BBP op de perimeter van het SpW, volgens de besluiten van 16
december 2010 en 12 december 2013.

Gezien het feit dat:
O  het BBP nr. 41-42/43 alleen verwijst naar volumetrische aspecten;

O  geen enkel detail over het ontwerp van BBP nr. 05-01 in deze fase van de studie
beschikbaar is;

O  het ontwerp van BBP op de perimeter van het SpW zal worden vervangen door
het RPA Wet, dat het voorwerp vormt van deze studie;

de conformiteit van deze plannen ten opzichte van de programmeringsalternatieven niet
werd geévalueerd.

A.3. GPDO

Het ontwerp van GPDO beschouwt de Europese wijk als een prioritaire ontwikkelingspool.
Toch betreffen de meeste doelstellingen van het GPDO voor deze wijk (waarvan de locatie
deel uitmaakt) het domein van de ruimtelijke weergave, waardoor ze niet kunnen worden
geanalyseerd ten opzichte van de programmeringsalternatieven.

Andere aspecten zoals de bevordering van het gemengde karakter (met inbegrip van het
functionele gemengde karakter) of de verdichting van het stedelijke weefsel in Brussel zijn
ambities die in het GPDO worden vermeld en die gedeeltelijk kunnen worden geévalueerd
ten opzichte van de programmeringsalternatieven:

O  Specifiek voor de Europese wijk heeft het GPDO zich ten doel gesteld om "van die
pool een gemengde en dichte wijk te maken, met gediversifieerde woningen en
een culturele buurtpool met internationale uitstraling. ".

O  Wat de verdichting betreft, beschouwt het GPDO dat "de demografische groei in
het Brusselse gewest vereist dat de Brusselse territoriale resources ten gunste
van de huisvesting worden ingezet". Het document laat die verdichting voor de
Europese wijk toe "op voorwaarde dat de aanleg van openbare en semiopenbare
ruimten wordt gegarandeerd.”

Hierna worden beide aspecten geanalyseerd voor elk van de alternatieven.

VIG 6,9

VIG 8

VIG 10

Hoofdstad van

Functioneel gemengd karakter:

Functioneel gemengd karakter:

Functioneel gemengd karakter:

Dit alternatief realiseert niet de
doelstelling om het functionele
gemengde karakter te
bevorderen (kantoren,
woningen, handelszaken en

Hetzelfde als voor 'Hoofdstad
van Europa - V/G 6,9', behalve
dat de verhouding van
woningen de minimumwaarde
van 15 % bereikt.

Idem als voor 'Hoofdstad van
Europa - VIG 8'.

Openbare ruimten - verdichting
van de gebouwen:

Europa voorzieningen) die in het GPDO

voor de wijk worden vermeld. ) o Idem als voor 'Hoofdstad van
Openbare ruimten - verdichting Europa - V/G 6,9,
van de gebouwen:

Openbare ruimten - verdichting Idem als voor "Hoofdstad van

van de gebouwen: Europa - /G 6,9

De aanleg van openbare

Mei 2019

26



Milieueffectenrapport van het RPA Wet

Hoofdstuk III: Identificatie van de milieueffecten

ruimten als voorwaarde om de
bebouwde dichtheid van de wijk
te verhogen, wordt op dit niveau
van de analyse niet
gegarandeerd. We melden
echter dat de verplichting van
een grondinname (G.l.) van
0,66 de realisatie van die
doelstelling bevordert.

Deel 3: Beoordeling

van de effecten van de alternatieven

Gemengde stad

Functioneel gemengd karakter:

Functioneel gemengd karakter:

Functioneel gemengd karakter:

Deze alternatieven
beantwoorden aan de
doelstelling om het weefsel van
de wijk meer gemengd te
maken.

Openbare ruimten - verdichting
van de gebouwen:

Idem als voor 'Hoofdstad van
Europa - VIG 6,9'.

Idem als voor 'Gemengde stad -
VIG6,9'.

Openbare ruimten - verdichting

Idem als voor 'Gemengde stad -
VIG6,9.

Openbare ruimten - verdichting

van de gebouwen:
Idem als voor 'Hoofdstad van
Europa - VIG 6,9'.

van de gebouwen:
Idem als voor 'Hoofdstad van
Europa - VIG 6,9".

Internationale
metropool

Functioneel gemengd karakter:

Functioneel gemengd karakter:

Functioneel gemengd karakter:

Deze alternatieven
beantwoorden aan de
doelstelling om het weefsel van
de wijk meer gemengd te
maken.

Openbare ruimten - verdichting
van de gebouwen:

Idem als voor 'Hoofdstad van
Europa - VIG 6,9".

Idem als voor 'Internationale
Metropool - V/IG 6,9'.

Openbare ruimten - verdichting

Idem als voor 'Internationale
Metropool - V/G 6,9'.

Openbare ruimten - verdichting

van de gebouwen:
Idem als voor 'Hoofdstad van
Europa - VIG 6,9'.

van de gebouwen:
Idem als voor 'Hoofdstad van
Europa - VIG 6,9".

Tabell13: Reglementaire overeenstemming van de 9 programmeringsalternatieven met
het ontwerp van GPDO (ARIES, 2018)

A.4. Ontwerp van GOP

De elementen die in het ontwerp van GOP van Brussel-Stad zijn opgenomen, betreffen

voornamelijk de geografische weergave. De enkele aspecten met betrekking tot de

programmering worden in de volgende tabel vermeld:

VIG 6,9

VIG 8

VIG 10

Hoofdstad van

Functioneel gemengd karakter

Functioneel gemengd karakter

Functioneel gemengd karakter

en herwaardering van de
residentiéle functie:

Een deel van de stratenblokken
A en B is opgenomen in een

en herwaardering van de
residentiéle functie:

Hetzelfde als voor 'Hoofdstad
van Europa - V/G 6,9', behalve

en herwaardering van de
residentiéle functie:

Idem als voor 'Hoofdstad van
Europa - V/IG 8'.

Europa gebied van herwaardering van | dat de verhouding van
de residentiéle functie volgens woningen de minimumwaarde
het ontwerp van GOP. van 15 % bereikt.
Stratenblok A is ook
opgenomen in een gebied van
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versterking van het gemengde
karakter.

De programmering van de
projecten die momenteel
worden ontwikkeld voor
stratenblok A bevordert een
verbetering van het gemengde
karakter ten opzichte van de
huidige situatie.

De programmatische verdeling
die door dit alternatief wordt
voorgesteld, dreigt echter deze
doelstelling niet te halen, noch
voor huizenblok A noch voor de
rest van de locatie.

Deel 3: Beoordeling

van de effecten van de alternatieven

Gemengde stad

Functioneel gemengd karakter

Functioneel gemengd karakter

Functioneel gemengd karakter

en herwaardering van de
residentiéle functie:

Deze alternatieven
beantwoorden aan de
doelstelling om deze
stratenblokken meer gemengd
te maken.

en herwaardering van de
residentiéle functie:

Idem als voor 'Gemengde stad -
VIG6,9'.

en herwaardering van de
residentiéle functie:

Idem als voor 'Gemengde stad -
VIG6,9'.

Internationale
metropool

Functioneel gemengd karakter

Functioneel gemengd karakter

Functioneel gemengd karakter

en herwaardering van de
residentiéle functie:

Deze alternatieven
beantwoorden aan de
doelstelling om deze
stratenblokken meer gemengd
te maken.

en herwaardering van de
residentiéle functie:

Idem als voor 'Internationale
Metropool - V/IG 6,9'.

en herwaardering van de
residentiéle functie:

Idem als voor 'Internationale
Metropool - V/G 6,9".

Tabell4: Reglementaire overeenkomst van de 9 programmeringsalternatieven met het
ontwerp van GOP (ARIES, 2018)

A.5. Besluit van 12 december 2013

Het besluit van 12 december 2013 ‘betreffende de tenuitvoerbrenging, via een bijzonder
bestemmingsplan, van het project tot definiéring van een stadsvorm voor de Wetstraat en
naaste omgeving in de Europese Wijk', omvat bepaalde bepalingen betreffende de

programmatische verdeling van de perimeter van de locatie:

O  De bruto bovengrondse vloeroppervlakte is vastgelegd op maximaal 880.000 m2
op het geheel van de perimeter: de dichtere alternatieven, met V/G 10 en
1.098.760 m2 vloeroppervlakte, beantwoorden niet aan deze bepaling. Die met
V/G 8, met een oppervlakte van 884.945 m2, bevinden zich aan de limiet van dat

maximum.

O  Er moet in de volledige perimeter een minimum van 15 % woningen worden
voorzien: alle programmeringsalternatieven zijn conform dit voorschrift, met
uitzondering van het alternatief 'Hoofdstad van Europa - V/G 6,9', dat slechts 2,5

% voor die bestemming voorziet.
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B. Erfgoed
B. 1. Analyse ten opzichte van de dichtheden

Wat de drie dichtheden betreft die worden beschouwd voor de alternatieven, impliceren de
voorschriften van het BWRO met betrekking tot de beschermde goederen de volgende

acties:
O

Sommige erfgoederen mogen niet worden afgebroken, wat impliceert dat ze in de
nieuwe projecten moeten worden geintegreerd en dat er rekening mee moet
worden gehouden in de projecten die worden uitgevoerd op het niveau van de
blokken die hun vloeroppervlakte zullen vergroten.

Drie van de erfgoedgebouwen in de perimeter van het RPA omvatten
beschermingsgebieden, wat impliceert dat de perspectieven die hun perceptie
wijzigen, het voorwerp zullen moeten uitmaken van een bijzondere aandacht met
betrekking tot de impact.

B.2. Analyse ten opzichte van de functies

Globaal gezien worden de erfgoedgebouwen binnen de perimeter van het RPA momenteel
door kantoren of bijbehorende functies ingenomen. In sommige gevallen zien ze er niet
bewoond uit. De toekomstige ontwikkeling van de verschillende bestemmingstrends kan niet
alleen kansen, maar ook bedreigingen voor die gebouwen met zich brengen:

O

'Hoofdstad van Europa': deze bestemmingstrend levert een situatie op die in hoge
mate vergelijkbaar is met de bestaande situatie. Aangezien kantoren de
overwegende bestemming zijn in het weefsel van dit gebied, zullen deze functies
waarschijnlijk ook in de toekomst in de erfgoedgebouwen worden ondergebracht.
Dit wijzigt hun bestaande waarde niet, maar er wordt in dat geval ook geen
enkele kans gecreéerd om de gebouwen cultureel of sociaal te herwaarderen.

'Gemengde stad': deze trend verleent voorrang aan de inclusie van woningen in
het gebied om op die manier een gemengd en leefbaar stadsweefsel te creéren.
De optie om sommige van de erfgoedgebouwen een nieuwe bestemming te
geven als woningen, is dus wel degelijk aanwezig, op voorwaarde dat de
interventies die op het bouwkader worden uitgevoerd, de integraliteit van het
gebouw respecteren en niet het verlies van het (historische, artistieke,
esthetische sociale enz.) belang van het goed impliceren.

'Internationale metropool': een van de meest opmerkelijke kenmerken van deze
trend is de voorspelbare inname van een groot deel van de gelijkvloerse
verdiepingen door voorzieningen en handelszaken (voor de hogere dichtheden
zou de innemingsgraad van die functies gelijkwaardig zijn met alle gelijkvloerse
verdiepingen en alle eerste verdiepingen van de stratenblokken). Toch dient men
in het programmatische kader bij een nieuwe bestemming van de gebouwen met
een erfgoedwaarde als voorzieningen of handelszaken met bepaalde uitdagingen
rekening te houden:

= De verbouwing van de gebouwen met een erfgoedwaarde als handelszaken is
een zeer vaak voorkomende trend in de grote Europese steden, gezien de
aantrekkingskracht van dit soort gebouwen voor de grote merken. Toch
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impliceert deze situatie bedreigingen voor het erfgoed, waarbij de esthetische,
artistieke en historische belangen dreigen te worden aangetast door de
fysische verbouwingen die nodig zijn om in de gebouwen handelszaken onder
te brengen.

= QOok als de gebouwen met een erfgoedwaarde een nieuwe bestemming
krijgen als voorzieningen, is het risico op eventuele fysische verbouwingen van
de gebouwen reéel. Er ontstaan echter heel wat opportuniteiten op het vlak
van de sociale en de culturele herwaardering van die goederen dankzij hun
verbouwing tot voorzieningen, aangezien ze hierdoor een rol zouden kunnen
spelen waarbij het gebouw in het sociale weefsel van de wijk wordt
geintegreerd, waardoor het gebouw zelf en zijn symbolische rol gemakkelijker
behouden kunnen blijven.

C. Dichtheden
C. 1. Weergave van de dichtheden

Ter herinnering: het RPA voorziet drie V/G-dichtheden voor de ontwikkeling van de
programmeringsalternatieven, die de uitbreiding van de vloeroppervlakte ten opzichte van de
bestaande situatie impliceren. De drie referentiedichtheden worden hieronder aangeduid:

O V/G 6,9: deze dichtheid geeft een trendsituatie weer, waarmee een toename van
de vloeropperviakte met 20 % ten opzichte van de huidige situatie wordt
aangeduid.

O  V/G 8: deze dichtheid impliceert een wijziging van de vloeroppervlakte met 40 %,
wat een merkbare toename van de bebouwde vloeropperviakte in het kader van
het RPA met zich brengt.

O V/G 10: deze laatste dichtheid impliceert de grootste wijziging van de
vloeroppervlakte van de drie opties, met een toename van 74 % ten opzichte van
de huidige situatie.

Bestaande situatie Alternatieven
Dichtheid (V/G) 5,75 6,9 8 10
Vloeroppervlakte (V) 631.826 m? 758.191 m? 884.945 m? 1.098.760 m?
Toename V ten opzichte van - +20 % +40 % +74 %
de bestaande situatie

Tabel15: Voorziene dichtheden in de alternatieven en toename van de vloeroppervlakte
voor elk ervan (ARIES, 2018)

C.2. Analyse ten opzichte van de stedenbouwkundige context en referentievoorbeelden
C.2.1. Stedenbouwkundige context

De figuren hieronder identificeren de netto dichtheid (V/G) van het bebouwde kader en de
bevolkingsdichtheid in aantal inw./km2) binnen en in de naaste omgeving van de perimeter
van het RPA in de bestaande situatie.
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Netto VIG
<05
0,50-1,00
1,00-2,10

I 2,10-2,50
B 2,50-4,00

B >200

Figuur 4: Bevolkingsdichtheid in 2014 (aantal inw./km?2) (BISA - Wijkmonitoring, 2014)

De meeste stratenblokken binnen de locatie van het RPA geven een netto V/G-verhouding
weer van meer dan 4,00, wat duidt op een dicht bebouwd kader. Hun bevolkingsdichtheid
bedraagt echter minder dan 5.000 inw./km2 en in sommige stratenblokken ten noorden van
de Wetstraat zelfs minder dan 20 inw./km2. Die gegevens contrasteren met de wijk ten
noorden van de locatie (de Ambiorix-wijk), waarvan de bevolkingsdichtheid varieert van
8.000 tot 14.000 inw./km2.
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Die dichtheidsgegevens bevestigen dus dat de locatie van het RPA een dichte zone is op het
vlak van de bebouwing, maar dan wel een met een zeer lage aanwezigheid van inwoners.
Die situatie impliceert dat de wijk buiten de kantooruren leegloopt en niet wordt gebruikt,
wat op sommige momenten van de dag een weinig uitnodigend stadsweefsel creéert, wat
problemen op het vlak van de veiligheidsperceptie kan creéren op het niveau van de
openbare ruimte. Dit gebrek aan inwoners in de wijk heeft ook op andere vlakken een
impact, zoals de mobiliteit, het stadslandschap enz. In de verschillende hoofdstukken van
deze studie wordt op die verschillende aspecten gewezen.

C.2.2. Voorbeelden

Dit punt toont enkele voorbeelden van bestaande stadsweefsels met dichtheden die
vergelijkbaar zijn met die van de alternatieven, ter illustratie van het type stadsweefsel dat
met die dichtheidswaarden kan worden verkregen.

De verschillende geanalyseerde weefsels hebben een bruto terreinopperviakte die
vergelijkbaar is met die van de bestudeerde perimeter (ongeveer 15 ha).

Merk op dat de berekeningen die werden toegepast om de terrein- en de vloeropperviakten
van elk voorbeeld van stadsweefsel te analyseren, bij benadering werden uitgevoerd op
basis van luchtfoto's en 3D-beelden.
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Voorbeelden van dichtheden van ongeveer V/G 6,9

Ligging
Gebouwen langs de Nieuwstraat en rond het de Brouckéreplein
Terreinoppervlakte (bij 155.000 m?
benadering) (bruto)
Terreinoppervlakte (bij 114.000 m?
benadering) (netto)
Vioeroppervlakte (bij 669.000 m?
benadering)
Netto V/G (bij benadering) 5,87
Typologieén en Gemengd karakter van typologieén en bouwprofielen:
bouwprofielen - Aansluitende constructies: bouwprofiel tot G + 6 verdiepingen;
- Grote commerciéle gebouwen: bouwprofiel tot G + 5 verdiepingen;
- Grote kantoorgebouwen: bouwprofiel tot G + 15 verdiepingen;
Openbare ruimte Lange winkelstraat met gemiddelde breedte en grote pleinen langs het stadsweefsel (de
Brouckeéreplein, Muntplein, Martelarenplein).

Tabel16: Voorbeeld van dichtheid V/G 6,9 (ARIES, 2018; afbeeldingen: Google Maps,
2018)
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Ligging

-’ Y.

Gold Coast, Chicago Bay
Verenigde Staten

Terreinoppervlakte (bij 160.000 m?
benadering) (bruto)

Terreinoppervlakte (bij 135.000 m?
benadering) (netto)

Vloeroppervlakte (bij 900.000 m?
benadering)

Netto V/G (bij benadering) 6,7

Typologieén en
bouwprofielen

Gemengd karakter van typologieén en bouwprofielen:

- Torengebouwen: bouwprofiel van G + 12 verdiepingen tot G + 45 verdiepingen
- Grote aansluitende constructies: bouwprofiel tot G + 5 verdiepingen;

- Kleine aansluitende gebouwen: bouwprofiel tot G + 3 verdiepingen;

Openbare ruimte

Homogeen stratenraster: lange straten met beplanting en dichte stratenblokken
(voornamelijk woningen)
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Tabel17: Voorbeeld van dichtheid V/G 6,9 (ARIES, 2018; afbeeldingen: Google Maps,
2018)

Beide weefsels hebben zeer vergelijkbare dichtheden, maar zeer verschillende kenmerken op
het vlak van bouwprofiel, typologie en verdeling van de openbare ruimte.

Voorbeelden van dichtheden van ongeveer V/G 8

Ligging
Gebied Noordstation
Brussel
Terreinoppervlakte (bij 125.000 m?
benadering) (bruto)
Terreinoppervlakte (bij 62.000 m?
benadering) (netto)
Vioeroppervlakte (bij 531.000 m?
benadering)
Netto V/G (bij benadering) 8,47
Typologieén en Typologische homogeniteit: grote kantoorgebouwen op sokkels die het volledige
bouwprofielen stratenblok innemen.
Mei 2019
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Bouwprofiel tot G + 27 verdiepingen.

Openbare ruimte

Grote lanen met bomen die het stadsweefsel structureren

Tabel18: Voorbeeld va

n dichtheid V/G 8 (ARIES, 2018; afbeeldingen: Google Maps, 2018)

Ligging

Toronto, stratenblokken ten zuiden van Yonge Street en ten noorden van Bay Street

Terreinoppervlakte (bij 135.000 m?
benadering) (bruto)

Terreinoppervlakte (bij 78.000 m?
benadering) (netto)

Vloeroppervlakte (bij 718.750 m?
benadering)

Netto V/G (bij benadering) 9,21

Typologieén en
bouwprofielen

Mix van laag aansluitend weefsel in het noorden van de bestudeerde locatie en
torengebouwen in het zuidelijke gedeelte van de bestudeerde locatie. Bouwprofielen tot
G + 38 verdiepingen.

Openbare ruimte

Grote niet-bebouwde ruimten. Brede straten die gemiddeld door gevels worden
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‘ afgezoomd. ‘

Tabel19: Voorbeeld van dichtheid V/G 8 (ARIES, 2018; afbeeldingen: Google Maps, 2018)

Beide voorbeelden vertonen bepaalde gelijkenissen met betrekking tot de verhoudingen van
de openbare ruimte (ofwel brede lanen of grote pleinen met bomen). Op het viak van de
bouwprofielen en het typologische gemengde karakter die in de weefsels bestaan, vertonen
de voorbeelden verschillende kenmerken.
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Voorbeelden van dichtheden van ongeveer V/G 10

In het Brusselse stadsweefsel werd geen netto V/G-dichtheid aangetroffen die vergelijkbaar
is met de V/G-dichtheid 10. Er werden twee voorbeelden in New York (Verenigde Staten) en
Toronto (Canada) gekozen om die densiteit te illustreren.

Ligging
Manhattan, New York City.
Alle stratenblokken rond Madison Square Park.
Terreinoppervlakte (bij 140.000 m?
benadering) (bruto)
Terreinoppervlakte (bij 105.000 m?
benadering) (netto)
Vloeroppervlakte (bij 1.304.000 m?
benadering)
Netto V/G (bij benadering) 12,4
Typologieén en Twee gebouwtypes die in het weefsel zijn geintegreerd:
bouwprofielen - Grote aansluitende constructies: bouwprofiel tot G + 14 verdiepingen;
- Wolkenkrabbers: bouwprofiel tussen G + 37 verdiepingen en G + 51 verdiepingen.
Openbare ruimte Homogeen rechthoekig weefsel. Weinig groen in de openbare ruimte, met uitzondering
van Madison Square Park.
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Tabel20: Voorbeeld van dichtheid V/G 10 (ARIES, 2018; afbeeldingen: Google Maps,

2018)
Ligging
. , |
fi
y
i
Wijk ten westen van Union Station, Toronto (Canada)
Terreinoppervlakte (bij 150.000 m?
benadering) (bruto)
Terreinoppervlakte (bij 118.300 m?
benadering) (netto)
Vioeroppervlakte (bij 1.340.000 m?
benadering)
Netto V/G (bij benadering) 11,32
Typologieén en Voornamelijk torengebouwen op sokkels die het grootste gedeelte van het stratenblok
bouwprofielen innemen
Bouwprofiel tot G + 69 verdiepingen.
Openbare ruimte Homogeen stratenrooster. Weinig groen in de openbare ruimte.

Tabel21: Voorbeeld van dichtheid V/G 10 (ARIES, 2018; afbeeldingen: Google Earth,
2018)
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Met uitzondering van enkele typologische verschillen (aanwezigheid van sokkels, hogere
bouwprofielen) vertonen beide voorbeelden globaal vergelijkbare kenmerken.
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Vaststellingen

Wat de vorige voorbeelden betreft, stellen we vast dat de verschillen in de meeste
voorbeeldenparen bij dezelfde dichtheid (met betrekking tot de bouwprofielen, typologieén,
kwaliteit van de openbare ruimte enz.) aantonen dat er heel wat uiteenlopende
inplantingsmogelijkheden bestaan voor de verschillende dichtheden. Zo kan één dichtheid
aanleiding geven tot zeer verschillende weefsels met betrekking tot de grondinname, de
kwaliteit van de openbare ruimte, het bouwprofiel, de typologie van de gebouwen enz. In de
geillustreerde voorbeelden blijken die verschillen echter kleiner naarmate de dichtheid
toeneemt.

C.3. Analyse ten opzichte van de programmatische behoeften

De analyse van het programma ten opzichte van de programmatische behoeften werd
vervolgens gerealiseerd:

Zie hoofdstuk ‘Socio-economisch domein’

D. Functies en gemengd karakter
D. 1. Voorstelling van de bestemmingstrends

Voor de ontwikkeling van de alternatieven voorziet het RPA drie bestemmingstrends die van
geval tot geval aan verschillende functies voorrang verlenen:

O  'Hoofdstad van Europa': in deze trend wordt voorrang verleend aan het aandeel
van de kantoren ten opzichte van de andere functies. We herinneren er u in dit
verband aan dat de Commissie 80.000 m2 extra specifieke kantoorruimte voor de
Europese instellingen vraagt.

O  'Gemengde stad': in deze trend wordt voorrang verleend aan woningen, zodat
een gemengd en gezelliger stadsweefsel ontstaat.

O  'Internationale metropool': deze trend speelt in op een belangrijke ambitie met
betrekking tot de inplanting van voorzieningen en handelszaken in het gebied.

D.2. Analyse ten opzichte van de stedenbouwkundige context en referentievoorbeelden

D.2.1. Stedenbouwkundige context

De volgende afbeeldingen tonen de bestaande functionele context rond en binnen de locatie
van het RPA. De figuren omvatten:

O Schaal van de stad: De diverse structurerende assen en de culturele en
administratieve polen die het stadsweefsel van het centraal-oostelijke gebied van
het Brussels Hoofdstedelijk Gewest vormen;

O  Schaal van de wijken: De grote homogene gebieden rond de locatie van het RPA
en dan meer bepaald de drie dichtstbijzijnde wijken met residentieel karakter:
Ambiorix, Jourdan en Matonge;

O  Schaal van de perimeter van het RPA: De functionele verdeling op schaal van de
locatie en de tegenoverliggende gebieden.
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il NFA T
[J Périmétre du site

B Espaces verts publics

== Petite Ceinture [C] Axe des Squares == Chaussée d'Etterbeek
== Chemin de fer

Figuur 5: Polen en assen van het Brussels Hoofdstedelijk Gewest in de nabijheid van de
locatie (ARIES op BruGIS-achtergrond, 2018)

[] Perimeter van de locatie Voorzieningen van collectief belang of van openbare

-nsten
Stratenblokken met voornamelijk kantoren Parken, openbare ruimten, squares of speelpleinen
Stratenblokken met voornamelijk woningen

Figuur 6: Hoofdfuncties van het weefsel in de geografische zone van de locatie (ARIES op
BruGIS-achtergrond, 2018)
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e | = 1S :’g' L [ B «}.\l& :
[ Perimeter van de locatie ® Handelszaak/snackbar/restaurant op de gelijkvioerse
vildieping |
M Kantoren Europese Commissie
Il Leegstaand gebouw M Woning
Hotel

vzw (tentoonstellingen, voordrachten, concerten enz.)

Figuur 7: Functies binnen en in de nabijheid van de locatie (ARIES op BruGIS-
achtergrond, 2018)

Zoals uit de figuren blijkt, bestaat de locatie uit een pool met een sterk administratief
karakter. De dichtstbijzijnde woonwijk ligt ten noorden van de locatie: de Ambiorixwijk. Alle
stratenblokken rond de locatie van het RPA zijn echter voornamelijk ingenomen door
kantoren, waarvan vele aan de Europese instellingen toebehoren. Alleen enkele verspreide
percelen recht tegenover de locatie omvatten woningen.

De geanalyseerde figuren tonen bijgevolg een monofunctioneel stadsweefsel, dat wordt
gescheiden door woonwijken, die in de huidige situatie een gebrek aan programmatisch
gemengd karakter vertonen.

D.2.2. Voorbeelden

Er werden meerdere stadsweefsels geidentificecerd om weefsels te illustreren met
bestemmingstrends die vergelijkbaar zijn met die van de programmeringsalternatieven.
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'Hoofdstad van Europa'

Plattegrond

Luchtfoto

Wijk Bankenviertel

Stad Frankfurt-sur-Main

Land Duitsland

Beschrijving = Wijk met monofunctioneel karakter: kantoren.
= Aanwezigheid van de Europese instellingen (Europese Centrale Bank).
= Weefsel dat voornamelijk uit torengebouwen en wolkenkrabbers bestaat.
= Park-laan die de wijk structureert.

Tabel22: Voorbeeld dat de trend 'Hoofdstad van Europa’' weergeeft (ARIES en Google
Maps, 2018)
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Plattegrond
Luchtfoto
Wijk La Défense
Stad Parijs
Land Frankrijk
Beschrijving = Wijk met monofunctioneel karakter: kantoren.
= Weefsel dat voornamelijk uit torengebouwen en wolkenkrabbers bestaat.
= Grote as die gedeeltelijk beplant is die de wijk structureert.

Tabel23: Voorbeeld dat de trend 'Hoofdstad van Europa’' weergeeft (ARIES en Google
Maps, 2018)

Beide voorbeelden hierboven tonen wijken met een sterk administratief en monofunctioneel
karakter. Ondanks de verschillende liggingen vertonen beide vergelijkbare aspecten op het
vlak van de typologie van het bebouwde kader met betrekking tot de typologie van de
bebouwing (aanwezigheid van torengebouwen en wolkenkrabbers) en het bouwprofiel van
de constructies en de configuratie van de openbare ruimte (beide omvatten een grote ruimte
in de lengterichting - een laan of een laan met beplanting - die het weefsel structureert).
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'Gemengde stad'
Plattegrond

Luchtfoto

Wijk/gebied Madou

Stad Sint-Joost-ten-Node, Brussels Hoofdstedelijk Gewest
Land Belgié
Beschrijving = QOvergangsgebied tussen een administratief gebied en een woongebied.

= Kantoortorengebouwen langs de Kleine Ring, aansluitende huizen in de wijk en grote stroken
woningen in de tussenliggende gebieden.

Tabel24: Voorbeeld dat de trend 'Gemengde stad' weergeeft (ARIES, Google Maps en Bing
Cartes, 2018)
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Plattegrond

Luchtfoto

Wijk/gebied Vaise

Stad Lyon
Land Frankrijk
Beschrijving = Zakenwijk aan de oevers van de Saone.

= Nieuwbouw: kantoorgebouwen met een bouwprofiel van maximaal G + 7 verdiepingen.

= Sterke aanwezigheid van woningen (open bebouwingen en halfopen stratenblokken) in de
nabijheid van de kantoren.

= Globaal homogeen bouwprofiel.

Tabel25: Voorbeeld dat de trend 'Gemengde stad’' weergeeft (ARIES en Google Maps,
2018)
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Plattegrond

Luchtfoto

Wijk/gebied La Confluence

Stad Lyon
Land Frankrijk
Beschrijving = Nieuwe zakenwijk in het stadscentrum.

= Nieuwe kantoorgebouwen die in een traditioneel residentieel weefsel werden opgetrokken.
Werken aan de gang.

= Sterk gemengd karakter van woningen, kantoren en handelszaken.
= Gevarieerde typologieén: open bouwwerken en gesloten en halfopen stratenblokken.
= Globaal homogeen bouwprofiel (max. G + 7 verdiepingen).

Tabel26: Voorbeeld dat de trend 'Gemengde stad’' weergeeft (ARIES en Google Maps,
2018)

De drie voorbeelden die de trend 'Gemengde stad' illustreren, laten functionele gelijkenissen
zien (sterke aanwezigheid van kantoren en woningen), maar ook verschillen op het niveau
van de geografische weergave: het geval van Brussel omvat torengebouwen, stroken
woningen en aansluitende huizen, terwijl de wijken van Lyon globaal genomen meer
homogene bouwprofielen vertonen. De openbare ruimten vertonen zeer verschillende
kenmerken tussen de verschillende voorbeelden: het eerste voorbeeld heeft ruimten die
voornamelijk bestemd zijn voor het autoverkeer, het tweede een weefsel van meer
plaatselijke wegen en een grote groene ruimte in de nabijheid en het derde voornamelijk
wegen, maar ook enkele open ruimten die gericht zijn op een gezelliger sfeer (en dan meer
bepaald in de nabijheid van de kaaien).
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'Internationale metropool'

Plattegrond

Luchtfoto

Wijk/gebied De Brouckereplein - Nieuwstraat

Stad Brussel
Land Belgié
Beschrijving = Voorbeeld dat niet wegens zijn internationale rol, maar wel om de verhouding van functies die

het vertoont, werd geselecteerd.

= Sterk functioneel gemengd karakter: handelszaken (langs de Nieuwstraat), voorzieningen (zoals
het Munttheater), kantoren (beide torengebouwen ten zuiden van het de Brouckeéreplein) en
woningen (in de aansluitende gebouwen die met de wijk overeenstemmen).

= De Brouckéreplein: grote openbare ruimte met symbolisch karakter.

Tabel27: Voorbeeld dat de trend 'Internationale metropool' weergeeft (ARIES en Google
Maps, 2018)
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Plattegrond
Luchtfoto
;
Cinema/theater
Wijk/gebied Wilhelminapier
Stad Rotterdam
Land Nederland
Beschrijving = Gemengde wijk van kantoren en woningen, met sterke aanwezigheid van handelszaken en
voorzieningen.
= Overheersende typologie: torengebouwen en grote gebouwen.
= Grote openbare ruimten die de wijk structureren.

Tabel28: Voorbeeld dat de trend 'Internationale metropool’' weergeeft (ARIES en Google

Maps, 2018)
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Plattegrond

Luchtfoto

Wijk/gebied Part-Dieu

Stad Lyon

Land Frankrijk

Beschrijving

= Op één na grootste zakenwijk in Frankrijk.

= Belangrijke concentratie van handelszaken en hotels.

= Verwachting dat het vastgoedaanbod in de tertiaire sector in 2020 tot 1.650.000 m? zal worden
uitgebreid.

= Typologisch en functioneel gemengd karakter: torengebouwen (kantoren), grote stroken
(kantoren en woningen) en grote bouwwerken met laag bouwprofiel (winkelcentra).

= Groene openbare ruimten die de wijk structureren.

Tabel29: Voorbeeld dat de trend 'Internationale metropool' weergeeft (ARIES en Google

De drie weefsels die de trend 'Internationale metropool' illustreren, vertonen een aantal
gemeenschappelijke elementen - zoals een sterk functioneel gemengd karakter, de
aanwezigheid van torengebouwen en de inclusie van openbare ruimten (soms met
aanplantingen) om de wijk te structureren. De compactheidsgraad van elk van de
voorbeelden is echter zeer divers, wat een ruime verscheidenheid aan opties voor
geografische weergave voor dezelfde programmatische trend met zich brengt. De
typologieén van de openbare ruimten zijn ook zeer gevarieerd: het eerste voorbeeld is een in
hoge mate verhard stadscentrum dat voornamelijk voor voetgangers bedoeld is, het tweede

Maps, 2018)
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heeft een openbare ruimte die voornamelijk uit wegen en parkeerzones bestaat en het derde
onderscheidt zich door de vele groene ruimten.

Vaststellingen

Zoals in het geval van de voorbeelden die werden gekozen om de drie dichtheden te
vergelijken, bestaan er veel gevarieerde mogelijkheden om elk van de programmatische
trends toe te passen.

Hoewel in de trend 'Hoofdstad van Europa' het uiteindelijke uitzicht van de geselecteerde
voorbeelden veel gelijkenissen vertoont (dicht weefsel, dat globaal genomen uit hoge
torengebouwen bestaat), zijn er veel verschillende typologieén, bouwprofielen en
configuraties van de openbare ruimten van de andere trends.

D.3. Analyse ten opzichte van het SpW

Ter herinnering: het SpW voorziet de volgende functieverhoudingen:
O  Kantoren: 80 %
O  Woningen: 14 %
O  Openbare voorzieningen: 6 %

Alle alternatieven voorzien een verhouding van woningen die vergelijkbaar is met of die
hoger ligt dan de verhouding die in het SpW wordt vermeld, met uitzondering van het
alternatief van de trend 'Hoofdstad van Europa' - 6,9. De trendalternatieven 'Gemengde stad'
en 'Internationale metropool' zijn meer gemengd dan het SpW op het vlak van de woningen
en/of voorzieningen en handelszaken; ze zijn dus hoofdzakelijk meer gemengd dan het SpW.

D.4. Analyse ten opzichte van de programmatische behoeften

De analyse van de bestemmingen ten opzichte van de programmatische behoeften werd
vervolgens gerealiseerd:

Zie hoofdstuk ‘Socio-economisch domein’

2.1.1.2. Analyse van elk alternatief

In de tabel hieronder zijn de uitdagingen van elk alternatief met betrekking tot de
verdichting van het stadsweefsel en het antwoord van elk van de alternatieven op de
uitdagingen van de wijk op het viak van de functies op een overzichtelijke manier
weergegeven. Ook de stedenbouwkundige uitdagingen die de alternatieven met zich
brengen, worden in de tabel vermeld.

VIG 6,9 VIG 8 VIG 10
= Dichtheid: groeitendens. = Dichtheid: aanzienlijke = Dichtheid: sterke
Lichte verdichting van het verdichting van het verdichting van het
Hoofdstad bouwkader ten opzichte bouwkader ten opzichte bouwkader ten opzichte
S van de huidige situatie (+ van de huidige situatie (+ van de huidige situatie (+
20 %). 40 %). Vergroting van de 74 %). Aanzienlijke
= Functies: het alternatief huidige bouwprofielen vergroting van de huidige
beantwoordt alleen aan de (risico op perceptie van bouwprofielen (risico op
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kantoorbehoeften. De
oppervlakten die bestemd
zijn voor woningen,
voorzieningen en
handelszaken, volstaan niet
om een gemengd
stadsweefsel te verzekeren.

gesloten ruimte als het
aandeel van de openbare
ruimten niet wordt
gewijzigd).

Functies: het alternatief
voorziet een grotere
oppervlakte voor woningen
en
handelszaken/voorzieninge
n, maar hun aandeel blijft
ook dan nog onvoldoende
om het stadsweefsel
gemengd te maken.

perceptie van gesloten
ruimte als het aandeel van
de openbare ruimten niet
wordt gewijzigd).
Functies: idem als bij
'Hoofdstad van Europa -
VIG 8'.

Gemengde
stad

Dichtheid: idem als
'Hoofdstad van Europa —
VIG6,9'.

Functies: het alternatief
voorziet een aanzienlijk
aandeel van woningen,
voorzieningen en
handelszaken.

De monofunctionaliteit
wordt verkleind, de
animatie van de openbare
ruimten krijgt voorrang en
het functionele gemengde
karakter wordt verzekerd.

Dichtheid: idem als
'Hoofdstad van Europa —
VIG8'

Functies: idem als
'‘Gemengde stad - V/G 6,9'.

Dichtheid: idem als
'Hoofdstad van Europa —
VIG10'.

Functies: idem als
'‘Gemengde stad - V/G 6,9'.

Internationale
metropool

Dichtheid: idem als
'Hoofdstad van Europa —
VIG6,9'.

Functies: idem als
'Gemengde stad - VIG 6,9".

Dichtheid: idem als
'Hoofdstad van Europa -
VIG 8.

Functies: idem als
'Internationale metropool -
VIG6,9.

Dichtheid: idem als
'Hoofdstad van Europa -
VIG10'.

Functies: idem als
'Internationale metropool -
VIG 8.

Figuur 8: Samenvattende tabel van de 9 programmeringsalternatieven (ARIES, 2018)

2.1.2. Analyse van de 3 2D-alternatieven

2.1.2.1. Grondinname en bouwprofiel

De alternatieven die in het kader van het RPA worden voorgesteld, vergroten de
vloeropperviakte van de bestudeerde perimeter ten opzichte van de huidige situatie en
verminderen gelijktijdig de grondinname van de zone tot 0,66 (zodat er meer open ruimte
komt binnen de stratenblokken). De combinatie van beide aspecten impliceert:

O

Enerzijds de algemene groei in de hoogte van het bouwkader van de wijk: de
impact van die groei zal in hoge mate afhankelijk zijn van de manier waarop de
hoogten worden verdeeld. Dit zal in de fase van de geografische weergave
worden bestudeerd.

Anderzijds de toename van de oppervlakte van de niet-bebouwde ruimten: Die
toename van de niet-bebouwde ruimten is a priori positief, aangezien daardoor
de oppervlakte voor de openbare ruimte kan worden uitgebreid. Aangezien de
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configuratie en de bestemming van die niet-bebouwde ruimten in dit stadium niet
zijn gedefinieerd, is het niet gegarandeerd dat die positieve impact zal worden
gerealiseerd. Dit aspect zal bijzondere aandacht moeten krijgen in het kader van
de analyse van de geografische weergave.

2.1.2.2. Effecten van elk alternatief

Naar aanleiding van de uitgevoerde analyse betreffende de drie voorgestelde dichtheden en
de drie bestemmingstrends, vindt u in deze paragraaf een fiche voor elk van de drie
verfijnde alternatieven, die de verschillende bestudeerde aspecten samenvat en die de
verschillende programmeringsmogelijkheden kenmerkt.

In de regel 'Gelijkwaardige oppervilakten' worden voorbeelden of aanvullende inlichtingen
gegeven waarmee u een duidelijker zicht krijgt op de orde van grootte van de opperviakten
van elk alternatief. Die voorbeelden en inlichtingen worden slechts ter illustratie gegeven.
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A. Fiche alternatief 'Hoofdstad van Europa - V/G 6,9'.

Bestemmingstrend 'Hoofdstad van Europa’
Dichtheid VIG 6,9
Gelijkwaardige oppervlakten | Bestemming Gelijkwaardigheid
Voorzieningen en 3,5 Koninklijke galerijen
handelszaken of 1 Vorst Nationaal + 1 sportcomplex Louis Naméche
+ 1 Antoine Depage Kliniek + 1 Adolphe Max
kleuterschool + 1 Residentie Schuman
Woningen 154 woningen (100 m?)
2,2 verdiepingen van stratenblok |
Hotels = 2 hotels stratenblok C

Grondinname en bouwprofiel | Hypothese van grondinname (G.1.): 0,66 = Gemiddeld bouwprofiel: 10,5

Analyse van het alternatief = Het alternatief beantwoordt alleen aan de kantoorbehoeften.
= Gemengd karakter niet gerealiseerd. Sterk monofunctionele wijk (kantoren).

= Het gebrek aan andere functies dan kantoorfuncties dreigt de integratie van het
stadsweefsel in de wijk te verhinderen.

= De lichte verdichting van het stadsweefsel op zich verandert waarschijnlijk niet in
hoge mate de perceptie van een gesloten ruimte in vergelijking met de bestaande
situatie.

Tabel30: Samenvattende fiche van het alternatief 'Hoofdstad van Europe - V/G 6,9'
(ARIES, 2018)

B. Fiche alternatief '‘Gemengde stad - V/G 10'

Bestemmingstrend 'Gemengde stad'
Dichtheid VIG 10
Gelijkwaardige Bestemming Gelijkwaardigheid
opperviakten Voorzieningen en 1 Galeria Inno
handelszaken of 1 Koninklijke Galerijen + 2 Vorst Nationaal + 2
sportcomplexen Louis Naméche + 2 Antoine Depage
Ziekenhuizen + 2 Adolphe Max athenea + 2 Adolphe Max
kleuterscholen + 2 Residenties Schuman
Woningen 2.417 woningen (100 m?)
=~ 17 verdiepingen van stratenblok | + 21 verdiepingen van
stratenblok G
Hotels = 3,5 hotels stratenblok C
Grondinname en Hypothese van grondinname (G.1.): 0,66 > Gemiddeld bouwprofiel: 15
bouwprofiel
Analyse van het alternatief | = De sterke aanwezigheid van andere functies dan kantoorfuncties bevordert het
gemengde karakter.
= Het stadsweefsel maakt de inclusie van handelszaken en voorzieningen mogelijk,
die de integratie in de wijk bevorderen.
= Risico op perceptie van gesloten ruimte ten gevolge van de verdichting van het
stadsweefsel.
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Tabel31: Samenvattende fiche van het alternatief 'Gemengde stad - V/G 10' (ARIES,
2018)
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C. Fiche alternatief 'Internationale metropool - V/G 8'

Bestemmingstrend

'Internationale metropool’

Dichtheid VIG 8
Gelijkwaardige oppervlakten | Bestemming Gelijkwaardigheid
Voorzieningen en 1 Inno Galeria + 2 Vorst Nationaal
handelszaken of 2 Koninklijke Galerijen + 2 Vorst Nationaal + 2
sportcomplexen Louis Naméche + 3 Antoine Depage
Klinieken + 3 Adolphe Max athenea + 3 Adolphe Max
kleuterscholen + 1 Residentie Schuman
Woningen 1.396 woningen (100 m?)
= 10 verdiepingen van stratenblok | + 12 verdiepingen
van stratenblok G
Hotels = 2 hotels stratenblok C
Type stad Gebied Noordstation (Brussel) Gebied Nieuwstraat (Brussel)
Hoge dichtheid Sterke aanwezigheid van handelszaken
Typologische homogeniteit (grote Sommige plaatselijke voorzieningen
gebouwen) en homogeniteit op het viak
van de bouwprofielen (hoog)

Grondinname en
bouwprofiel

Hypothese van grondinname (G.1.): 0,66 > Gemiddeld bouwprofiel: 12

Analyse van het alternatief

= De sterke aanwezigheid van andere functies dan kantoorfuncties bevordert het
gemengde karakter.

= Het stadsweefsel maakt de inclusie van handelszaken en culturele, sportieve,
sanitaire en opvoedkundige voorzieningen mogelijk, die de integratie in de wijk

bevorderen.

= Matig risico op perceptie van gesloten ruimte ten gevolge van de verdichting van
het stadsweefsel.

Tabel32: Samenvattende fiche van het alternatief 'Internationale metropool - V/G 8'

(ARIES, 2018)

Deel 3: Beoordeling
van de effecten van de alternatieven
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2.2. Effecten van de alternatieven op het viak van de
geografische weergave

2.2.1. Globale analyse

2.2.1.1. Overeenstemming met het reglementaire en planologische kader
A. GBP

De perimeter van het RPA ligt in een administratief gebied volgens het GBP. Zoals eerder al
werd uitgelegd voor de programmeringsalternatieven, zijn deze gebieden bestemd voor
kantoren en woningen en kunnen ze ook worden bestemd voor hotels en voorzieningen van
collectief belang of van openbare diensten. De drie alternatieven op het vlak van de
geografische weergave van het RPA zijn met andere woorden conform dit voorschrift met
betrekking tot de voornoemde functies.

Wat de handelszaken betreft, vermeldt het GBP echter:
"7.3. Deze gebieden kunnen ook worden bestemd voor handelszaken

waarvan de vioeropperviakte niet meer dan 1.000 m? per project en per

gebouw bedraagt.
De vergroting van de vioeropperviakte kan worden toegelaten nadat

de handelingen en werken zullen onderworpen zijn aan de speciale

regelen van openbaarmaking. "

Rekening houdend met de maximale oppervlakte van de handelszaken per project en per
gebouw tonen de volgende figuren het aantal gebouwen met handelszaken dat elk
huizenblok zou moeten hebben om de oppervlakten te ontvangen van de handelszaken die
in elk alternatief voorzien zijn en conform zijn met dit voorschrift van het GBP.
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Figuur 9: Aantal gebouwen per huizenblok die nodig zijn met het oog op de conformiteit
met voorschrift 7.3 van het GBP: alternatief 1 (bovenaan), alternatief 2 (midden) en
alternatief 3 (onderaan).

De afbeeldingen hierboven tonen dat heel wat stratenblokken (en dan meer bepaald de
stratenblokken B, D, H, I en J) een groot aantal gebouwen nodig hebben om de
oppervlakken te verdelen die bestemd zijn voor de handelszaken die in elk alternatief zijn
voorzien. De meeste alternatieven concentreren die oppervlakten echter in een lager aantal
gebouwen.

Teneinde de conformiteit van de alternatieven ten opzichte van het RPA en het GBP te
verzekeren, identificeren we de volgende opties:

O  Beperking van de oppervilakken van de handelszaken van de alternatieven: die
maatregel zou negatief zijn met het oog op het functionele gemengde karakter
van het RPA en de animatie van de openbare ruimten van het RPA zou beperkter
zijn dan wat door de alternatieven wordt voorgesteld.

O  Herverdeling van de commerciéle oppervilakken: de alternatieven neigen ertoe om
de handelszaken in bepaalde stratenblokken te concentreren, waardoor de
maximale oppervlakten die het GBP voor die functie toelaat, worden
overschreden. De herverdeling van die opperviakken over alle stratenblokken
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helpt om die maximale oppervlakten niet te overschrijden, maar verzwakt wel het
idee van commerciéle polen dat in bepaalde alternatieven aanwezig is.

Voorziening van meer gebouwen per stratenblok: de herinrichting van de
commerciéle oppervlakken van elk stratenblok in een groter aantal gebouwen
(met een maximum van 1.000 m2 handelsoppervlakte per gebouw) garandeert de
conformiteit van de alternatieven met het GBP, maar maakt de uitvoering van
bepaalde huizenblokken wel complexer.

Onderwerping aan de bijzondere maatregelen van bekendmaking van de werken
die bedoeld zijn voor de ontwikkeling van gebouwen die bestemd zijn voor
handelszaken, zoals aangeduid in voorschrift 7.3 van het GBP.

De Kaart van de Saldi van de Toelaatbare Kantooroppervlakten (KaSTK) geeft concreet vorm
aan algemeen voorschrift 0.14 van het GBP:

"0.14. De kaart van de saldi van toelaatbare kantoren van het plan vermeldt per
maas het saldo van de vioeropperviakten voor kantoren en voor activiteiten voor
vervaardiging van immateriéle goederen die nog toelaatbaar zijn bij de
inwerkingtreding van het plan in de woongebieden enerzijds en in de gebieden
met gemengd karakter anderzijds. "

Doordat de perimeter van het RPA volledig in een administratief gebied ligt, geldt dit
voorschrift niet. De kantooropperviakten die voorzien zijn in het project, zijn dan ook
onafhankelijk van het saldo van de KaSTK.

B. GPDO

Het Gewestelijk Plan voor Duurzame Ontwikkeling (GPDO) stelt meerdere strategieén voor
die de perimeter van het RPA beinvioeden, ten opzichte waarvan de 3 alternatieven een
vergelijkbaar antwoord formuleren:

O

Beschouwing van de Europese wijk als een prioritaire ontwikkelingspool: de
alternatieven beantwoorden aan deze strategie in de zin dat ze de verdichting, de
heractivering en de herverdeling van de functies van een deel van de wijk
voorzien.

Identificatie van een economische ontwikkelingsas langs het oostelijke gedeelte
van de Kleine Ring: de drie alternatieven van het RPA voorzien de aanwezigheid
van kantoren in de buurt van het gebied Kunst-Wet, ten westen van het RPA, wat
bijdraagt tot het behoud van de economische rol van de naaste omgeving van de
Kleine Ring.

Toename van de bebouwingsdichtheid op voorwaarde dat de aanleg van
openbare ruimten en semiopenbare ruimten wordt gegarandeerd: de 3
alternatieven zijn in overeenstemming met deze doelstelling in de mate dat ze de
dichtheid verhogen en de bodeminname beperken, waardoor de mogelijkheid
ontstaat om nieuwe openbare en semiopenbare ruimten aan te leggen.

De mobiliteit en de openbare ruimten opnieuw bekijken om meer ruimte te
bieden aan de actieve modi: de beperking van de grondinname van de
bebouwing die door de alternatieven wordt voorzien, beantwoordt gedeeltelijk
aan deze doelstelling, maar ze voorziet niet om de bestaande openbare ruimte
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opnieuw in te richten ten gunste van die modi, hoewel de bestaande openbare
ruimte op dat vlak weinig kwaliteit biedt.

Anderzijds stelt het GPDO andere elementen voor waarop de alternatieven op verschillende
manieren inspelen:

O

C. GOP

Versterking van het functionele gemengde karakter: de alternatieven 2 en 3
versterken het gemengde karakter van het stadsweefsel; alternatief 1 doet dit
slechts op een beperkte manier.

Het culturele potentieel versterken door het creéren van sterkere en
zichtbaardere verbanden tussen culturele instellingen: alternatief 3 en in mindere
mate alternatief 2 hebben culturele voorzieningen voorzien en dragen op die
manier bij tot de creatie van een continuiteit tussen de bestaande culturele
voorzieningen aan beide zijden van de perimeter.

Aanleg van groene continuiteiten langs de Steenweg op Etterbeek en de
Spastraat:

= De drie alternatieven voorzien de inrichting van gebieden met een groen
karakter in het oostelijke gedeelte van stratenblok B recht tegenover de tuin
van de Maalbeekvallei. Zelfs al hebben de ruimten die door alternatieven 1 en
2 worden voorgesteld, een gemengd karakter (groen en gemineraliseerd), dan
nog dragen de drie alternatieven bij tot de versterking van een groene
continuiteit langs deze weg.

= De alternatieven van het RPA voorzien in dit stadium van het project echter
geen inrichting met plantaardig karakter tussen stratenblokken B en E langs
de Spastraat. Met betrekking tot dat aspect beantwoordt het RPA in dit
stadium slechts gedeeltelijk aan de strategie van het ontwerp van GPDO.

Er wordt momenteel een nieuw gemeentelijk plan voor duurzame ontwikkeling van de Stad
Brussel uitgewerkt. Hierna wordt de versie van het Gemeentelijk Ontwikkelingsplan (GOP)
van de Stad Brussel, die in 2004 werd goedgekeurd, geanalyseerd.

Meerdere strategieén die in dit GP worden voorgesteld, hebben betrekking op de perimeter
van het RPA. De drie alternatieven op het vlak van de ruimtelijke voorstelling houden
rekening met de meeste van die strategieén, namelijk:

O

Herkwalificatie van de Leopold/Schumanwijk: de alternatieven voorzien de
inclusie van woningen, handelszaken en voorzieningen ten gunste van het
functionele gemengde karakter van de wik, en om het stadsweefsel van dat
gebied vanuit ruimtelijk standpunt te herstructureren. Merk echter op dat,
aangezien het RPA slechts een deel van de Leopold/Schumanwijk betreft, slechts
een deel ervan in het kader van het RPA een nieuwe kwalificatie krijgt.

Verlichting van de stadsbreuk veroorzaakt door de Kleine Ring; verbetering of
creatie van een link tussen de Vijfhoek en de Europese wijk: de alternatieven voor
de geografische weergave van het RPA versterken de band tussen de twee
kanten van de Kleine Ring in de mate dat ze het volgende voorzien:

= De aanleg van open vrije ruimten in de richting van die weg.
= De aanleg van commerciéle en voorzieningspolen ten westen van het RPA.
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= De inclusie van iconische torengebouwen aan het kruispunt van de Wetstraat
met de Kleine Ring om het effect van 'toegangspoort' te versterken, door een
visuele verbinding te maken tussen de Vijfhoek en het RPA.

Merk op dat, ondanks deze maatregelen die gericht zijn op het 'opnieuw
verbinden' van de twee kanten van de Kleine Ring, de stadsbreuk groot blijft
zolang de Kleine Ring haar huidige inrichting als stadssnelweg behoudt (aantal
rijstroken, verkeersvolume, tunnels enz.).

Ingrijpende renovatie van de openbare ruimten langs de Wetstraat: de drie
alternatieven voorzien de aanleg van open ruimten en wegen binnen de perimeter
van het RPA - en dan meer bepaald langs de Wetstraat. Dit impliceert de globale
renovatie van het maaswerk van vrije ruimten in het gebied.

Identificatie van de Wetstraat als prioritaire structurerende as: de functionele
herkwalificatie (inclusie van woningen en voorzieningen en de versterking van de
aanwezigheid van de Europese instellingen) en de herstructurering van het
bebouwde en niet-bebouwde kader van de directe omgeving van de Wetstraat
met torengebouwen en open ruimten helpen om deze weg als structurerende as
in de stad te markeren.

Identificatie van een groene perimeter en aanleg van groene ruimten die een
invioed hebben op het grootste gedeelte van de Europese wijk (volgens kaart nr.
4 van het GPDO): de drie alternatieven voorzien de aanleg van open ruimten
binnen de perimeter van het RPA, ofwel met een inrichting van overwegend
plantaardige aard of met een inrichting met gemengd karakter (plantaardig en
verhard).

Ontwikkeling van een gemeentelijk groen maasnetproject langs de Steenweg op
Etterbeek (Maalbeekvallei): de drie alternatieven voorzien de aanleg van open
ruimten met groen of gemengd karakter (groen en verhard) ten oosten van
stratenblok B langs de Steenweg op Etterbeek. Dit draagt bij tot de ontwikkeling
van het groene netwerk van de Maalbeekvallei.

Merk ten slotte op dat de drie alternatieven van het RPA op een verschillende manier een
GOP-strategie uitwerken:

O

D. ZGSV

Identificatie van de stratenblokken ten oosten van het RPA als gebied dat
opnieuw voor woningen zal worden gebruikt: zoals hierboven werd aangeduid,
versterken de drie alternatieven op het vlak van de geografische weergave de
aanwezigheid van woningen binnen de perimeter van het RPA. De alternatieven
verdelen de woningen echter veeleer in de centraal gelegen stratenblokken van
het RPA en behouden de kantoren in het oosten, zodat een link wordt gemaakt
met de gebouwen van de Europese instellingen.

D.1. Grote lijnen van de ZGSV 2

Het eerste ontwerp van de Zonale Gewestelijke Stedenbouwkundige Verordening voor het
Stadsproject Wet (SpW) werd in 2011 door de Brusselse Hoofdstedelijke Regering
goedgekeurd en werd het volgende jaar voor openbaar onderzoek en een effectenstudie
voorgelegd. De resultaten van die studie en de opmerkingen die tijdens het openbaar
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onderzoek werden ingediend, werden in een nieuw ontwerp van Zonale Gewestelijke
Stedenbouwkundige Verordening (ZGSV 2) opgenomen.

Hierna worden de grote lijnen van de ZGSV 2 voorgesteld.
D.1.1. Bepalingen in verband met de vrije ruimten

De belangrijkste bepalingen met betrekking tot de kenmerken van de vrije ruimten
behandelen de volgende aspecten:

O  De beperking van de toegelaten bebouwbare grondinname van de terreinen is
variabel en onder meer afhankelijk van de ligging, de grootte van het terrein en
de breedte van de constructie. Algemeen gesteld mag de bebouwbare
grondinname niet meer dan 70 % van de oppervlakte van het terrein bedragen.
Specifieker gesteld kan dit percentage variéren tussen 55 % en 80 %, afhankelijk
van de volgende aspecten:

= Terreinen op de hoek van twee wegen < 1.500 m2 kunnen een maximale
grondinname van 80 % hebben;

» In geval van de inplanting van een hoog bouwwerk (> 77 m) op een terrein
van > 2.000 m2, wordt de bebouwbare grondinname beperkt tot 60 of 55 %.

O  Wat de ligging van de vrije ruimten betreft:

= Voor de terreinen langs de straatkant van de Wetstraat en met een breedte
(gemeten aan de rooilijn) van meer dan 25 m worden de vrije ruimten
voornamelijk aan de straatkant gelokaliseerd.

= Voor de terreinen op de hoek van de Wetstraat en een andere straat en met
een breedte (gemeten aan de rooilijn) van meer dan 25 m worden de vrije
ruimten voornamelijk op de hoeken met zicht op de Wetstraat gelokaliseerd.

= Voor de andere terreinen liggen de vrije ruimten voornamelijk aan de
binnenkant van het stratenblok.

O  Voor de verschillende types vrije ruimten gelden de volgende specifieke
bepalingen:

= Gebieden van open ruimte: dit type wordt opgelegd op de terreinen met een
oppervlakte van meer dan 2.000 m2. Dat gebied wordt bij voorkeur ingeplant
tussen de rooilijn en de insprong van 22 m.

= Doorgangsgebieden: de aanleg van die gebieden wordt opgelegd in de
verlenging van de assen van de straten die loodrecht ten opzichte van de
Wetstraat liggen. Ze moeten breder dan 6 m zijn.

» Gebieden voor koeren en tuinen: de aanleg van die gebieden wordt
aangeraden voor smalle terreinen (minder dan 25 m) en voor de terreinen aan
de straatkant, behalve in de Wetstraat. Die gebieden hebben een
voornamelijk privatief karakter.

D.1.2. Bepalingen met betrekking tot de bouwwerken
De belangrijkste bepalingen met betrekking tot de algemene kenmerken van de bouwwerken
zijn:
O  Wat de inplanting en de hoogte van de bouwwerken betreft aan de straatkant in
de Wetstraat:
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= De bouwwerken langs de bestaande rooilijn van de Wetstraat zijn maximaal
24 m hoog (lage bouwwerken); de bouwwerken aan de straatkant van de
andere straten zijn maximaal 32 m of 55 m hoog (afhankelijk van de straat).

= De bouwwerken die 8 m inspringen, hebben een gemiddelde hoogte van 40
tot 55 m (middelhoge bouwwerken).

= De bouwwerken die 22 m inspringen, hebben een hoogte van 77 tot 114, 125,
150 of 165 m, afhankelijk van het stratenblok (hoge bouwwerken).

Voor de bouwwerken aan de straatkant van andere straten dan de Wetstraat
geeft ZGSV 2 de voorkeur aan het vermijden van insprongen en het behouden
van het karakter op de hoeken van de stratenblokken. De inplantings- en
hoogtevoorwaarden van de gebouwen variéren afhankelijk van de straat.

Wat de mandelige grenzen van het terrein betreft:

= De bouwwerken die werden gerealiseerd op een diepte van 4 m ten opzichte
van de zijdelingse mandelige grens van de terreinen, mogen maximaal 32 m
hoog zijn, moeten een harmonieuze verbinding vormen met de naburige
constructies, inspringende gevels vertonen die niet blind zijn en een visuele
doordringbaarheid van de bouwlijn naar het binnenterrein van het huizenblok
garanderen.

= De bouwwerken die werden gerealiseerd op een diepte van 4 m ten opzichte
van de mandelige grens achterin het terrein, moeten een hoogte hebben die
een voldoende hoge kwaliteit van de bewoonbaarheidsomstandigheden op het
binnenterrein van het huizenblok verzekert.

De bouwwerken die worden ingeplant in het verlengde van de straten die
loodrecht op de Wetstraat uitkomen en die de perimeter vervoegen, moeten zo
worden ontworpen, dat ze een vrij zicht en aanzienlijke breuken in de
bouwprofielen vertonen.

D.1.3. Bepalingen met betrekking tot de hoge bouwwerken

De belangrijkste bepalingen met betrekking tot de kenmerken van de hoge bouwwerken zijn:

O

O

De minimale afstand tussen twee hoge bouwwerken bedraagt 1/5 van het
hoogste bouwwerk.

Het maximale aantal hoge bouwwerken per stratenblok is afhankelijk van de
lengte van het stratenblok:

» als het stratenblok minder dan 150 m lang is, is het maximum één hoog
bouwwerk per stratenblok;

= als het stratenblok meer dan 150 m lang is, is het maximum twee hoge
bouwwerken per stratenblok.

Voor bouwwerken die meer dan 55 m hoog zijn, is de breedte beperkt tot 35 m
en bedraagt de vloeroppervlakte maximaal 1.500 m2 per verdieping.

D.2. Afwiiking van de alternatieven ten opzichte van de belangrijkste lijnen van ZGSV 2

In de volgende punten wijzen we op de elementen van de alternatieven die afwijken van de
belangrijkste lijnen van de ZGSV, die in het vorige punt werden voorgesteld.
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D.2.1. Alternatief 1

Dit alternatief respecteert globaal genomen de grote lijnen van ZGXV 2, met uitzondering
van de bepaling met betrekking tot de vrije ruimten:

O  de stratenblokken A, C, F en ] overtreffen de maximale bebouwbare grondinname
van 70 % voor alle terreinen in de perimeter. Merk op dat in die gevallen de
toename van de maximale grondinname tot 80 % voor sommige terreinen de
afwijking van deze bepaling niet verantwoordt.

D.2.2. Alternatief 2

Dit alternatief wijkt af van bepaalde bepalingen van ZGSV 2. De belangrijkste aspecten
worden hierna vermeld.

O  Wat de bepalingen in verband met de vrije ruimten betreft:

= de stratenblokken A, F en J overtreffen de maximale bebouwbare
grondinname van 70 % voor alle terreinen in de perimeter. Merk op dat in die
gevallen de toename van de maximale grondinname tot 80 % voor sommige
terreinen de afwijking van deze bepaling niet verantwoordt.

O  Wat de bepalingen in verband met de bouwwerken betreft:

= de stratenblokken C en I vertonen insprongen in de bouwwerken aan de
straatkant van andere straten dan de Wetstraat.

= Het gebouwde karakter van de hoeken van de stratenblokken wordt niet
behouden voor de bouwwerken van huizenblok C aan de straatkant van de
andere straten dan de Wetstraat.

O  Wat de specifieke bepalingen voor de hoge bouwwerken (> 77 m) betreft:
= De maximale afstand die ZGSV 2 toelaat tussen de hoge bouwwerken, is
globaal genomen kleiner tussen de torengebouwen van dit alternatief.

= Alle stratenblokken van het RPA (behalve de stratenblokken C, D en G)
overschrijden het maximale aantal hoge bouwwerken per huizenblok dat door
het ZGSV 2 wordt aanbevolen.

D.2.3. Alternatief 3

Ook dit alternatief wijkt af van bepaalde bepalingen van ZGSV 2. De belangrijkste aspecten
worden hierna vermeld.

O  Wat de bepalingen in verband met de vrije ruimten betreft:

= Stratenblok J overtreft de maximale bebouwbare grondinname van 70 % voor
alle terreinen in de perimeter. Merk op dat in dit geval de toename van de
maximale grondinname tot 80 % voor sommige terreinen de afwijking van
deze bepaling niet verantwoordt.

O  Wat de bepalingen in verband met de bouwwerken betreft:
= De stratenblokken C en I vertonen insprongen in de bouwwerken aan de
straatkant van andere straten dan de Wetstraat.

= Het gebouwde karakter van de hoeken van de stratenblokken wordt niet
overal behouden voor de bouwwerken van huizenblok C aan de straatkant van
de andere straten dan de Wetstraat.

O  Wat de specifieke bepalingen voor de hoge bouwwerken (> 77 m) betreft:
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= De minimale afstand die ZGSV 2 toelaat tussen de hoge bouwwerken, is
kleiner tussen de torengebouwen van stratenblok B.

» Doordat stratenblokken B en I door drie torengebouwen worden ingenomen
en stratenblok F door twee torengebouwen, overschrijden deze drie blokken
het maximale aantal hoge bouwwerken per huizenblok die in ZGSV 2 worden
vermeld.

D.2.4. Conclusie

Alternatief 1 is de enige variant die globaal genomen de bepalingen van ZGSV 2 respecteert
(met uitzondering van de bepaling met betrekking tot de grondinname van de bouwwerken);
de alternatieven 2 en 3 wijken af van meerdere regels van het document. Merk echter op dat
het aantal afwijkingen hoger ligt in alternatief 2 (waarvan de meeste huizenblokken
afwijkingen vertonen ten opzichte van ZGSV 2) dan in alternatief 3 (waar veel afwijkingen
meer bepaald de stratenblokken B, C en I betreffen).

E. BBP Karel de Grote

BBP nr. 41-43 'Gebouwen aan de straatkant van de Wetstraat nr. 130 tot 140 en de
Steenweg op Etterbeek nr. 11 tot 23' (hierna genoemd 'BBP Karel de Grote') werd in 1964
goedgekeurd. Dit plan heeft een invloed op het oostelijke gedeelte van huizenblok B van het
RPA. Dit plan heeft de volgende doelstellingen:

O  Een maximale V/G-verhouding van 4,75 voor de volledige perimeter vastleggen;

O  Inplantingszones van de bouwwerken (een inspringend gebied wordt afgebakend
ten opzichte van de Wetstraat) en maximale hoogten (64, 83 en 112 meter)
bepalen;

O  Een minimaal aantal parkeerplaatsen vastleggen ten opzichte van de bebouwde
oppervlakte.
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Te respecteren rooilijn
Grens van de bouwlijn
Inspringend gebied

Gebied waarin de terrassen van de bouwwerken beperkt zijn tot een hoogte van
64 m. Die terrassen worden met groen overdekt.

Gebied waarin de bouwwerken beperkt zijn tot een hoogte van 112 m.
Gebied waarin de bouwwerken beperkt zijn tot een hoogte van 83 m.

Figuur 10: Grafische voorschriften van het BBP nr. 41-43 Karel de Grote (Stad Brussel,
1964)

Merk op dat de volledige perimeter van het plan in de bestaande situatie al werd bebouwd,
maar dat meerdere van de voorwaarden die in het BBP worden omschreven, niet werden
nageleefd: bouwprofiel van de volumes, groen karakter van bepaalde daken enz.
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2.2.2. Analyse van elk van de alternatieven

De volgende analyse werd uitgevoerd op basis van thema's: inplanting, bouwprofiel, open
ruimten, visuele impact, programmering, erfgoed. Als inleiding bij elk thema werd een
samenvattende tabel gemaakt met de belangrijkste elementen van de referentiedocumenten

en de alternatieven met betrekking tot het thema.

2.2.2.1. Inplanting

Deel 3: Beoordeling
van de effecten van de alternatieven

Bestaande situatie

Spw

ZGSV 2

Globaal genomen monotone
ruimte: stratenblokken in
gesloten orde, bestaande uit
aaneensluitende bouwwerken.

Wetstraat: doorlopende gevels.
De gebouwen vertonen een
sterke typologische monotonie.

Steenweg op Etterbeek:
gebogen weg. Hoogteverschillen
tussen de rijweg en de
Wetstraat.

Kleine Ring: de bouwwerken
erlangs hebben het uitzicht van
een doorlopende muur (ter
herinnering: ze liggen langs de
lege ruimte van de oude ring).

Spreiding van de inplanting van
de bouwwerken door middel van
3 rooilijnen:

- e rooailijn, 20 m breed:
Wetstraat vormgegeven
door de bestaande
gebouwen;

- 2erooilijn, 37 m breed (8-9
m insprong ten opzichte
van de 1e rooilijn):
overname van de breedte
van de Wetstraat ter hoogte
van het Schumanplein.
Wetstraat vormgegeven
door middelhoge en lage
gebouwen.

- 3eroailijn, 70 m breed (22-
28 m insprong ten opzichte
van de 1e rooilijn):
overname van de breedte
van de Tervurenlaan.
Wetstraat vormgegeven
door hoge gebouwen.

Spreiding van de inplanting van
de bouwwerken door middel van
drie rooilijnen aan de straatkant
van de Wetstraat (vergelijkbaar
met die van het SpW, maar dan
symmetrisch), verbonden met de
hoogte van de bouwwerken.

Voor de bouwwerken aan de
straatkant van andere straten
dan de Wetstraat geeft ZGSV 2
de voorkeur aan het vermijden
van insprongen en het behouden
van het karakter op de hoeken
van de stratenblokken. De
inplantings- en
hoogtevoorwaarden van de
gebouwen variéren afhankelijk
van de straat.

Alternatief 1

Alternatief 2

Alternatief 3

Inplanting volgens de principes
van het SpW en ZGSV 2.

Langs de Wetstraat is een groot
deel van de bestaande
gebouwen behouden, waardoor
de bestaande rooilijn behouden
blijft als overheersende rooilijn in
die straat.

Inplanting volgens de principes van het SpW en ZGSV 2.

Een groot deel van de gebouwen is vervangen door nieuwe bouwwerken,
waardoor de drie rooilijnen van het SpW ‘zichtbaar' zijn.

In andere straten dan de Wetstraat zijn sommige insprongen plaatselijk
uitgevoerd, recht tegenover nieuwe bouwwerken.

Figuur 11: Samenvattende tabel met betrekking tot de inplanting
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A. Alternatief 1

i

L

---------- 1e rooilijn
.......... 2e rooi"jn
.......... 3e rooilijn

Figuur 12: Rooilijnen voorzien in het SpW* vergeleken met de inplanting van de
bouwwerken in alternatief 1

A.1. Globale impact van het alternatief

Alternatief 1 stelt het behoud van meerdere gebouwen voor op de rooilijn langs de
Wetstraat, maar omvat meerdere types insprongen voor de nieuwe bouwwerken, waarbij de
principes van het SpW worden gevolgd. Aangezien een groot aantal gebouwen behouden
blijft, verbreden de visuele grenzen van de straat in sommige gedeelten, en dan meer
bepaald ter hoogte van de benedenverdieping, waar ook doorgangen worden gecreéerd,
maar de waargenomen globale breedte blijft relatief vergelijkbaar, zoals uit de afbeelding
hieronder blijkt. We stellen ook vast dat de hoge torengebouwen aan het zicht worden
onttrokken door de bestaande gebouwen aan de voorkant, die behouden blijven.

1 Zoals eerder al werd gemeld, zijn de rooilijnen die worden voorgesteld door ZGSV 2 vergelijkbaar
met die van het SpW, maar zijn ze wel op een symmetrische manier verdeeld. Het verschil van enkele
meters tussen de twee rooilijnen is verwaarloosbaar vanuit grafisch oogpunt op de schaal van de
tekening. Dat is de reden waarom de afbeelding alleen de rooilijnen weergeeft die in het SpW zijn
voorzien.
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Figuur 13: Zicht vanaf het kruispunt Kunst-Wet in de richting van de Wetstraat in het

kader van alternatief 1

De nieuwe inplanting van de bouwwerken creéert verschillende types open ruimten, die de
mogelijkheid bieden om de kwaliteit van de open ruimten in de perimeter te verbeteren, die
momenteel voornamelijk bestaan uit wegen voor het autoverkeer. We maken hierbij een
onderscheid tussen 4 types open ruimten:

O

O

O

De tweede rooailijn (8-9 m insprong ten opzichte van de bestaande rooilijn) creéert
inspringende gebieden;

De derde rooilijn (22-28 m ten opzichte van de bestaande rooilijn) creéert
squares of pleintjes.

In bepaalde gebieden worden grotere pleinen getekend, vaak in combinatie met
paden doorheen de huizenblokken.

In sommige gevallen worden die ruimten met elkaar verbonden. De kwaliteit van die
verschillende types ruimten wordt hierna bestudeerd:

Zie punt 2.2.2.3 Open ruimten

Het vrijkomen van die ruimten, die momenteel bebouwd zijn, en de oprichting van nieuwe
bouwwerken in een insprong impliceren dat de gemene muren van de behouden gebouwen
zichtbaar worden. In dat verband worden verschillende situaties geidentificeerd:

O

In sommige gevallen worden die muren volledig verborgen door nieuwe
bouwwerken. De volumetrie van die gebouwen biedt de mogelijkheid om het
bebouwde kader dat behouden bleef, te integreren met de gebouwen die door
het alternatief worden voorgesteld.

In andere gevallen is de muur volledig of gedeeltelijk zichtbaar, komt hij bloot te
liggen en sluit hij niet aan op de nieuwe bouwwerken. We verwijzen in dit geval
in het bijzonder naar de stratenblokken G en I, waar grote onbewerkte muren de
nieuwe open ruimten in het stratenblok omkaderen, waardoor weinig kwalitatieve
visuele situaties kunnen ontstaan als voor die blinde muren geen enkel type
inrichting of bijzonder element wordt voorzien. Merk op dat de meeste van die
situaties betrekking hebben op gebouwen die wegens hun erfgoedwaarde
behouden zijn gebleven.
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Zie 2.2.2.6. Impact op het erfgoed

Figuur 14: Zicht op de blinde muur recht tegenover stratenblok I

Wat de aansluiting van het RPA met het stadsweefsel in de naaste omgeving betreft, worden
twee types verbindingselementen geidentificeerd:

O

O

In het oosten en in het westen van het project vormen de voorziene open
ruimten, die open zijn naar de uiteinden, scharnierelementen die een verbinding
bevorderen met de open ruimten in die gebieden (Kleine Ring aan de ene kant en
Steenweg op Etterbeek-Maalbeekdalhof aan de andere kant).

In het noorden en in het zuiden maakt het behoud van de meeste bestaande
bouwwerken een zachte overgang tussen beide weefsels mogelijk.

Wat de diepte van de gebouwen betreft, merken we op dat in sommige gevallen de diepten
groot zijn en in sommige gevallen bovenmatig dreigen te zijn in verhouding tot de functies
die erin zouden kunnen worden ingeplant (onvoldoende verlichting). We verwijzen daarbij in
het bijzonder naar de gelijkvloerse verdieping van de bouwwerken in stratenblok B.

A.2. Impact per zone

De beschrijving van de inplanting en de geproduceerde impact afhankelijk van elk gebied
van het RPA worden hierna geanalyseerd.

O

Wetstraat: De doorlopende gevels van de bouwwerken van de Wetstraat, die
wordt beschouwd als de structurele en landschappelijke as van het RPA, die
ingeplant zijn in gesloten stratenblokken, worden op sommige plaatsen
gefragmenteerd ten opzichte van de bestaande situatie - en dan meer bepaald in
de stratenblokken dicht bij de Kleine Ring en de Steenweg op Etterbeek,
waardoor op sommige plaatsen een effect van opening van de ruimte ontstaat.

Steenweg op Etterbeek: De Steenweg op Etterbeek is een gebogen weg die in het
oosten langs de perimeter van het RPA loopt en die twee verschillende situaties
creéert:
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= In het zuiden creéert de nabijheid van het Europa-gebouw (stratenblok A) ten
opzichte van het gebouw aan de andere kant van de steenweg een visuele
continuiteit tussen de bouwwerken aan beide kanten van de weg, die de
grenzen van het RPA 'uitwist'. Die bepaling impliceert echter dat er geen
rechtstreekse verbinding bestaat tussen de steenweg en de Wetstraat.

= In het noorden omvat stratenblok B een vrije ruimte met gefragmenteerde
vormen die in verbinding staat met de tuinen aan de andere kant van de
Steenweg op Etterbeek, wat helpt om een visuele en functionele continuiteit
te creéren tussen het RPA en zijn naaste omgeving en die in dit verband de
link bevordert tussen de as van de Steenweg op Etterbeek en de Wetstraat.
Deze verbinding is des te interessanter aangezien ze een directe link maakt
met de woongebieden en met de bestaande groene ruimte.

= Ter herinnering: de Wetstraat loopt over de Steenweg op Etterbeek en creéert
daardoor een visuele onderbreking tussen de twee kanten van de Steenweg
op Etterbeek en een brede en donkere ruimte onder de weg, waar momenteel
een inrit naar het metrostation Maalbeek gelegen is.

= Wat de gebouwen ten oosten van de Steenweg op Etterbeek betreft, merken
we op dat die in open orde zijn ingeplant en dat de opstelling van het gebouw
in stratenblok B het blok naar die kant opent, wat in termen van inplanting
een 'overgang' vormt van de typologie van stratenblokken tot die van
geisoleerde voorwerpen (Berlaymont) aan de andere kant van de steenweg.

Kleine Ring: Stratenblok J omvat in dit alternatief een open vrije ruimte die uitziet
op de Kleine Ring, wat:

= Het idee van een 'doorlopende muur' in de bouwwerken langs deze weg die
de Vijfhoek 'omringt' in zekere mate beperkt;

= maar wel een verbindingsruimte creéert tussen het project en de Kleine Ring.

Merk ook op dat op dat kruispunt twee grote torengebouwen zijn ingeplant aan
de ene en de andere kant van de Wetstraat, wat het idee oproept van een
'toegangspoort' tot de wijk en die de historische as en de configuratie versterkt
van een verbindingsruimte tussen de twee types stadsweefsels (historisch
centrum en open ruimte van de Kleine Ring enerzijds en Leopoldwijk anderzijds).

Frere-Orbansquare: In dit alternatief wordt de huidige configuratie van de square
behouden, die wordt begrensd door een gesloten bouwlijn die door de bestaande
gebouwen wordt gevormd.

Andere wegen: Voor de andere wegen blijven de bestaande rooilijnen globaal
genomen behouden en wordt de typologie van een gesloten stratenblok
behouden, wat bijdraagt tot de creatie van een overgang tussen het RPA en het
bestaande weefsel in de naaste omgeving.
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B. Alternatief 2

---------- 1e rooilijn
---------- 2e rooilijn
---------- 3e rooilijn

Figuur 15: Rooilijnen voorzien in het SpW vergeleken met de inplanting van de
bouwwerken in alternatief 2

B.1. Globale impact van het alternatief

Alternatief 2 vertoont meer insprongen langs de Wetstraat dan alternatief 1, waardoor een
meer gefragmenteerde en discontinue bouwlijn en dus een meer gemarkeerd effect van
'open straat' ontstaat. In dat geval creéert de aanwezigheid van talrijke hoge bouwwerken
(die in het binnenterrein van een stratenblok zijn ingepland) een nieuwe hogere visuele
omkadering voor de Wetstraat, achter de rooilijn langs de straat. De as van de weg blijft
echter sterk gemarkeerd en versterkt door de torengebouwen die achter de lagere
gebouwen op de voorgrond zichtbaar zijn. De insprongen creéren verbredingen op bepaalde
gedeelten, maar ook de originele rooilijn blijft duidelijk zichtbaar.
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Figuur 16: Zicht vanaf het kruispunt Kunst-Wet in de richting van de Wetstraat in het

Er komen
bestaande

alternatief:

de nieuwe

kader van alternatief 2

minder gemene muren bloot te liggen dan in alternatief 1, doordat er minder
bouwwerken behouden blijven. Hun situatie is vergelijkbaar met die in het vorige
sommige worden verborgen door nieuwe gebouwen, andere zijn zichtbaar vanaf
openbare ruimten die worden gecreéerd.

Vanuit het oogpunt van de ruimtelijke verbinding met het stadsweefsel in de naaste

omgeving:
O

O

In het oosten en in het westen is de situatie vergelijkbaar met alternatief 1 (open
verbindingsruimten).

In het noorden en het zuiden contrasteert het behoud van een lager aantal
bestaande gebouwen en de bouw van hogere gebouwen met de gebouwen in de
huizenblokken in de naaste omgeving van de perimeter. De grote dichtheid van
de torengebouwen (nabijheid tussen de torengebouwen) creéert een visuele
barriere-effect in de hoogte. Toch respecteren de meeste nieuwe bouwwerken in
de zijstraten en de 'achterstraten' ten opzichte van de Wetstraat de bestaande
rooilijn, wat in een zekere mate bijdraagt tot het behoud van de ruimtelijke
configuratie van de andere straten dan de Wetstraat en het bestaande
roosterstramien.

B.2. Impact per zone

De beschrijving van de inplanting alsook de daaruit volgende impact naargelang elke zone
van het RPA worden hierna geanalyseerd:

O

Wetstraat: De bouwlijnen van de huizenblokken vertonen meer onderbrekingen
dan in alternatief 1 aangezien er meer gebouwen langs de 2e en de 3e rooilijn
liggen. Dit verzwakt in hoge mate het idee van een gesloten stratenblok en
creéert een meer gevarieerd stadslandschap, waarbij bouwlijnen en open ruimten
van verschillende types elkaar afwisselen.

Steenweqg op Etterbeek: De impact is vergelijkbaar met die van alternatief 1.

Kleine Ring: Zoals aangeduid voor alternatief 1, wijkt de aanwezigheid van
meerdere hoge bouwwerken in de stratenblokken langs de Kleine Ring af van het
idee van de bestaande 'doorlopende muur' op de bouwwerken van deze weg. In
dit geval is dat effect opvallender dan in alternatief 1, want alternatief 2 omvat 4
torengebouwen in stratenblokken I en J. Dit hogere aantal torengebouwen heeft
een minder symbolisch effect van 'toegangspoort' dan de twee torengebouwen
van het vorige alternatief. Ze vormen wel een belangrijk visueel herkenningspunt
in het kader van de Kleine Ring en vormen een herkenbaar punt viakbij de ingang
van de Wetstraat, maar doordat hun aanwezigheid minder specifiek en
symbolisch is, spelen ze minder de rol van verbinding tussen de twee types
weefsels. In dit verband wijzen we er bovendien op dat de Kleine Ring wordt
gekenmerkt door afzonderlijke torengebouwen, die zich vaak aan belangrijke
kruispunten bevinden, behalve recht tegenover de Noordwijk. De inplanting van
een groep torengebouwen aan de rand van de Kleine Ring wijkt af van de logica
van alleenstaande torengebouwen.
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O  Frére-Orbansquare: De impact van de inplanting is vergelijkbaar met die van
alternatief 1.

0O Andere wegen: De gebouwen van het alternatief op andere wegen dan de
Wetstraat vormen meer insprongen dan in alternatief 1 en de bestaande situatie,
waardoor de bouwlijnen vlakbij de buitengrens van het RPA in bepaalde gebieden
minder continuiteit vertonen (een effect dat echter plaatselijk is). Bovendien
creéert de inclusie van nieuwe typologieén (zoals vrijstaande torengebouwen), die
verschillen van het bestaande bouwkader in het noorden en het zuiden van het
RPA (huizenblokken in gesloten orde, die worden ingenomen door bouwwerken
die uitgelijnd zijn op de grens van het perceel) een zeker barriere-effect dat de
geleidelijke overgang beperkt tussen het project en zijn naaste omgeving, die
duidelijker aanwezig is in alternatief 1.

C. Alternatief 3

---------- 1e rooilijn
.......... 2 rooi"jn
.......... 3e rooilijn

Figuur 17: Rooilijnen voorzien in het SpW vergeleken met de inplanting van de
bouwwerken in alternatief 3

C. 1. Globale impact van het alternatief

De impact van de inplanting van de gebouwen in alternatief 3 is globaal genomen
intermediair tussen de elementen waarop wordt gewezen voor alternatief 1 en voor
alternatief 2, met uitzondering van stratenblok B waarop dit alternatief een gebouwkader
voorstelt dat sterk afwijkt van dat van de vorige alternatieven.
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Figuur 18: Zicht vanaf het kruispunt Kunst-Wet in de richting van de Wetstraat in het
kader van alternatief 3

In dit alternatief wordt het grootste gedeelte van stratenblok B ingenomen door een
verhoogde sokkel die drie grote torengebouwen met elkaar verbindt. Door die opstelling
komt het niveau van de gelijkvloerse verdieping van het stratenblok vrij, wat de breedte van
de weg op dat niveau visueel en ruimtelijk vergroot. De sokkel boven dit niveau van de
benedenverdieping is echter zeer lang (ongeveer 200 m) en hoog, waardoor het gevaar
reéel is dat het gebouw er zeer massief zal uitzien.

Figuur 19: Zicht op de sokkel van stratenblok B recht tegenover de Wetstraat

C.2. Impact per zone

Op het niveau van de verschillende gebieden stellen we vast dat de impact intermediair is
ten opzichte van de impact die wordt gemeld voor de twee vorige alternatieven, met
uitzondering van de volgende elementen:

0  Steenweg op Etterbeek: de configuratie van de vrije ruimte in het oosten van
stratenblok B is een vrije ruimte die minder gefragmenteerd is dan die van de
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vorige alternatieven. De ruimte strekt zich visueel uit vanaf de tuinen aan de
andere kant van de steenweg tot de ruimte die is vrijgekomen op het niveau van
de gelijkvloerse verdieping van stratenblok B. Deze duidelijker vorm lijkt de niet-
bebouwde ruimten aan beide kanten van de steenweg te verbinden en meer tot
één geheel te maken.

Frere-Orbansquare: Het gebouw dat in de bestaande situatie stratenblok F
inneemt, blijft niet behouden. De bouwwerken die door dit alternatief worden
voorzien, omvatten een onderbreking in de bouwlijn, waarmee een rechtstreekse
visuele verbinding kan worden gecreéerd tussen de open ruimte van de square en
de Wetstraat. Dit helpt ook om de Sint-Jozefkerk (aan de zuidkant van de square)
visueel te verbinden met de Tweekerkenstraat en de kerk op het Sint-Joost-plein
op het einde ervan.

Zie punt 2.2.2.4 Visuele impact
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2.2.2.2. Bouwprofiel

Deel 3: Beoordeling
van de effecten van de alternatieven

Bestaande situatie

SpW ZGSV 2

= Globaal homogeen
bouwprofiel: G + 7
(=30 m).

= Eenvormig en in de
hoogte continu
uitzicht van het
gebouwkader.

= Uitzonderingen:
lagere patrimoniale
gebouwen (G +2 -
G +2+dak, = 14-
20 m); hogere
gebouwen, Frére-
Orban (G + 11, =40
m) en Europa

Het SpW voorziet meerdere ]
bouwprofielen, afhankelijk van de
typologie van de gebouwen en
hun inplanting:
= 12-16m(G+2-G+3):
voor de lage gebouwen of
de sokkels.
= 33m(G+7): gemiddelde
hoogte van de bestaande
gebouwen.
= 48-55m(G+10-G+13
voor kantoren; G+ 14 -G
+16 voor woningen): voor
middelhoge gebouwen.

= 77-114m(G+19-G+29

ZGVS 2 voorziet drie types bouwprofielen
afhankelijk van de inplanting van de gebouwen:

- 24 m (max.) (G + 5): bouwwerken langs de

- 24 (gemiddeld) - 32 m (max.) (G+5-G +7);

- 40 (gemiddelde hoogte) - 55 m (max.

- 77-114/125/150/165m (G+19-G +

bestaande rooilijn van de Wetstraat (lage
bouwwerken).

bouwwerken gelegen aan de straatkant in
andere straten dan de Wetstraat, langs de
bestaande rooilijn van de straat.

hoogte) (G + 9 — G + 13 voor kantoren; G +
11 - G + 15 voor woningen): bouwwerken
ingeplant met insprong van 8 m (middelhoge
bouwwerken).

(stratenblok A). voor kantoren; G +22 - G + 29/32/39/43 voor kantoren; G +22 - G +
34 voor woningen): voor 34/37/45/49 voor woningen) (afhankelijk van
hoge gebouwen. het stratenblok): bouwwerken ingeplant met
= 182-218m (G +47 -G +57 een insprong van 22 m (hoge bouwwerken).
voor kantoren: G + 55— G + (De maximale hoogte van 165 m werd
66 voor woningen): door Belgocontrol vastgelegd, zodat er
uitzonderlijk bouwprofiel geen interferentie is met het luchtverkeer)
voor drie torengebouwen = Minimale afstand tussen de torengebouwen: 1/5
(stratenblok B). hoogste toren.
= Maximaal 1 torengebouw/stratenblok, behalve in
stratenblokken > 150 m lang (2
torengebouwen/stratenblok).
Alternatief 1 Alternatief 2 Alternatief 3
3 bouwprofieltypes: 3 bouwprofieltypes: 3 bouwprofieltypes:
= Laag: sokkels, 5-15 = Laag: idemals alt. 1, behalve = Laag: idem als alternatieven 1
(G- G+ 3); behouden stratenblok B met lage met daarnaast enkele

gebouwen, gemiddelde 33 m (G
+7).

Middelhoog: 37 m tot 55 m
(<G+13).

Hoog: huizenblok B, 165 m

(G +43); rest van de
stratenblokken, tussen 95 m (G
+24)en 114 m (G + 29),
stratenblokken | en J 129 m.

bouwprofielen 24 m tot 33 men
plaatselijk andere lage
bouwwerken van 35 m (G + 5 tot
G + 8 kantoren, G+ 6 tot G+ 9
woningen).

Middelhoog: 50-70 m (G + 12 -
G + 17 voor kantoren; G + 14 -
G + 20 voor woningen)2.

Hoog: huizenblok B, 165 m
(G +43); rest van de
stratenblokken tussen 104 m en

bouwwerken van 24 en 38 m.

= Middelhoog: idem als alternatief
2 met daarnaast 77 m (G + 19
kantoor, G + 22 woningen).

= Hoog: stratenblok B, 180 (G +
47),195 (G +51)en 210 m (G +
55); rest van de stratenblokken
84mtot114m(G+21tot G+
29 voor kantoren; G + 25 tot G +
34 voor woningen).

2 De gelijkwaardigheden van de hoogten per verdieping houden rekening met de volgende
schattingen: voor kantoorgebouwen: niveau benedenverdieping van 4,5 m en verdiepingen van 3,75
m; voor woningen: niveau benedenverdieping van 3,75 m en verdiepingen van 3,25 m. Als er geen
verduidelijkingen worden vermeld met betrekking tot de functie, betekent dit dat het niveau van

kantoorgebouwen wordt gehanteerd.
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114'm (G +29).

|

H:114m

E:125m

Bouest: 114 m

laast:165m

G:125m

F:125m

D:125m

]c:ﬂlm

IA: 114 m

Figuur 21: Maximaal bouwprofiel van de hoge bouwwerken die door de ZGSV toegelaten

zijn
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A. Alternatief 1

|

Tl
I
I

Bouwprofielen SpW Bouwprofielen ZGSV 2
———  182-218 m: buitengewoon bouwprofiel
———  77-114 m: hoge gebouwen — — — 77-165 m: hoge bouwwerken
———  48-55 m: middelhoge gebouwen = — = 40-55 m: middelhoge bouwwerken
—— 33 m: middelhoge bestaande gebouwen — — = 24 m: lage bouwwerken
—— 12-16 m: lage gebouwen of onderbouwen

Figuur 22: Bouwprofielen voorzien in SpW en ZGSV 2: alternatief 1

Mei 2019 PR

SEND JLTAaNTC

80



Milieueffectenrapport van het RPA Wet

Hoofdstuk III: Identificatie van de milieueffecten Deel 3: Beoordeling

van de effecten van de alternatieven

\ % b, ﬂ \\',\\.‘1 ‘I’

et
5 2] |

S / R Nt ' KT S § F %

Figuur 23: 3D-weergave van het geheel van het alternatief

A. 1. Globale impact van het alternatief

In overeenstemming met de principes van het SpW introduceert het alternatief een
verscheidenheid van bouwprofielen, wat meerdere positieve effecten met zich brengt:

O

O

O

Het alternatief helpt een gemengd karakter met betrekking tot de hoogten te
creéren, dat de huidige monotonie voorkomt;

Bovendien maakt ze open ruimten op het niveau van de gelijkvloerse verdieping
vrij, ondanks het feit dat de vloeroppervilakten worden uitgebreid;

De aanwezigheid van torengebouwen langs de Wetstraat versterkte haar rol van
structurerende as.

Er worden ook aansluitingen en verbindingen met de bestaande situatie aan de oost- en de
westzijde van de straat geidentificeerd op het niveau van bepaalde nuances die gebied per
gebied worden geintroduceerd.

O

O

Op de kruising met de Kleine Ring symboliseren twee torengebouwen de toegang
tot de perimeter van het RPA en dus tot de Europese wijk;

Ter hoogte van de Steenweg op Etterbeek worden de torengebouwen van het
RPA (met een hoog bouwprofiel) visueel met elkaar verbonden en worden ze
visueel verlengd naar het oosten met de bestaande grote gebouwen van de
Europese instellingen, die een lager bouwprofiel hebben (G + 14 - G + 15), maar
die wel nauw aansluiten bij het RPA (middelhoog bouwprofiel).
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Alle bouwprofielen worden op een relatief homogene manier over de stratenblokken
verspreid, met uitzondering van een veel hoger torengebouw in stratenblok B (165 m, aan
het oostelijke uiteinde) en van de torengebouwen in de stratenblokken I en J, die ook hoger
zijn, maar dan minder opvallend (129 m). Merk op dat de toepassing van andere opties voor
de verdeling van de bouwprofielen andere voordelen en nadelen met zich zou hebben
gebracht, zoals:

O

De concentratie van de hoogste bouwprofielen in de naaste omgeving van de
Kleine Ring zou een veel belangrijker visueel herkenningspunt hebben gecreéerd
ten opzichte van de Vijfhoek. Dit herkenningspunt zou echter gecreéerd zijn op
het verst verwijderde punt van de straat ten opzichte van de meest symbolische
gebouwen van de Europese instellingen op deze historische as (Berlaymont).
Deze 'verspreide' ligging van de Europese centrale instellingen dreigt evenwel de
doelstelling en de oorsprong van het SpW te ontkrachten om de aanwezigheid en
de leesbaarheid van de Europese instellingen in de wijk te structureren.
Bovendien dreigt het effect van de 'ringmuur' van de huidige configuratie van het
bouwkader langs de Kleine Ring ingrijpender te worden verzwakt.

Als de hoogste bouwprofielen geconcentreerd zouden zijn in de nabijheid van de
Steenweg op Etterbeek, zou de verbinding met de kantoorgebouwen van de
Europese instellingen ten oosten van de Wetstraat evidenter zijn geweest, maar
dit zou een grotere impact hebben gehad op visueel vlak en op het vilak van de
bezonning naar de woonwijk in het noorden en in de richting van de squares aan
die kant (Maria-Louiza, Ambiorix) - die bijzonder gevoelige gebieden zijn op dat
vlak.

Als de hoogste bouwprofielen ten slotte langs de zuidelijke perimeter van het RPA
zouden gelegen zijn, zouden de bezonningsomstandigheden voor het residentiéle
weefsel in het noorden gunstiger geweest zijn en zou de visuele impact aan de
noordkant kleiner zijn geweest. Deze spreiding zou daarentegen de creatie
hebben geimpliceerd van een grotere fysische barriere tussen de wijk in het
zuiden van het RPA en de wijk in het noorden en de kwaliteit van de nieuwe open
ruimten recht tegenover het RPA zou ook zijn beinvloed op het vlak van de
schaduwvorming en het symmetrische effect om de historische as te versterken,
zou verzwakt zijn. Merk ook de visuele impact op van een asymmetrische
achtergrond in de zichten vanaf het oosten in de as van de Wetstraat en de
Tervurenlaan:

Zie punt 2.2.2.4 Visuele impact

Ten slotte moet ook worden gewezen op effecten die als minder gunstig kunnen worden
ervaren met betrekking tot de bouwprofielen en hun verdeling:

O

De inplanting van een groot aantal nieuwe hoge torengebouwen, die contrasteren
met het bouwprofiel van de bestaande gebouwen, dreigt door sommige inwoners
of burgers te worden ervaren als elementen van de gebouwen die het bestaande
weefsel 'verpletteren'. Aangezien dit aspect zeer subjectief is, kan het niet in
termen van impact worden geévalueerd. Toch worden op dit vlak antwoorden
aangereikt met betrekking tot de creatie van integratie-elementen en vervolgens
wat de visuele impact betreft:

Zie punt 2.2.2.4 Visuele impact
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De meeste torengebouwen hebben een hoog bouwprofiel. In dit alternatief zijn
weinig torengebouwen met een middelhoog bouwprofiel aanwezig. Er is dan ook
weinig overgang tussen het bouwprofiel van de bestaande gebouwen en dat van
de nieuwe hoge bouwwerken. Dit gebrek aan overgang wordt echter verzacht
door het feit dat de nieuwe bouwwerken geisoleerd en gescheiden van elkaar
zijn. Ze lijken dan ook 'afzonderlijke voorwerpen' langs deze as, behalve de twee
torengebouwen in stratenblok A.

A.2. Analyse per type bouwprofiel

De drie hoogtetypes die in de drie alternatieven worden geidentificeerd, zijn:

O

Laag bouwprofiel: in deze groep wordt een onderscheid gemaakt tussen twee
types bouwprofielen - het bouwprofiel van de sokkels en dat van de bestaande
bouwwerken;

Middelhoog bouwprofiel: dit bouwprofiel creéert een gradatie van de hoogten
tussen de laagste bouwwerken en de hoogste torengebouwen;

Hoog bouwprofiel: de drie alternatieven maken een onderscheid tussen twee
torengroepen: enerzijds die van stratenblok B en anderzijds die van de overige
stratenblokken.

A.2.1. Laag bouwprofiel

Er zijn twee types lage bouwprofielen aanwezig, die verschillende rollen vervullen ten
opzichte van de andere bouwwerken errond. Ze vormen in beide gevallen verbindings- en
integratie-elementen ten opzichte van andere bouwwerken:

O

De sokkels: gebouwen van 5 tot 15 m hoog (hetzij G tot G + 3), met in de
meeste gevallen een commercieel karakter en gecombineerd met hogere
gebouwen. Zij zijn meer bepaald aanwezig dicht bij het kruispunt tussen de
Wetstraat en de Kleine Ring. Door hun hoogte kunnen ze een overgang vormen
tussen de 'mensenschaal' en de schaal van de grote torengebouwen die verband
houden met die volumes (ernaast of erboven). Ze helpen de verschillende
bouwprofielen in het alternatief met elkaar te verbinden.

De bestaande gebouwen: bestaande bouwwerken die ingeplant zijn langs de
huidige rooilijn van de Wetstraat, met een gemiddelde hoogte van 33 m (G + 7).
Dit bouwprofiel is vergelijkbaar met dat van de meeste gebouwen van het
bebouwde kader in de naaste omgeving van het RPA. Het wordt een 'laag'
bouwprofiel genoemd, maar in feite is dit een 'middelhoog' bouwprofiel op schaal
van de wijk. Dit alternatief behoudt een hoog percentage van de bestaande
gebouwen in vergelijking met de andere alternatieven. Het behoud van een deel
van de gebouwen met dit bouwprofiel helpt de overgang tussen het project en
het weefsel in de naaste omgeving te vergemakkelijken.

A.2.2. Middelhoog bouwprofie/
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De gebouwen met dit bouwprofiel (tussen 37 en 55 m, hetzij G + 8 of G + 13) zijn ingeplant
in een insprong ten opzichte van de bestaande rooilijn van de Wetstraat (2e rooilijn). Dit
'middelhoge' bouwprofiel is aanwezig in de meeste stratenblokken van het alternatief en kijkt
telkens uit op de Wetstraat (de 'achterwegen' behouden een lager bouwprofiel, zoals in het
vorige punt werd gemeld).

Dit zogenaamde 'middelhoge' bouwprofiel speelt een verbindingsrol tussen de verschillende
hoogten.

O  Het bouwprofiel maakt een overgang tussen verschillende hoogten mogelijk
tussen het bestaande middelhoge bouwprofiel en de torengebouwen met een
hoog bouwprofiel. De gebouwen met dit bouwprofiel bevinden zich meestal dicht
bij hogere torengebouwen. Doordat die hogere torengebouwen met een grotere
insprong ten opzichte van de andere bouwwerken zijn ingeplant, wordt dankzij
die 'middelhoge'’ bouwprofielen een gradatie van bouwprofielen naar het
binnenterrein van het stratenblok gecreéerd.

O  Dit bouwprofiel is hoog ten opzichte van het gemiddelde van de Brusselse
gebouwen, maar is wel vergelijkbaar met dat van de grote bouwwerken die door
de Europese instellingen worden ingenomen in het oosten van de perimeter. In
die zin dient het om een link te creéren tussen het RPA en dit naburige gebied.

Merk echter op dat de voornoemde rol van dit bouwprofiel wordt afgezwakt in het kader van
dit alternatief in die zin dat:

O  Er weinig gebouwen van dat type aanwezig zijn; de meeste hoge torengebouwen
zien eruit als afzonderlijke voorwerpen die los staan van het gemiddelde van het
bestaande weefsel;

O  Sommige gebouwen met dit tussenliggende bouwprofiel ongeveer even hoog zijn
als de bestaande gebouwen en dus visueel niet worden gepercipieerd als een
tussenliggende 'trap' die los staat van het gemiddelde van de bestaande situatie.

A.2.3. Hoog bouwprofiel

Dit type bouwwerken is in het binnenterrein van de stratenblokken gelegen (3e rooilijn). We
onderscheiden twee types stratenblokken met betrekking tot dit bouwprofiel:

O  Stratenblok B: waarin het hoogste torengebouw van het alternatief staat (165 m,
of G + 43).

0 De overige stratenblokken in het RPA: waar de torengebouwen een hoogte
hebben tussen 95 m (G + 24) en 114 m (G + 29), d.w.z. de hoogste waarden in
de categorie 'grote hoogte' van het SpW; de waarden in de stratenblokken I en J
bedragen 129 m (G + 33).

Ter referentie vermelden we hier dat de bestaande torengebouwen langs de Kleine Ring in
de buurt van de perimeter een vergelijkbaar bouwprofiel hebben als het bouwprofiel dat
voorzien is voor alle stratenblokken (behalve stratenblok B). De Madoutoren telt 32
verdiepingen en is 120 m hoog en de Astro Tower-toren telt 31 verdiepingen en is 107 m
hoog. De nabijheid van de meeste torengebouwen met dit bestaande bouwprofiel helpen om
een referentie- en integratie-element ten opzichte van de Kleine Ring te creéren.
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Het torengebouw in stratenblok B daarentegen steekt 50 m boven deze gemiddelde
referentiehoogte uit. Dat gebouw ligt ten oosten van de Wetstraat, ver van de Kleine Ring en
een beetje lager gelegen, waardoor zijn 'interferentie’ ten opzichte van die as wordt beperkt.
Het torengebouw ziet eruit als een afzonderlijk element dat zich van de rest onderscheidt op
het vlak van zijn bouwprofiel en de elementen van zijn context, en vormt op die manier een
belangrijk herkenningspunt. Die status geldt voor een deel van het afzonderlijke
stadsweefsel met betrekking tot de inplanting van de Europese instellingen, wat kan
aansluiten op de doelstelling om die instellingen duidelijker zichtbaar te maken, maar minder
centraal dan andere dichtbijgelegen locaties zoals Schuman of Kunst-Wet.

Vanuit het oogpunt van de spreiding van de gebouwen in dit alternatief telt elk stratenblok
slechts één hoog bouwwerk, met uitzondering van de stratenblokken A en B met telkens
twee torengebouwen. De afstand tussen de torengebouwen bedraagt meer dan 60 m
(behalve de 20 m ongeveer tussen de 'Leaselex'- en de 'Europa'-torengebouwen in
stratenblok A). Deze verspreide verdeling van de torengebouwen impliceert dat ze globaal
genomen worden gepercipieerd als afzonderlijke plaatselijke elementen, waardoor een
barriere-effect wordt voorkomen tussen het project en het weefsel in de naaste omgeving.
Die verdeling kan eventueel de perceptie als geheel verzwakken, maar dit risico is niet zo
groot, aangezien hun regelmatige opstelling op de as van de Wetstraat en hun vergelijkbare
bouwprofiel en inplanting hen een samenhang bezorgen, waardoor ze als één geheel in het
landschap worden gezien.

We herinneren er overigens aan dat ter hoogte van de kruising tussen de Wetstraat en de
Kleine Ring de inplanting van de torengebouwen van de stratenblokken I en J een
poorteffect creéert waarmee de toegang tot de Wetstraat wordt aangegeven. Ter hoogte
van de kruising van de Wetstraat met de Steenweg op Etterbeek hebben de topografie en de
verdeling van de torens in de stratenblokken A en B dit effect niet, wat echter niet wordt
gezien als problematisch in die zin dat dit uiteinde van de straat geen echte toegang vormt,
aangezien de straat wordt verlengd met gebouwen en functies die verband houden met die
van de perimeter van het RPA.
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B. Alternatief 2

Deel 3: Beoordeling
van de effecten van de alternatieven

Bouwprofielen SpW
———  182-218 m: buitengewoon bouwprofiel
———  77-114 m: hoge gebouwen
———  48-55 m: middelhoge gebouwen
—— 33 m: middelhoge bestaande gebouwen
—— 12-16 m: lage gebouwen of onderbouwen

Bouwprofielen ZGSV 2

77-165 m: hoge bouwwerken
40-55 m: middelhoge bouwwerken
24 m: lage bouwwerken

Figuur 24: Bouwprofielen voorzien in SpW en ZGSV 2: alternatief 1
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Figuur 25: 3D-weergave van het geheel van het alternatief

B.1. Globale impact van het alternatief

Dit is het alternatief dat de perimeter het meest verdicht en waarbij de meeste bestaande
gebouwen worden vervangen. Hierdoor kan wel een van de doelstellingen van het Spw
worden geoptimaliseerd, namelijk de invoering van nieuwe functies en de creatie van een
gemengd weefsel. Toch worden hierbij negatieve effecten geidentificeerd die verband
houden met de bouwprofielen die moeten worden toegepast om die dichtheid te verkrijgen.

De grote dichtheid van dit alternatief 'verplicht' de ontwerper om een groot aantal gebouwen
met een middelhoog en met een hoog bouwprofiel in te planten, waardoor een visuele
dichtheid van hoge gebouwen ontstaat. Alternatief 2 vertoont op het vlak van de
bouwprofielen een groot verschil ten opzichte van alternatief 1: in alternatief 1 worden de
hoge bouwwerken gepercipieerd als plaatselijke elementen, terwijl ze in alternatief 2 worden
gepercipieerd als een doorlopend geheel. Bovendien zijn de bouwprofielen die als
'middelhoog' worden geidentificeerd (50 tot 70 m), hoger dan in het eerste alternatief (37
tot 55 m) en het SpW (48 tot 55 m).

Deze visuele en ruimtelijke verdichting van de perimeter brengt op meerdere vlakken een
impact met zich vanuit landschappelijk oogpunt bekeken en met betrekking tot de
verhouding met de bouwwerken in de naaste omgeving:

0 De dicht bebouwde as zorgt voor een vrij doorlopend bouwlijneffect en een
visuele barriére tussen noord en zuid;

O  Er zijn weinig bouwwerken met een middelhoog bouwprofiel die als overgang
dienstdoen met het bestaande weefsel:
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= Er worden weinig bestaande gebouwen behouden;

» Het middelhoge bouwprofiel van de nieuwe bouwwerken is ongeveer 20 m
hoger ten opzichte van het SpW en wijkt af van het bouwprofiel van de
bestaande gebouwen in het noorden en het zuiden.

O De aanwezigheid van een groot aantal hoge gebouwen en hun homogene
verspreiding over alle stratenblokken impliceren minder verscheidenheid in het
stadslandschap binnen het RPA en benadert meer een continu en monotoon
geheel.

O Het effect van een 'toegangspoort' in het westen van de Wetstraat wordt
vervangen door een visueel herkenningspunt van meerdere bouwwerken.

O  De open ruimten die worden gecreéerd dankzij het gedeeltelijke vrijkomen van de
gelijkvloerse verdieping (een van de belangrijkste doelstellingen van het Spw)
dreigen in hoge mate te worden ingesloten en 'verpletterd' door de gebouwen.

B.2. Analyse per type bouwprofie/

B.2.1. Laag bouwprofiel

Wat de commerciéle sokkels van alternatief 2 betreft, is de impact met betrekking tot het
bouwprofiel vergelijkbaar met die van alternatief 1.

Met betrekking tot de bestaande gebouwen (waarvan de gemiddelde hoogte 33 m bedraagt)
merken we op dat in dit alternatief minder gebouwen behouden blijven dan in alternatief 1.
Meerdere nieuwe bouwwerken hebben een vergelijkbaar bouwprofiel, maar de inclusie van
andere hogere bouwwerken beperkt de overgang van de hoogten tussen het project en het
weefsel in de naaste omgeving ter hoogte van de straten langs de perimeter van het RPA.

B.2.2. Middelhoog bouwprofiel

Het bouwprofiel dat als 'middelhoog' wordt beschouwd, is in dit alternatief hoger: ongeveer
tussen 50 m en 70 m. Het globale bouwprofiel van alternatief 2 is globaal genomen dus
hoger. Dit bouwprofiel is aanwezig bij alle huizenblokken van het RPA - meestal in de vorm
van kleine torengebouwen aan de kant van de Wetstraat en langs de achterliggende straten.
Die opstelling (continu, op de achterliggende straten en met een hoger bouwprofiel)
impliceert dat de overgang tussen de hoogten van het project en die van het weefsel in de
naaste omgeving in alternatief 2 slechts in beperkte mate aanwezig is. Dit bouwprofiel
versterkt daarentegen het voornoemde barriere-effect.

B.2.3. Hoog bouwprofiel

De hoogte van de torengebouwen is vergelijkbaar met die in alternatief 1 (tussen 104 en
114 m, behalve voor stratenblok B, waar het torengebouw 165 m hoog is). Toch is de
spreiding van die bouwwerken homogener op het niveau van de stratenblokken en de hoge
dichtheid, waardoor elk stratenblok 2 tot 3 torengebouwen telt en de minimale afstand in
sommige gevallen tot 10 m daalt. Die kleinere afstand creéert in sommige gevallen zeer
korte tussenafstanden en zorgt ervoor dat de torengebouwen niet worden gepercipieerd als
afzonderlijke voorwerpen die extra in de kijker worden gezet, maar veeleer als een
doorlopend geheel, waar de voorwerpen moeilijker van elkaar te onderscheiden zijn.
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C. Alternatief 3

Deel 3: Beoordeling
van de effecten van de alternatieven

Bouwprofielen SpW
———  182-218 m: buitengewoon bouwprofiel
———  77-114 m: hoge gebouwen
———  48-55 m: middelhoge gebouwen
—— 33 m: middelhoge bestaande gebouwen
—— 12-16 m: lage gebouwen of onderbouwen

Bouwprofielen ZGSV 2

77-165 m: hoge bouwwerken
40-55 m: middelhoge bouwwerken
24 m: lage bouwwerken

Figuur 26: Bouwprofielen voorzien in SpW en ZGSV 2: alternatief 1
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Figuur 27: 3D-weergave van het geheel van het alternatief

C. 1. Globale impact van het alternatief

Alternatief 3 benadert alternatief 1 met betrekking tot de meer verspreide inplanting van de
hoge torengebouwen. Dit alternatief voorziet echter meer bouwwerken met een middelhoog
bouwprofiel dan alternatief 1. De hoge torengebouwen verschijnen relatief alleenstaand in
het landschap, maar dan wel minder regelmatig dan in alternatief 1 (variabelere afstand
tussen de torengebouwen) en op een minder contrastrijke manier ten opzichte van het
bestaande weefsel (doordat het middelhoge bouwprofiel er sterker aanwezig is).

Dit alternatief onderscheidt zich duidelijk van de andere twee met betrekking tot de
inrichting van de stratenblokken B en C:

O

De bouwwerken van stratenblok B zijn hoger (van 180 tot 210 m) en
onderscheiden zich verder door een andere opsteling dan de vorige
alternatieven: ze bestaan uit 3 torengebouwen die schuin tegenover elkaar staan
bovenop een trapeziumvormige sokkel. Deze opstelling van het gebouw, die zeer
symbolisch is in haar symmetrie en haar contrastrijke geometrie, helpt de rol
versterken van de Wetstraat als structurerende as van de wijk en vormt een
belangrijk herkenningspunt in stratenblok B, in de nabijheid van de bestaande
pool van de Commissie. Ze biedt ook de mogelijkheid om het niveau van de
gelijkvloerse verdieping 'vrij te maken'. Toch brengt deze inrichting meerdere
negatieve effecten met zich.
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= De sokkel en de torengebouwen hebben heel grote afmetingen zonder
overgangselementen, die een effect van grootschaligheid creéren, dat afwijkt
van de afmetingen van de bestaande gebouwen.

= De schuine opstelling van de drie torengebouwen, die bovendien heel dicht bij
elkaar staan, creéert een visueel muureffect, dat niet aanwezig is in de andere
opstelling van stratenblok B noch in de andere stratenblokken van dit
alternatief.

= Wat de schaduwvorming en de wind betreft, impliceert deze opstelling een
grotere impact op die vlakken, waardoor de open ruimten die ermee worden
gecreéerd, van een mindere kwaliteit zijn.

= De hoogte van de torengebouwen overschrijdt de grenswaarden die
Belgocontrol met het oog op het luchtverkeer op 165 m heeft vastgelegd.

De bouwwerken in stratenblok F zijn nieuw, in tegenstelling tot de alternatieven 1
en 2, die de gebouwen in dit stratenblok geheel of gedeeltelijk behouden - en dan
meer bepaald aan de kant van de Frére-Orbansquare. Er worden 4 nieuwe
bouwwerken ingeplant, met een symmetrische opstelling en een middelhoog
bouwprofiel. Hun vorm is sterk symbolisch, wat overeenstemt met hun ligging
recht tegenover een strategisch stratenblok, een scharnierpunt tussen de
Wetstraat en de square die met de wijk verbonden is. Toch dreigt hun heel sterke
verhouding hen een massief uitzicht te bezorgen, waardoor de locatie minder
geschikt is voor de inplanting van bepaalde functies (woningen aan de kant van
de square op de laagste verdiepingen).
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C.2. Analyse per type bouwprofiel

C.2.1. Laag bouwprofiel

De impact met betrekking tot de bouwwerken met een laag bouwprofiel zijn vergelijkbaar
met die van de alternatieven 2 en 3.

C.2.2. Middelhoog bouwprofiel

Zoals eerder al gemeld, zijn deze bouwprofielen uitdrukkelijker aanwezig, waarbij ze een
overgangseffect creéren tussen de hoge bouwprofielen en de bouwprofielen die al aanwezig
zijn. Toch is hun bouwprofiel (50 tot 77 m) - net als bij alternatief 2 - hoger dan wat in het
SpW wordt voorzien. De maximale hoogte stemt in feite overeen met het minimum dat door
het SpW is voorzien voor hoge bouwwerken (77 tot 114 m). Dit hogere middelhoge
bouwprofiel reikt dan ook 20 tot 47 m hoger (hetzij 6 tot 14 verdiepingen) dan het
gemiddelde bouwprofiel van de bestaande gebouwen in de naaste omgeving. Dat
hoogteverschil kan de overgangsrol van dit 'middelhoge' bouwprofiel verzwakken.

C.2.3. Hoog bouwprofiel

Net als in het geval van de vorige alternatieven onderscheidt stratenblok B zich van de
andere blokken, maar in dit geval op een meer opvallende manier met betrekking tot het
bouwprofiel en de typologie van de torengebouwen:

O  In stratenblok B bevinden zich drie grote torengebouwen met een hoogte van
180, 195 en 210 m, waardoor ze niet alleen 70 m hoger zijn dan de andere
torengebouwen, maar ook hoger dan de limiet van 165 m die door Belgocontrol
werd vastgelegd om interferentie met het luchtverkeer te voorkomen. Ten
opzichte van de voornoemde referentietorengebouwen hebben de
torengebouwen in stratenblok B het bouwprofiel van de Madoutoren met 60, 75
en 90 m.

O  In de overige stratenblokken is de hoogte van de torengebouwen vergelijkbaar
met die van de alternatieven 1 en 2 (84 m tot 114 m). Merk echter op dat het
minimale bouwprofiel van die hoge gebouwen heel dicht in de buurt van de
maximale hoogte van de 'middelhoge' bouwwerken (77 m) komt. Wat de visuele
perceptie betreft, wordt het onderscheid tussen het middelhoge bouwprofiel en
het hoge bouwprofiel dus niet duidelijk gemarkeerd.

Wat de verspreiding van die gebouwen betreft, stellen we vast dat in alle stratenblokken
slechts één torengebouw staat, met uitzondering van stratenblok A (met de 'Europa’ en
'Leaselex' gebouwen die al in de bestaande situatie aanwezig zijn), stratenblok B (met de
drie grote torengebouwen die door middel van een grote verhoogde sokkel met elkaar
verbonden zijn) en stratenblok I (waar drie bouwwerken met een hoogte van 84 en 114 m
staan en waarmee een visueel herkenningspunt ter hoogte van de Kleine Ring wordt
gecreéerd).

Globaal genomen zijn de torengebouwen verder van elkaar verspreid dan in alternatief 2,
maar wel minder regelmatig dan in alternatief 1. Ze zijn veeleer geconcentreerd aan de twee
uiteinden van de straat. Wat twee effecten met zich brengt:
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Hierdoor is de afstand tussen de torengebouwen zeer variabel. Ze varieert van 15
tot 24 m voor de kortste afstanden (stratenblokken B, I en G) en van 138 tot 140
m voor de langste (tussen de torengebouwen van de westelijke pool en die van
de oostelijke pool). Door de korte afstanden komen in sommige gevallen de
gevels van twee gebouwen recht tegenover elkaar te liggen (bv. stratenblok A),
terwijl in andere gevallen, waarbij de gebouwen niet recht tegenover elkaar
staan, het zicht niet wordt belemmerd (bv. stratenblok I).

De concentratie op de polen zorgt ervoor dat de bouwprofielen in het centrale
gedeelte lager zijn en dichter komen te liggen ten opzichte van de polen van de
wijk, met alle gevolgen van dien voor de schaal van deze laatste.
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2.2.2.3. Open ruimten

Bestaande situatie

Spw

ZGSV 2

= Netwerk zonder
openbare ruimten
met openbaar
karakter, behalve
de openbare
ruimten die
bedoeld zijn voor
het verkeer.

= De dichtstbijzijnde
open ruimten
(buiten het RPA)
zijn de Frére-
Orbansquare en
het
Maalbeekdalhof.

= Binnenterreinen
van
stratenblokken:
privé, gedeeltelijk
groen en globaal
gezien door
bouwwerken
ingenomen.

= Noord-
zuidverbindingen
onderbroken door
de Wetstraat:
breuk in het
stadsraster van
het weefsel.

= Grondinname van
de gebouwen

= Inrichting van open
stratenblokken die
open ruimten en
openbare ruimten in
de stratenblokken
creéren.

= Aanleg van (soms
grote) insprongen,
waardoor de
voetgangersruimten
langs de wegen
worden verbreed.

= Groen netwerk:
vergroening van de
nieuwe open
ruimten en de
wegen en van
sommige daken (17
m) (hangtuinen).

= Behoud van
bepaalde private
ruimten in het
binnenterrein van
een stratenblok.

= Aanleg van
doorgangen
doorheen de
stratenblokken,
waardoor de straten
worden verlengd en
de binnenterreinen
van een stratenblok

= Lokalisatie van de vrije ruimten afhankelijk van hun
inplanting ten opzichte van de Wetstraat:

- Terreinen aan de straatkant van de Wetstraat, met
een breedte van > 25 m: vrije ruimten die voornamelijk
aan de straatkant van de Wetstraat moeten worden
gecreéerd.

- Terreinen op de hoek van de Wetstraat en een andere
straat en met een breedte van > 25 m: vrije ruimten
die voornamelijk moeten worden gecreéerd op de
hoeken met de Wetstraat.

- Overige terreinen (Wetstraat met een breedte van <
25 m en andere straten): vrije ruimten die voornamelijk
op het binnenterrein van een stratenblok liggen.

= Drie soorten ruimten:

- Gebieden met open ruimte: verplicht voor terreinen
van > 2.000 m?, vooral tussen de rooilijn en de
insprong van 22 m. Kunnen schuin liggen.

- Doorgangsgebieden: verplicht in het verlengde van de
assen die loodrecht op de Wetstraat uitkomen.
Kunnen schuin liggen of gebouwen doorkruisen.
Breedte > 6 m, hoogte > 12 m.

- Gebied voor koeren en tuinen: hebben de voorkeur,
zeker op terreinen van < 25 m breed of aan de
straatkant langs andere straten dan de Wetstraat.
Voornamelijk privaat karakter. Kunnen schuin liggen
(hoogte > 12 m)

= Opperviakte:

- Percentage (20 tot 50 %) vastgelegd afhankelijk van
de oppervlakte van het perceel, het stratenblok en de
ligging ten opzichte van de rooilijn.

- Hoe groter het terrein en hoe dichter bij de Wetstraat,

Deel 3: Beoordeling
van de effecten van de alternatieven

G.l.): 0,87 met de wegen .
G1) worden ve?bonden. des te groter is de opgelegde opperviakte.
= Grondinname van = [nrichting, omheiningen en limieten van percelen:
de gebouwen (G.1.): - De ruimten mogen worden omheind op voorwaarde
0,66 dat de hoofdfunctie daardoor niet in het gevaar komt.

- De rooilijn moet ondubbelzinnig vorm worden
gegeven.

- Verboden om parkeergebieden in te richten.

- De vergroening van de ruimten wordt niet
rechtstreeks, maar wel onrechtstreeks opgelegd door
een minimale CBS.

Mei 2019

e

94



Milieueffectenrapport van het RPA Wet

Hoofdstuk III: Identificatie van de milieueffecten Deel 3: Beoordeling
van de effecten van de alternatieven

Alternatief 1 Alternatief 2 Alternatief 3
= (Creatie van nieuwe open ruimten van = |dem als alternatief 1, = |dem als alternatief 1,
verschillende types door de inrichting van open maar met veel dichter behalve:
stratenblokken, de creatie van noord- weefsel. De open - Hogere dichtheid
zuidverbindingen en het schrappen van ruimten hebben een en daardoor dus
bouwwerken op de binnenterreinen van vergelijkbare minder verluchte
stratenblokken. opperviakte als het ruimten, maar wel
= Onderscheid tussen 3 types ruimten: overwegend altlernatief, maar ze zijn met een
plantaardig, overwegend mineraal en gemengd. minder verlucht. oppervlakte die
= Voetgangersroutes: = Grondinname van de vergelijkbaar is met
N . . gebouwen (G.1.): 0,65 die van alternatief
- oord-zuidverbindingen 1

- Open doorgangen of doorgangen onder

verhoogde gebouwen: 14,5-20 m hoog, 12- - Voor stratenblok B

met zijn andere

30 m breed. inrichting: open
- Doorgangen door behouden gebleven ruimte onder een
gebouwen: 12 m hoog, 6-13,5 m breed. grote verhoogde
= Open ruimten van 2 types: sokkel.
- Pleinen: > 10 m diepte, > 20 m lengte aan de = Grondinname van de
straatkant, verhard of gemengd. gebouwen (G.1.): 0,59
- Inspringende ruimten: diepte van 4,5-10 m,
verhard

- Vooral langs de Wetstraat aanwezig.

= Ruimten op het binnenterrein van een
stratenblok:

- Verbonden met voetgangersroutes.

- Inrichtingen van elk type (verhard, groen en
gemengd).
= Grondinname van de gebouwen (G.1.): 0,67

Figuur 28: Samenvattende tabel met betrekking tot de open ruimten
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= Openbare ruimte
Private ruimte

Figuur 29: Openbare en private ruimten op het niveau van de gelijkvlioerse verdieping
voorzien door het SpwW

Figuur 30: Opstellingsprincipe van de open ruimten aan de straatkant en de doorgangen
van de ZGSV
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A. Alternatief 1
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<> Voetgangersroutes: doorgangen
Open pleinen naar de straat
Inspringende ruimten

Ruimten op het binnenterrein van
stratenblokken en hun toegangen
Overwegend groene vrije ruimten
Gemengde vrije ruimten
Overhang

Figuur 31: Spreiding van de open ruimten binnen het RPA: alternatief 1 (ARIES, 2018)

A. 1. Globale impact van het alternatief

Het alternatief voorziet de aanleg van meerdere nieuwe vrije ruimten, in de betekenis van
het SpW en de ZGSV met de bedoeling om open stratenblokken en een op sommige plaatsen
bredere Wetstraat te creéren. De creatie van nieuwe open ruimten en het feit dat ze
gevarieerd zijn, verrijkt de openbare ruimte van het gebied op het vlak van de geboden
functies en landschappen (ontspanning enz.).

We maken meer in het bijzonder het onderscheid tussen 5 types niet bebouwde ruimten
binnen de perimeter:

O  De voetgangersroutes;

O  De pleinen die openstaan naar de straat;

O  De inspringende ruimten;

O  De ruimten op de binnenterreinen van stratenblokken en hun toegang;
O  De wegen.

Deze types worden met elkaar gecombineerd en op elkaar aangesloten door gevarieerde
configuraties te creéren op het vlak van ruimtelijke limieten en inrichtingstypes. Merk echter
op dat de definitie van de inrichtingen in dit stadium nog heel weinig precies is (alleen de
groene of verharde overheersing of het gemengde karakter van de ruimten wordt vermeld),
evenals hun toegankelijkheid (openbaar, privaat). Deze elementen zullen echter in hoge
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mate de kwaliteit en de sociale rol van die ruimten beinvloeden. Hierna worden hierover de
nodige overwegingen geformuleerd.

De meeste nieuwe open ruimten zijn langs de Wetstraat en op de binnenterreinen van de
stratenblokken ingeplant - volgens een principe dat coherent is met het SpW en de ZGSV,
die deze ruimten ook op die manier lokaliseren. Zoals eerder al gemeld en ondanks deze
bevoorrechte opstelling op de Wetstraat, behoudt deze een groot deel van haar gebouwen
en dus smalle trottoirs over een groot deel van haar verloop (deze blijven behouden, samen
met de breedte van de huidige situatie in de schema's die het alternatief weergeven).

A.2. Analyse per type ruimte

A.2. 1. Voetgangersroutes

Het alternatief voorziet de aanleg van paden voor voetgangers doorheen de huizenblokken
om noord-zuidverbindingen tot stand te brengen. Dit is positief om de voetgangersparcours
in het gebied te vergemakkelijken en de stadsweefsels in het noorden en het zuiden van de
Wetstraat beter te integreren. De manier waarop de paden aan die rol beantwoorden en de
kwaliteit van hun ruimte, zijn echter zeer uiteenlopend.

Die verbindingen worden gemaakt via ruimten die open of overdekt zijn (onder gebouwen
die op de gelijkvloerse verdieping niet dicht zijn), of door de gelijkvloerse verdieping van
bestaande gebouwen. De open ruimten creéren zichtbare en leesbare parcours in het
stadslandschap en ze verlengen visueel en ruimtelijk de openbare ruimte. De overdekte
doorgangen of de doorgangen door gebouwen zijn daarentegen minder doeltreffend op het
vlak van de verbindingsfunctie: de voetganger weet niet waar hij naartoe gaat en kan
twijfelen over het openbare karakter van de doorgangen. Bovendien zijn de doorgangen ten
gevolge van hun configuratie donkere ruimten waar het daglicht moeilijk bij kan, waardoor
ze op sommige momenten van de dag of de week een gevoel van onveiligheid kunnen
opwekken. Meer gedetailleerd:

O  De overdekte paden hebben afmetingen die variéren tussen 14,5 en 20 m hoog
en tussen 12 en 30 m breed. Die afmetingen wijken niet al te zeer af van de
afmetingen die door het SpW worden voorgesteld. Merk wel dat sommige van die
doorgangen tot aan een doorboord behouden gebouw lopen, wat het gebrek aan
doordringbaarheid en visuele verbinding van de paden onderstreept.

O  De doorgangen door bouwwerken zijn voorzien in bestaande gebouwen. Ze zijn
12 m hoog en hebben een breedte die van 6 tot 13,5 m varieert. Die afmetingen
zijn vergelijkbaar in de hoogte en ze zijn breder dan de afmetingen die door het
SpW zijn voorzien voor doorgangen van dat type (12,5 m hoog en 6 m breed) en
ze zijn globaal genomen groter dan de minimale afmetingen die door de ZGSV
worden voorzien (7 m hoog en 4 m breed), wat voor een betere visuele
doordringbaarheid zorgt dan wat in dit document wordt voorzien. Er worden
meerdere bijkomende risico's geidentificcerd met betrekking tot dit type
doorgangen:

= Het is mogelijk dat ze niet toegankelijk zijn buiten de openingsuren van de
gebouwen. De garantie vanwege de eigenaren van de gebouwen en de
terreinen om die ingangen niet af te sluiten, is noodzakelijk om de
toegankelijkheid van de doorgang te verzekeren. Zelfs als die garantie in
eerste instantie verzekerd is, zou ze in de tijd kunnen evolueren, aangezien de
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ruimtelijke configuratie de gebruikers 'uitnodigt' om die ruimte meer om
privéredenen te gebruiken.

= De constructieve of functionele kenmerken van de gebouwen die behouden
bleven en die worden doorkruist door paden voor voetgangers, dreigen de
aanleg van doorgangen onmogelijk te maken. Er dient dan ook een structurele
en functionele analyse te worden uitgevoerd om de haalbaarheid van die
doorgangen te verzekeren.

Figuur 32: Zicht vanaf de Wetstraat naar een open doorgang (links), een overdekte
doorgang (midden) en een doorgang door een gebouw (rechts) (bron: afbeelding 3D-
model van het alternatief)

Al die doorgangen zijn verhard, wat logisch is wegens hun smalle configuratie en hun
verkeersfunctie; alleen de doorgang in stratenblok B (de breedste) is gedeeltelijk groen.
Langs de meeste doorgangen die in dit alternatief worden voorzien, liggen op het
binnenterrein van de stratenblokken meestal open ruimten, die soms beplant zijn. Dit soort
configuratie helpt de ruimtelijke kwaliteit van het pad te verbeteren, met een groener en
lichter landschap. Merk echter op dat die ruimten op de binnenterreinen van de
stratenblokken een privaat karakter kunnen hebben en daardoor met omheiningen van de
openbare doorgang kunnen worden gescheiden. De manier waarop die private ruimten
worden ingericht en waarvan de limieten met de openbare doorgang worden behandeld, zal
een grote invloed hebben op de ruimtelijke kwaliteit van de doorgang en dus de
doeltreffendheid van haar rol.

Ook de behandeling van de gevels langs de doorgangen zal een - zij het iets minder - grote
invioed hebben op de kwaliteit en de werking. Open gevels met muuropeningen of zelfs
toegangen bezorgen de doorgang een veel gezelliger karakter dan blinde muren. Die
behandeling is des te belangrijker voor de overdekte doorgangen die in principe minder
goede ruimtelijke kwaliteiten bieden.

De functies van de gebouwen langs de doorgangen zullen de doordringbaarheid en de
kwaliteit van hun gevels beinvloeden. Merk in dat verband op dat:

O  Sommige doorgangen (en dan meer bepaald in stratenblok E) zijn omboord met
handelsgebieden of gebieden met voorzieningen, wat a priori een zekere animatie
met zich brengt, op voorwaarde dat er visuele en toegangsrelaties bestaan naar
de handelszaken en deze ondanks de beperkte zichtbaarheid van die gebieden
erin slagen om rendabel te zijn.

0  De meeste doorgangen (zoals die in stratenblokken A, B, D en F) zijn omboord
met kantoorgebouwen, waardoor het daar alleen tijdens de kantooruren

Mei 2019 aric'D

99



Milieueffectenrapport van het RPA Wet

Hoofdstuk III: Identificatie van de milieueffecten Deel 3: Beoordeling
van de effecten van de alternatieven

voldoende druk is. Bovendien is het mogelijk dat hier blinde muren worden
gebruikt of glazen oppervilakten met spiegelglas, die over de volledige doorgang
weerspiegelen. De creatie van visuele verbindingen tussen de doorgangen en de
binnenkant van de kantoren (bv. via doorzichtige ruitopperviakken) kan de
limieten van de paden visueel verbreden, de activiteiten in de gebouwen zichtbaar
maken en monotone ruimten zonder animatie vermijden.

A.2.2. Open pleinen naar de straat

We hebben inspringende gebieden als pleinen beschouwd zodra ze meer dan 10 m diep zijn
ten opzichte van de rooilijn en meer dan 20 lang zijn langs de straatkant.

De meeste van die pleinen liggen langs de Wetstraat, en het vaakst op de hoek van de
stratenblokken of de doorgangen voor voetgangers. Door deze opstelling kan de Wetstraat in
sommige delen ruimtelijk en visueel worden verbreed - en dan meer bepaald op de
kruispunten met de dwarsstraten. De meeste liggen ook op opvallende punten van het
stadsweefsel: aan de ingang van de Wetstraat aan de kant van de Kleine Ring (stratenblok
J), op het aansluitingspunt met de Steenweg op Etterbeek (stratenblok B), door een visuele
aansluiting te maken met de Frére-Orbansquare (stratenblok G) en in het midden van
stratenblok B recht tegenover een nieuwe toegang van het metrostation en in het hart van
het stratenblok van de Europese instellingen. Ze liggen in de meeste gevallen ook langs
handelszaken, wat a priori een zekere animatie impliceert - op voorwaarde dat de visuele en
toegangsrelaties naar de zaken gegarandeerd zijn (wat het geval is voor bepaalde
stratenblokken, maar minder voor andere). Deze centrale en 'strategische' ligging van de
pleinen helpt het stadsweefsel te structureren en te animeren met ruimten waar mensen zich
kunnen ontspannen.

We vermelden er wel bij dat - net als bij de doorgangen - de behandeling van hun ruimte en
hun limieten een grote invloed zal hebben op hun kwaliteit en hun rol in de stad. Daarvoor is
het volgende nodig:

O  Het moeten open ruimten zijn die met hun (al dan niet bebouwde) naaste
omgeving verbonden zijn en die worden gepercipieerd als openbare ruimten die
aansluiten op de straat en die in de openbare ruimte van de stad geintegreerd
zijn.

O Er moet stadsmeubilair worden opgesteld voor verschillende functies en
gebruikers (bv. banken om op te rusten, water om te spelen, kunstwerk om de
ruimte een symbolische en sterke identiteit te bezorgen enz.).

O  Er moeten plantaardige elementen aanwezig zijn voor een hogere kwaliteit van
het landschap en afhankelijk van de rol van het plein in de stad. Wat de
vergroeningsgraad betreft die in dit stadium werd vastgelegd voor die ruimten,
stellen we vast dat die heel verscheiden is. Die verscheidenheid is meestal
coherent met de rol van die ruimten: grotere pleinen zijn gedeeltelijk beplant of
omringd door groene ruimten, het plein in het oosten van stratenblok B is
gedeeltelijk beplant, waardoor het Maalbeekdalhof aan de andere kant van de
Steenweg op Etterbeek er kan doorlopen, het plein van stratenblok ] is verhard,
wat coherent is met zijn zeer centrale ligging en zijn voornamelijk commerciéle
roeping.
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Sommige van de ruimten die onder deze categorie vallen, vertonen echter enkele minder
kwalitatieve elementen.

O  Zois het plein van stratenblok I aan beide kanten omzoomd door groene ruimten
die privé en dus omheind zouden kunnen zijn en door blinde muren van
bestaande gebouwen, die bloot komen te staan na het afbreken van andere
bestaande bouwwerken.

O  Stratenblok G omvat een lange en smalle strook open ruimte, die dreigt een
weinig kwalitatief restruimte te worden zonder stadsfunctie, met een zwakke
verbinding met de andere open ruimten in het stratenblok.

Figuur 33: Restruimte op het binnenterrein van stratenblok G, alternatief 1

0O In stratenblok A is een kleine open ruimte ingericht waarvan de opstelling en de
inrichting niet echt gunstig zijn voor zijn rol als openbare ruimte en die veeleer
lijkt te dienen als ingangsruimte naar het torengebouw op het binnenterrein van
het stratenblok. De ligging van die ruimte tussen twee blootliggende gemene
muren dreigt de ruimte een uitzicht te bezorgen van braakliggend terrein tussen
twee behouden bouwwerken, wat niet erg kwalitatief is.
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Figuur 34: Vrije ruimte tussen gemene muren op het binnenterrein van stratenblok A,
alternatief 1

A.2.3. Inspringende gebieden
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Ruimten met een diepte tussen 4,5 m en 10 m die het resultaat zijn van de interactie tussen
de verschillende rooilijnen van het project.

In dit alternatief is dit soort ruimte niet aanwezig langs de Wetstraat. In de andere straten
staan wel bouwwerken langs de rooilijn. Deze opstelling:

O  Versterkt het aparte karakter van de Wetstraat ten opzichte van de andere
straten, met haar grotere breedte, die haar structurerende rol onderstreept;

O  Draagt bij tot de integratie van de perimeter in de wijk, door een configuratie van
de straten erlangs die vergelijkbaar is met de configuratie van de straten in de
Leopoldwiik;

O  Breekt de monotonie van de openbare ruimte en de bestaande bouwlijnen;
O  Zorgt in sommige delen voor bredere ruimten voor de voetgangers.

Merk echter op dat de insprongen over grote afstanden worden onderbroken door bestaande
gebouwen op de rooilijn, wat impliceert dat:

O  De perceptie van de weg niet globaal, maar alleen op sommige plaatsen breder
wordt;

O  De brede voetgangersruimten die ontstaan in de inspringende gebieden en de
pleinen, worden onderbroken recht tegenover gebieden die niet inspringen, waar
de breedte wordt teruggebracht naar de breedte van de huidige smalle trottoirs;

O  De gemene muren van de gebouwen die behouden blijven, komen bloot te liggen
en zijn vanaf de openbare ruimte zichtbaar.

Wat de inrichting van die ruimten en hun functie betreft, lijken ze door hun smalle
configuratie voorbestemd te zijn voor ruimten voor de voetgangers van de Wetstraat en voor
de toegang tot de gebouwen. Ze worden allemaal als verharde ruimten aangeduid, wat
coherent is met die rol. Merk echter op dat die rol van toegangsruimte tot de gebouwen in
dit stadium niet gegarandeerd is en dat hun rol als doorgangsruimte voor de voetgangers in
de Wetstraat weinig doeltreffend is wegens het gebrek aan continuiteit. Indien die rol van
verkeersruimte niet aanwezig is, dreigen deze inspringende gebieden restruimten te worden
zonder enige rol in de stad. Een andere mogelijke functie is hun gebruik als
fietsparkeerplaatsen, zoals nu al gebeurt in sommige inspringende overdekte gebieden.

In elk geval en in het bijzonder in de voornoemde situatie (ruimten die geen toegang bieden
tot de gebouwen) zal de inrichting van die ruimten een zeer grote invloed hebben op hun
eigen kwaliteit en op de kwaliteit van de openbare ruimte in de Wetstraat. We verwijzen
daarbij in het bijzonder naar het risico op een negatieve impact in verband met de inplanting
van technische installaties of ventilatiekokers en van bepaalde types omheiningen.

A.2.4. Ruimten op de binnenterreinen van stratenblokken en hun toegang

Dit type gebieden omvat de ruimten die worden omringd door bouwwerken langs de
stratenblokken en de ruimten die er toegang toe bieden. Doordat de stratenblokken open
zijn, zijn die binnenruimten altijd via andere open ruimten met de wegen verbonden.

Die ruimten zullen waarschijnlijk grotendeels privaat zijn - zoals in de ZGSV is voorzien. Ze
hebben dan ook een voornamelijk landschappelijke rol ten opzichte van de stad, voor de
kwaliteit van de zichten van binnen de bouwwerken en vanaf de naburige openbare ruimten.
Wat de openbare ruimte betreft, is die landschapsrol bijzonder belangrijk in verband met de
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voetgangersroutes, die smal en breed zijn en die zouden kunnen profiteren van de zichten
en het licht op de binnenterreinen van de open stratenblokken voor de kwaliteit van hun
ruimte.

De configuratie van die ruimten is zeer gevarieerd. We maken daarbij een onderscheid
tussen drie types:

O  Ruimten met een grote oppervlakte en een overwegend aangeplante inrichting
(bv. stratenblokken H, D en B), die landschapskwaliteiten bezorgen aan de stad.

O  Ruimten met een verharde configuratie die soms smal zijn (stratenblokken I en
B), waarvan de kwaliteit dreigt beperkt te zijn wegens het gebrek aan
landschappelijke meerwaarde die ze zouden kunnen bieden. De ruimten die de
straat met die binnenterreinen van stratenblokken verbinden, zijn ook smal
(stratenblok A).

Figuur 35: Zicht op de ruimten op de binnenterreinen van de stratenblokken I (links), B
(midden) en A (rechts) (bron: weergave van het 3D-model van het alternatief)

O  Overdekte ruimten: vinden we terug in de stratenblokken H en E, die ook
voorzien zijn van voetgangersroutes. De risico's ten opzichte van dit type ruimten
- die weinig landschappelijke meerwaarde bieden en die ook niet goed verlicht
zijn - werden eerder al vermeld. Stratenblok D heeft een overhang buiten de as
van de noord-zuidverbinding. Die overhang bevindt zich op een grote hoogte,
waardoor de verlichting er minder wordt beperkt dan in de vorige gevallen. De
kwaliteit van de ruimte op het binnenterrein van het stratenblok die wordt
overdekt en de naaste omgeving, zal in hoge mate afhankelijk zijn van de
inrichting en de architecturale behandeling van de gebouwen die ze configureren.
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Figuur 36: Zicht op de overdekte ruimte in stratenblok H (links) en de overdekte ruimte in
stratenblok D (rechts) (bron: weergave van het 3D-model van het alternatief)

De ruimten op de binnenterreinen van de huizenblokken zijn voornamelijk omboord door
kantoorgebouwen, in sommige gevallen door handelszaken en/of voorzieningen en op
sommige plaatsen door woningen. Zoals eerder al werd gemeld, zal de kwaliteit van de
architecturale behandeling van de gebouwen erlangs de kwaliteit van die ruimten
beinvioeden. In dat geval is de openingsgraad van het gebouw naar die ruimten (waarvan
het gebruik waarschijnlijk privaat zal zijn) minder doorslaggevend voor hun werking. Als ze
echter openbaar toegankelijk zijn, zal de aanwezigheid van blinde muren en van visueel
weinig open gevels naar die ruimten een negatief effect hebben en die ruimten weinig
gezellig maken.

A.2.5. Wegen

Het alternatief voorziet inspringende gebieden en pleinen langs de ruimte van de wegen, die
voor de landschappelijke en functionele kwaliteiten kunnen zorgen die in de vorige punten
werden vermeld (verluchting, ontspanningsgebied, bredere ruimten voor de voetgangers
enz.).

Het alternatief wijzigt echter de bestaande inrichting van de wegen en hun huidige
grondinname niet. Ter herinnering: deze ruimte is voornamelijk voorzien voor het
autoverkeer. In de meeste gevallen zijn hierin geen elementen van landschappelijke kwaliteit
opgenomen (bv. beplanting) en in de Wetstraat zijn de ruimten voor de voetgangers
(trottoirs) smal en oncomfortabel ten opzichte van de structurerende rol van deze weg en de
verkeersstroom die de straat ontvangt (zie hoofdstuk Mobiliteit).

Aangezien de inrichting van de wegen in dit alternatief behouden blijft, blijft ook de
voornoemde negatieve impact op verschillende vlakken geldig. Die impact wordt relatief
beperkt door de verbetering van de inrichting van de naaste omgeving die in de vorige
punten wordt vermeld, maar als het gebrek aan kwaliteit van de inrichting van de Wetstraat
behouden blijft, zal dit de kwaliteit van de openbare ruimte van het gebied op een negatieve
manier beinvloeden, aangezien hierdoor de verbeteringen in de ruimten van de naaste
omgeving minder goed uit de verf zullen komen. Die impact betreft niet alleen het comfort
van de voetgangers, maar ook de gezelligheid van de weg en dus de functies die ermee
kunnen worden verbonden. De inplanting van woningen of horecaterrassen bijvoorbeeld
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dreigt niet het gewenste resultaat op te leveren als het stadskader niet aangenamer wordt
gemaakt dan in de bestaande situatie.

We wijzen er in dit verband op dat het SpW een wijziging voorziet van de inrichting van de
Wetstraat om ze gezelliger te maken, door de ruimte voor de auto's te beperken en de
trottoirs te verbreden.

Figuur 37: Zicht op de inrichting van de Wetstraat die door het SpW wordt voorgesteld
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Figuur 38: Spreiding van de open ruimten binnen het RPA: alternatief 2 (ARIES op
achtergrond Atelier Christian de Portzamparc, 2018)

B.1. Globale impact van het alternatief

Algemeen gesteld zijn de effecten van alternatief 2 met betrekking tot de openbare ruimten
in hoge mate vergelijkbaar met die van alternatief 1, met uitzondering van bepaalde
aspecten, die hierna worden uitgelegd.

Ondanks de verdichting van het bouwkader, dat duidelijk meer aanwezig is in alternatief 2,
blijft de grondinname van de openbare ruimten in dit alternatief (G.I. 0,65) vergelijkbaar met
die van alternatief 1 (G.I. 0,67). Er is dus geen aanzienlijke wijziging op het vlak van de
oppervlakken of de spreiding van die ruimten. De grotere dichtheid daarentegen impliceert
het volgende:

0O De open ruimte wordt op een andere manier gepercipieerd, omdat vanaf de
pleinen en de gebieden op de binnenterreinen van de stratenblokken minder
hemel zichtbaar is. De niet bebouwde ruimten zijn dus minder 'verlucht' en
dreigen visueel 'ingesloten’' te raken.

O  Een groter aantal bestaande bouwwerken wordt vervangen, waardoor er meer
bouwwerken zijn die inspringen ten opzichte van de Wetstraat dan in alternatief
1. Merk echter op dat een deel van de nieuwe bouwwerken in de Wetstraat op de
bestaande rooilijn worden ingeplant (bv. stratenblokken J en F).

Me| 2019 GFNPI%? ' 106



Milieueffectenrapport van het RPA Wet

Hoofdstuk III: Identificatie van de milieueffecten Deel 3: Beoordeling
van de effecten van de alternatieven

B.2. Analyse per type ruimte

B.2.1. Voetgangersroutes. doorgangen

De algemene kenmerken van de voetgangersroutes en hun impact vanuit stedenbouwkundig
oogpunt zijn globaal gezien vergelijkbaar met die van alternatief 1.

Toch kunnen een aantal specifieke verschillen worden geidentificeerd:

O De programmatische spreiding van alternatief 2 zorgt ervoor dat meer routes
(stratenblokken E en F) worden omboord door voorzieningen en handelszaken.
De animatie van die parcours zal dan ook meer worden beinvioed door het type
handelszaak en voorziening die er worden ingericht, de architecturale
behandeling van hun gevels en de lokalisatie van hun toegangen. De
openingsuren van een voorziening kunnen zeer sterk variéren afhankelijk van het
type (bv. school open tijdens de werkuren, sportcomplex met ruimere
openingsuren) en ook de openingsuren van de horecazaken kunnen sterk
verschillen van die van de handelszaken.

We wijzen er bovendien op dat in de meeste gevallen - in tegenstelling tot wat
geldt voor de handelszaken - de inplanting van voorzieningen langs deze
doorgangen voordelen kan bieden: die inplanting brengt hun werking niet in
gevaar en biedt bovendien een vlotte toegankelijkheid in een rustiger stadskader
dan langs de straat.

0O  Dit alternatief telt minder overdekte doorgangen dan alternatief 1 (stratenblokken
F en D met open doorgangen), waardoor die doorgangen duidelijker zichtbaar
zijn:
= In stratenblok F is de breedte van de doorgang aan de kant van de Wetstraat

smaller dan in alternatief 1 (12 m in alternatief 1 t.o.v. 7 m in alternatief 2).
Het feit dat de doorgang uitkomt op een klein plein aan de kant van de
Wetstraat en naast een groot sportcomplex, kan zorgen voor een redelijke
drukte langs de doorgang.

= In stratenblok D is de route breed en open, waardoor ze een echte breuk
vormt ter hoogte van dit stratenblok. Dit wordt als een positief element gezien
in het kader van dit stratenblok, dat momenteel zeer lang is (160 m).
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Figuur 39: Zich op de routes in de stratenblokken F (links) en D (rechts)

B.2.2. Open pleinen naar de straat

Globaal genomen zijn de effecten vergelijkbaar met die van alternatief 1, behalve voor de
volgende aspecten:

O

Doordat dit alternatief meer voorzieningen en handelszaken voorziet, liggen meer
functies langs deze pleinen, wat a priori een goede zaak is voor de drukte. De
uiteindelijke impact zal echter afhankelijk zijn van de specifieke handelszaak of
voorziening die er wordt ingeplant.

Dit alternatief voorziet meer pleinen dan alternatief 1. De 'nieuwe' pleinen hebben
een minder strategische ligging en zijn kleiner dan die in alternatief 1. Men kan
zich afvragen wat het risico is van een 'teveel' aan pleinen van dit type en de
functie die ze zouden kunnen vervullen. We verwijzen daarbij in het bijzonder
naar de pleinen in stratenblok C aan de kant van de Wetstraat en aan de kant van
de Jacques Lalaingstraat.

In sommige gevallen zorgen die nieuwe pleinen ervoor dat er aan beide kanten
van de Wetstraat pleinen zijn (stratenblokken B en C enerzijds en G en H
anderzijds), waardoor de perceptie van de straatruimte in hoge mate wordt
verbreed. De ruimte wordt daardoor meer verlucht op die stukken, maar daarbij
gaat wel de configuratie van de straatruimte verloren, waardoor haar rol van as
minder zichtbaar wordt.

We wijzen ten slotte op de bijzondere configuratie van het plein in stratenblok I
'rond' een bestaand gebouw, dat behouden blijft op de hoek Wet-Handel,
waardoor vanaf het plein twee blinde muren zichtbaar zijn.

B.2.3. Inspringende gebieden

Globaal gesteld is de impact op meerdere vlakken vergelijkbaar met die voor alternatief 1.

In het kader van dit alternatief wijzen we in het bijzonder op de inspringende ruimte op het
zuidwestelijke gedeelte van stratenblok B, die dreigt een weinig kwalitatieve restruimte te
worden als geen hoofdtoegang naar het gebouw aan die gevel wordt voorzien.
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Figuur 40: Zicht op de inspringende ruimte in het zuidwestelijke gedeelte van stratenblok
B

Mei 2019 e | 10



Milieueffectenrapport van het RPA Wet

Hoofdstuk III: Identificatie van de milieueffecten Deel 3: Beoordeling
van de effecten van de alternatieven

B.2.4. Ruimten op de binnenterreinen van stratenblokken en hun toegang

Algemeen gesteld zijn de kenmerken en de effecten van dit soort ruimten vergelijkbaar met
die van alternatief 1. We wijzen echter op enkele aandachtspunten met betrekking tot dit
alternatief:

O  Stratenblok F omvat een toegang naar het binnenterrein van het stratenblok
vanaf de Industriestraat dat er als een zeer smal steegje uitziet (3 m breed, 20 m
lang) en waarlangs een blinde muur loopt van het bestaande bouwwerk in het
zuiden.

Figuur 41: Toegang tot het binnenterrein van stratenblok F vanaf de Industriestraat,
alternatief 2

O  Stratenblok G omvat een lange en smalle open ruimte die de Guimardstraat
verbindt met een groene ruimte in het midden van het stratenblok (die ook vanaf
de Handelsstraat toegankelijk is). Langs die ruimte ligt ook de lange gemene
muur van een gebouw dat bewaard is gebleven.

Figuur 42: Vrije ruimte op het binnenterrein van stratenblok G, alternatief 2 (Atelier
Christian de Portzamparc, 2018)

O  Stratenblok C omvat een smalle open ruimte die de pleinen in het noorden en het
zuiden van dit blok met elkaar verbindt. De open ruimte is niet alleen smal, maar
ook diep (5 m breed en 30 m lang) en ligt tussen torengebouwen.
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Figuur 43: Verbinding tussen de twee pleinen in stratenblok C, alternatief 2 (Atelier
Christian de Portzamparc, 2018)

B.2.5. Wegen

De elementen die voor alternatief 1 werden gemeld, gelden ook voor dit alternatief.
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C. Alternatief 3
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I Inspringende ruimten
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| i stratenblokken en hun toegangen
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Figuur 44: Spreiding van de open ruimten binnen het RPA: alternatief 3 (ARIES op
achtergrond Atelier Christian de Portzamparc, 2018)

C. 1. Globale impact van het alternatief

Globaal gezien is de impact dezelfde als voor de alternatieven 1 en 2, behalve voor
stratenblok B dat totaal anders is ingericht dan de twee andere alternatieven met betrekking
tot de open ruimten.

De inrichting van dit stratenblok in alternatief 3 maakt een groot deel van het niveau van de
gelijkvloerse verdieping vrij dankzij een verhoogde sokkel, waardoor de Wetstraat op de
onderste niveaus visueel verbreedt, de noord-zuidverbindingen worden bevorderd en een
landschappelijk stadsherkenningsteken wordt gecreéerd door het heel opvallende gebouw
dat er wordt ingeplant. De enorme sokkel zorgt er anderzijds ook voor dat de grote open
oppervlakte eronder een donkere en weinig aantrekkelijke ruimte is. Men kan zich afvragen
wat het belang is om een overdekte vrije ruimte met een zo grote opperviakte te hebben,
die geen zicht biedt op de hemel en die slecht wordt verlicht.

C.2. Analyse per type ruimte

C.2.1. Voetgangersroutes: doorgangen

Globaal genomen gelden voor dit alternatief dezelfde opmerkingen in verband met de impact
als voor de vorige alternatieven, met uitzondering van de volgende elementen:
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O In dit alternatief doorkruist slechts een van de voetgangersroutes het niveau van
de benedenverdieping van een bestaand gebouw. Alle andere doorgangen
worden gerealiseerd door open ruimten of door overdekte ruimten, wat de
negatieve impact vermindert die eerder werd vermeld met betrekking tot dit type
doorgangen.

O  In stratenblok C krijgt het concept 'doorgang' ten gevolge van de specifieke
configuratie een andere invulling: de doorgang wordt hier immers vervangen door
een ruim verhard voetgangersgebied. De voetgangersas is niet langer verbonden
met een gedeeltelijk groen gebied, maar met een commercieel gebied op het
niveau van de gelijkvloerse verdieping van een van de torengebouwen.

O  Stratenblok F voorziet een open doorgang in de as van de Tweekerkenstraat, die
even breed is als deze straat. Deze route zorgt voor een meer directe verbinding
tussen de Wetstraat en de Frére-Orbansquare enerzijds en de beide kerken aan
elk uiteinde van de as (van de Frére-Orbansquare) en dat van Sint-Joost
anderzijds. De route zorgt met andere woorden voor een meerwaarde voor deze
opvallende as in het stadsweefsel.

C.2.2. Open pleinen naar de straat

De opmerkingen in verband met de impact zijn globaal genomen dezelfde als bij de
alternatieven 1 en 2.

Doordat in dit alternatief een groot aantal oppervlakken voorzien is voor handelszaken en
voorzieningen, liggen vooral deze functies langs de routes.

il _ i)

Figuur 45: Verhoogde sokkel van stratenblok B, alternatief 3

C.2.3. Inspringende gebieden
De effecten zijn globaal genomen dezelfde als voor de vorige alternatieven.

C.2.4. Ruimten op de binnenterreinen van stratenblokken en hun toegang
De effecten zijn globaal genomen dezelfde als voor de vorige alternatieven.

In het kader van dit alternatief is stratenblok F op een meer kwalitatieve manier ingericht
dan in alternatief 2, zonder steegjes, maar meer verbonden met zijn naaste omgeving dan
met alternatief 1.
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C.2.5. Wegen

De effecten die worden vermeld voor de wegen van de alternatieven 1 en 2 gelden ook voor
die van alternatief 3.
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2.2.2.4. Visuele impact
A. Belangrijkste geidentificeerde zichten richting het RPA

¥ \

Figuur 46: Belangrijkste geidentificeerde zichten richting het RPA (ARIES tegen
achtergrond Bing Maps, 2018)

De afbeeldingen hierboven geven de verschillende geidentificeerde zichten naar de locatie.
Deze worden hierna geanalyseerd. Merk op dat de verst verwijderde geidentificeerde zichten
overeenstemmen met die van de as van de Tervurenlaan, de verlenging ten oosten van de
as van de Wetstraat.

De nummering van de zichten wordt overgenomen in de afbeeldingen van de punten hierna.
De zichten worden gegroepeerd per type zicht.
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De zichten worden geillustreerd met 3D-weergaven of met fotomontages. Deze laatste
worden gerealiseerd op basis van referentiepunten voor de integratie van het 3D-model op
de foto, zodat ze zo nauwkeurig mogelijk worden weergegeven. Voor de fotomontages
waarin het 'The One'-torengebouw vanaf het oosten zichtbaar is, werd een foto van het
reeds gebouwde torengebouw gebruikt (aangezien het er al staat en in zijn volumetrie
overeenstemt met het torengebouw van de alternatieven op die locatie).
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B. Analyse van de zichten vanaf het noorden
B. 1. Zichten vanaf de squares

B.1.1. Zicht nr. 1. vanaf de Palmerstonsquare

'mﬁw(aande situatie Alternatief 1

Alternatief 2 Alternatief 3

Figuur 47: Zicht nr. 1

B.1.2. Zicht nr. 2: vanaf de kruising Steenweg op Etterbeek — Maria-Louizasquare

Alternatief 1

Alternatief 2 Alternatief 3

Figuur 48: Zicht nr. 2
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B.1.3. Analyse

In de huidige situatie wordt de open ruimte van de groene squares gepercipieerd, die
worden omkaderd door de gebouwen erlangs. Op de achtergrond wordt alleen het
bestaande torengebouw op de hoek van de Jozef II-straat en de Maria-Theresastraat (met
een bouwprofiel van G + 15) vanaf de Palmerstonsquare gepercipieerd.

In de geplande situatie worden de bouwwerken met hoog bouwprofiel van het RPA boven
het gebouwde weefsel en de beplantingen gepercipieerd. Bij de alternatieven 2 en 3 zijn ook
enkele gebouwen met een middelhoog bouwprofiel zichtbaar vanaf de Palmerstonsquare.

Wat stratenblok B betreft:

O  Voor de alternatieven 1 en 2, die bouwprofielen bevatten die zeer vergelijkbaar
zijn in dit stratenblok onderscheidt het torengebouw met het hoogste bouwprofiel
(165 m) zich van de andere torengebouwen van het RPA, zij het op een weinig
contrastrijke manier. Het verschil van bouwprofiel is iets duidelijker zichtbaar voor
alternatief 2 wegens de homogeniteit en de continuiteit van de bouwprofielen van
de andere torengebouwen.

O  Bij alternatief 3 zorgen het verschil van bouwprofiel en het feit dat de
torengebouwen op één lijn en dicht bij elkaar zijn opgesteld, ervoor dat ze zich
duidelijk onderscheiden van de rest van de gebouwen, doordat ze een zeer
grootschalig geheel vormen dat contrasteert met de torengebouwen op de
achtergrond van het RPA. Ze lijken geen deel uit te maken van hetzelfde geheel.

B.2. Zichten vanaf de dwarsstraten ten opzichte van de Wetstraat

B.2.1. Zicht nr. 3: vanaf de kruising Orteliusstraat - Filips de Goedestraat
\ ! " v
) }\ \ ’\

Bestaande situatie Alternatief 1
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Alternatief 2 Alternatief 3

Figuur 49: Zicht nr. 3

B.2.2. Zicht nr. 4: vanaf de kruising Hamerstraat — Spastraat

Alternatief 1

Alternatief 2 Alternatief 3

Figuur 50: Zicht nr. 4

B.2.3. Zicht nr. 5: vanaf de kruising Hamerstraat — Tweekerkenstraat
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Bestaande situatie Alternatief 1

Alternatief 2 Alternatief 3

Figuur 51: Zicht nr. 5

B.2.4. Zicht nr. 6. vanaf de kruising Hamerstraat — Maria-Theresiastraat

ik | \ [/
. K . .

Alternatief 2 Alternatief 3

Figuur 52: Zicht nr. 6
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B.2.5. Zicht nr. 7: vanaf het Sint-Joostplein naar de Tweekerkenstraat

Yy 4

Alternatief 1

Alternatief 2 Alternatief 3

Figuur 53: Zicht nr. 6

B.2.6. Analyse

In de bestaande situatie worden de blikken getrokken naar de as van de straat en wordt het
middelpunt gevormd door een gebouw met een iets hoger bouwprofiel dan dat van de
bouwwerken die de straat omkaderen. Er is weinig beplanting in de straten, waardoor de blik
eerder naar boven gericht is. Merk ook op dat het gebouw op de achtergrond recht
tegenover de Kerkstraat een symmetrische compositie heeft, die het eindpunt van het
perspectief onderstreept.

In de geplande situatie verandert de toestand afhankelijk van de opstelling van de
torengebouwen ten opzichte van de wegen:

O In sommige gevallen - en dan zeker voor alternatief 1 en in mindere mate voor
alternatief 3 - zijn de nieuwe torengebouwen niet zichtbaar en blijft het zicht
globaal genomen ongewijzigd.

O  In de meeste gevallen - en dan vooral voor de alternatieven 2 en 3 - verschijnen
op het einde van het perspectief torengebouwen, die het zicht afsluiten.

= Wanneer de torengebouwen aan beide zijden van de straat zichtbaar zijn (bv.
zicht 5), hebben ze geen negatieve impact, aangezien ze het zicht niet
afsluiten, maar het veeleer uitbreiden door een doorgang en aangezien ze de
as van het perspectief omkaderen en versterken.

= Wanneer ze daarentegen in de as van de weg zichtbaar zijn (bv. zicht 6),
sluiten ze op een plotse manier het zicht af en lijkt hun gevel en grote muur
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die het zicht afsluit. Merk op dat het visuele effect voor stratenblok B van
alternatief 3 ook aanwezig is, ondanks de opening tussen de torengebouwen,
maar dit is dan weer toe te schrijven aan het feit dat ze heel dicht bij elkaar
staan (zicht 3).

In de Tweekerkenstraat creéert de nieuwe route door stratenblok F, die in alternatief 3
wordt uitgetekend, een rechtstreekse verbinding met de Frére-Orbansquare en is het
gebouw dat op het einde zichtbaar is, de kerk op dat plein. Deze visuele verbinding maakt
zeer goed duidelijk waar de naam van de straat vandaan komt, aangezien aan het andere
uiteinde de kerk van Sint-Joost op het gelijknamige plein zichtbaar is.

C. Analyse van de zichten vanaf het zuiden
C.1. Zicht vanaf de open ruimtes
C.1.1. Zicht nr. 12: vanaf het Van Maerlantplein

- -

Alternatief 3

Figuur 54: Zicht nr. 12
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C.1.2. Zicht nr. 13: vanaf de Belliardstraat, ter hoogte van de spoorijinen
_ w

Figuur 55: Zicht nr. 13
C.1.3. Zicht nr. 18: vanaf de De Meelssquare

Bestaande situatie Alternatief 1

Alternatief 2 Alternatief 3

Figuur 56: Zicht nr. 18
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C.1.4. Zicht nr. 17: vanaf de Frere-Orbansquare

Figuur 57: Zicht nr. 17

C.1.5. Analyse

In de bestaande situatie geven de zichten verschillende configuraties weer:

O

O

In sommige gevallen betreft het ruimten die opengaan naar diepere ruimten
waarin het weefsel van de perimeter van het RPA verschijnt, maar dan op een
weinig gestructureerde of bewust ingerichte manier (zicht vanaf het Van
Maerlantplein ter hoogte van de spoorweg)

De squares daarentegen geven een welbepaalde en gestructureerde
bouwstructuur weer die erlangs ligt en hun ruimte definieert.

In de geplande situatie beinvioeden de nieuwe gebouwen slechts in geringe mate de
belangrijkste configuratie van de zichten, behalve voor de Frere-Orbansquare, die
onmiddellijk naast het RPA ligt:

O

Vanaf Van Maerlant en Belliard ter hoogte van de spoorweg verschijnen de
torengebouwen en de andere bouwwerken van het RPA op de achtergrond en
worden ze in hun volle hoogte gezien. Voor het zicht vanaf Van Maerlant wordt
geen enkel vermeldenswaardig verschil geidentificeerd. Bij het zicht vanaf Belliard
varieert de dichtheid van de torengebouwen sterk van het ene alternatief ten
opzichte van het andere, waarbij alternatief 1 het meest 'luchtige' en alternatief 3
het minst luchtige is wegens de gebouwen in stratenblok B. Dit zicht toont in de
drie alternatieven het visuele contrast tussen de schaalgrootte van de
torengebouwen op de achtergrond en die van de middelhoge bouwwerken in het
midden, zonder overgangselementen tussen beide bouwgehelen. Merk wel dat de
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middelhoge bouwwerken die in dit zicht zichtbaar zijn, slechts in deze zone
bestaan vanaf de zuidelijke kant van de perimeter.

O Vanaf de De Meelssquare is de visuele impact onbestaande of weinig
vermeldenswaard; alleen de torengebouwen van stratenblok B van alternatief 3
zijn boven de gebouwen zichtbaar. Vanaf de Frere-Orbansquare:

= Het geheel van de nieuwe middelhoge en hoge bouwwerken van het RPA
verschijnt op de achtergrond van het bestaande gebouw langs het plein, dat
bij de alternatieven 1 en 2 behouden blijft. Die nieuwe bouwwerken bevinden
zich relatief ver van het plein, waardoor hun visuele impact er tegenover
beperkt is.

= Alternatief 3 transformeert de bouwlijn langs het plein en creéert een opening
op de as van de Tweekerkenstraat. Deze creéert een directere visuele
verbinding met de Wetstraat en de nieuwe bouwwerken die er worden
ingeplant, doordat ze de ruimte van het plein grondiger wijzigen.

C.2. Zichten vanaf de dwarsstraten ten opzichte van de Wetstraat

C.2.1. Zicht nr. 14: vanaf de kruising van de Belliardstraat-Trierstraat
Y 'l\.\ \ 5 Il . ws P
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Figuur 58: Zicht nr. 14
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C.2.2. Zicht nr. 15: vanaf de kruising Belliardstraat — Aarlenstraat

Bestaande situatie Alternatief 1

Alternatief 2

Figuur 59: Zicht nr. 15

C.2.3. Zicht nr. 16: vanaf de kruising Belliardstraat — Wetenschapsstraat
: ‘ ; s

Figuur 60: Zicht nr. 16
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C.2.4. Zicht nr. 19: vanaf de kruising Belliardstraat — Njjverheidsstraat

I

Figuur 61: Zicht nr. 19
C.2.5. Zicht nr. 20: vanaf de kruising Belliardstraat — Handelsstraat

A N AE

Figuur 62: Zicht nr. 20
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C.2.6. Analyse

De elementen waarop moet worden gewezen, zijn dezelfde als voor de zichten vanaf de
dwarsstraten in het noorden. Merk op dat, aanvullend op de verdere zichten (zicht nr. 16),
de torengebouwen van het RPA die in de as van de straat zichtbaar zijn, meer opvallen en
geen muureffect creéren dat het zicht afsluit, maar wel van een iconisch voorwerp dat het
perspectief markeert.

D. Analyse van de zichten vanaf het oosten (as Schuman-Jubelpark-

Tervurenlaan)
De zichten op een grotere afstand vanaf die richting worden met fotomontages geillustreerd.

D.1. Zicht nr. 21: vanaf het Schumanplein

vie

Figuur 63: Zicht nr. 21
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Figuur 64: Wetstraat vanaf het Schumanplein: links tweede helft van de 19e eeuw

(Archieven van de Stad Brussel; uittreksel van Leblicq, 1973); rechts bestaande situatie
(ARIES, 2018)

D.2. Zicht nr. 22 vanaf de arcade van het Jubelpark

Bestaande situatie Alternatief 1

Alternatief 2 Alternatief 3

Figuur 65: Zicht nr. 22

D.3. Zicht nr. 23: vanaf Merode

Alternatief 1

Alternatief 2 Alternatief 3
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Figuur 66: Zicht nr. 23
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Alternatief 3

Figuur 67: Fotomontage vanaf Merode

D.4. Zicht nr. 24: vanaf Montgomery

Perceptie van de geplande
\/ torengebo
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Bestaande situatie
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Figuur 68: Zicht nr. 24
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Alternatief 3

Figuur 69: Fotomontages vanaf Montgomery
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D.5. Zicht nr. 25: vanaf de Leopold II-square

Perceptie van de geplande

/ torengebouwen

Figuur 70: Zicht nr. 25
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Figuur 71: Fotomontages vanaf Leopold II

D.6. Analyse

In deze richting zijn de dichtste zichten (Schumanplein) vergelijkbaar met degene die vanaf
de Koningsstraat worden beschreven. De historische as valt duidelijk op en wordt zelfs
onderstreept door de opsteling van de gebouwen rond de square. De hoogste
torengebouwen van stratenblok B zijn duidelijker zichtbaar - en dan vooral bij alternatief 3,
waar ze hoger zijn, met een andere opstelling en minder inspringend dan de andere.
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Die opstelling creéert een asymmetrie van de bouwprofielen, die zichtbaar is in de verdere
zichten - en dan meer bepaald vanaf de arcade van het Jubelpark en vanaf Merode,
Montgomery en de Leopold-square, waar ze boven de arcade van het Jubelpark zichtbaar
zijn.

Vanaf de arcade worden de andere torengebouwen gezien als verhogen van de gebouwen
die de as van de Wetstraat aangeven. Merk evenwel op dat ze waarschijnlijk grotendeels
door de bomen van het park aan het zicht zullen worden onttrokken.

Vanaf Merode zijn de gebouwen van het RPA gedeeltelijk aan het zicht onttrokken door de
arcade en 'vullen' de torengebouwen de ruimten tussen de bogen.

Vanaf Montgomery en de Leopoldsquare (laatste punt vanaf waar men de perimeter kan
zien) overstijgt het gemiddelde bouwprofiel van de torengebouwen duidelijk die van de
arcade van het Jubelpark, zoals nu al blijkt met de huidige Europa-toren. Momenteel creéert
de perceptie van deze enige toren een nieuwe achtergrond voor dit perspectief en dit
historische monument. Die perceptie is asymmetrisch, wat weinig 'harmonieus' is ten
opzichte van de sterk symmetrische configuratie van die historische elementen. Doordat alle
alternatieven een asymmetrisch geheel hebben voorzien qua hoogte aan beide zijden van de
straat, creéren ze hetzelfde effect met het belangrijker gebouw van stratenblok B, maar dan
op een minder uitgesproken manier. Het belangrijkste effect bestaat erin om een nieuwe
achtergrond te creéren aan beide zijden van de hoofdarcade.

E. Analyse van de zichten vanaf het westen (Koningswijk en Kleine Ring)
E.1. Zichten vanaf de naaste omgeving en vanaf het Warandepark

E.1.1. Zicht nr. 26. vanaf het Koningsplein

i .
Alternatief 1

| I | -
Alternatief 2 |

¥ 9 i

Alternatief 3
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Figuur 72: Zicht nr. 26
E.1.2. Zicht nr. 27: vanaf de kruising van de Koningsstraat-Baron Hortastraat

Alternatief 1

Alternatief 2 Alternatief 3

Figuur 73: Zicht nr. 27
E.1.3. Zicht nr. 28: vanaf de kruising Koningsstraat — Warandeberg

Alternatief 1

Alternatief 2 Alternatief 3
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Figuur 74: Zicht nr. 28
E.1.4. Zicht nr. 32: vanaf de kruising Paleizenplein — Hertogstraat

Alternatief 1

Alternatief 2 Alternatief 3

Figuur 75: Zicht nr. 32

E.1.5. Zicht nr. 33 vanaf het Paleizenplein, ter hoogte van het Koninkijjk Paleis

Alternatief 2 Alternatief 3

Figuur 76: Zicht nr. 33
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Figuur 77: Fotomontages vanaf het Paleizenplein, ter hoogte van het Koninklijk paleis
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E.1.6. Zicht nr. 11: vanaf het Warandepark

Figuur 78: Zicht nr. 11

E.1.7. Analyse

In de bestaande situatie wordt een groot deel van de zichten vanaf de Koninklijke Wijk
gerealiseerd door het Warandepark, waarvan de beplanting het bestaande bouwkader
errond gedeeltelijk van het zicht onttrekt. Vanaf het park zijn de zichten ook zeer beperkt ten
gevolge van de beplanting. Momenteel is het enige element dat in de verte zichtbaar is
boven de onmiddellijke omgeving, de Madoutoren.

In het kader van de 3 alternatieven worden de gebouwen van het RPA vanaf het
Koningsplein globaal genomen van het zicht onttrokken door het bouwkader rond het plein.
Alleen de hoogste verdiepingen van bepaalde torengebouwen zijn zichtbaar op de
achtergrond en via de ruimte die het Koudenbergpaleis en het gebouw van het
Grondwettelijke Hof scheidt.

Langs de Koningsstraat filtert de beplanting van het park de zichten naar de gebouwen van
het RPA. Merk echter op dat het zicht minder belemmerd is in de winter, wanneer het
gebladerte minder dicht is, waardoor het zicht op de bouwwerken van het RPA duidelijker zal
zijn.

Vanaf het park zijn alleen de twee torengebouwen die zich het dichtst bij de Kleine Ring
bevinden, boven de bestaande beplanting en gebouwen zichtbaar, wat eventueel zou
kunnen worden gezien als een 'poort' aan de kant van de Kleine Ring en dat in elk geval een
nieuw herkenningspunt creéert dat vergelijkbaar is met dat van de Madoutoren, maar dan
dichter.

Merk op dat het perspectief vanaf het Paleizenplein ter hoogte van het Koninklijk paleis een
vrijer zicht biedt op de bouwwerken van het RPA, aangezien de beplanting van het park
minder dicht is op de zuidoostelijke hoek.

Mei 2019 aric'D

140



Milieueffectenrapport van het RPA Wet

Hoofdstuk III: Identificatie van de milieueffecten Deel 3: Beoordeling
van de effecten van de alternatieven

Mei 2019 e | 141



Milieueffectenrapport van het RPA Wet

Hoofdstuk III: Identificatie van de milieueffecten Deel 3: Beoordeling
van de effecten van de alternatieven

E.2. Zichten vanaf het westen van de Wetstraat

E.2.1. Zicht nr. 29: vanaf de kruising van de Koningsstraat-Wetstraat

Bestaande situatie Alternatief 1

Alternatief 2 Alternatief 3

Figuur 79: Zicht nr. 29
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Alternatief 1

Alternatief 2

Alternatief 3

Figuur 80: Fotomontages vanaf de kruising van de Koningsstraat-Wetstraat

LT amNTC

143



Milieueffectenrapport van het RPA Wet

Hoofdstuk III: Identificatie van de milieueffecten Deel 3: Beoordeling ‘
van de effecten van de alternatieven

E.2.2. Zicht nr. 10: vanaf de kruising van de Wetstraat-de Hertogstraat

—
—
=~

o I_‘\‘\‘

£ <r ~— Bestaanida situatie

Figuur 81: Zicht nr. 10

E.2.3. Analyse

Vanaf het westen van de Wetstraat helpt het homogene karakter van het bouwkader een
focaal perspectief creéren dat eindigt in de arcades van het Jubelpark. Dat zicht wordt
momenteel gekenmerkt door het diepe perspectief van die historische as, die wordt
omkaderd door gebouwen met een homogeen bouwprofiel en een homogene inplanting.

Bij de alternatieven verschijnen de torengebouwen en de hoge gebouwen met hun
verschillende bouwprofielen op de achtergrond, waardoor het perspectief meer wordt
gemarkeerd. De nieuwe bouwprofielen langs de straat sluiten in de hoogte de omkadering
van het perspectief naar het Jubelpark, maar de arcades blijven zichtbaar in het midden, op
het einde van het perspectief. De hoge gebouwen worden echter grotendeels door de
gebouwen op de voorgrond aan het gezicht onttrokken. Het effect van een open straat en de
onderbrekingen van de gebouwen die nieuwe open ruimten creéren, zijn nauwelijks
zichtbaar. Ze worden aan het zicht onttrokken door de bouwwerken die dichter bij de roailijn
van die straat liggen.

Merk op dat het in die zin is dat het perspectief van de Wetstraat aanvankelijk werd
ontworpen vanaf het centrum naar het Jubelpark, met de arcades op het einde.
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E.3. Zichten vanaf de Kleine Ring

E.3.1. Zicht nr. 8: vanaf de Kleine Ring (in het noorden), ter hoogte van het
Madouplein

Alternatief 2 Alternatief 3

Figuur 82: Zicht nr. 8

E.3.2. Zicht nr. 9: vanaf de Kleine Ring (in het zuiden), ter hoogte van de
Belliardstraat

Alternatief 2 Alternatief 3
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Figuur 83: Zicht nr. 9
E.3.3. Zicht nr. 30: vanaf de Kleine Ring (in het zuiden), ter hoogte van het Paleis

Alternatief 1

Alternatief 2 Alternatief 3

Figuur 84: Zicht nr. 30
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Figuur 85: Fotomontage vanaf het Paleis der Academién
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E.3.4. Zicht nr. 31: vanaf de Kleine Ring (in het zuiden) ter hoogte van de kruising
van de Kunstlaan en de Troonstraat

b gr il
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Alternatief 1

Alternatief 2 Alternatief 3

Figuur 86: Zicht nr. 31

E.3.5. Analyse

In de bestaande situatie wordt de brede as van de weg gezien, aan beide zijden omkaderd
door rijen bomen en plaatselijk (en tijdens de winter) door de bomen erlangs, die een
doorlopend front vormen. In de zichten vanaf het zuiden verschijnt de Madoutoren in het
midden, op het einde van het perspectief.

In de geplande situatie zijn niet alleen de hoge torengebouwen van het RPA zichtbaar langs
de Kleine Ring, maar ook de torengebouwen die meer in de richting van de 'binnenkant' van
de Wetstraat liggen. Het 'poorteffect’ valt in die zin minder op, behalve voor bepaalde
zichten van alternatief 1, waar de torengebouwen verder van 'de binnenkant' af staan.

Voor de torengebouwen liggen de lagere gebouwen van het RPA, langs de rooilijn, waardoor
de bouwlijn rond de weg wordt behouden en de torengebouwen en de locatie er tegenover
worden geintegreerd. Merk echter dat deze gebouwen aan het zicht worden onttrokken door
de bomen op het moment dat deze bladeren dragen.
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E.4. Analyse van de integratie met betrekking tot de bouwwerken van de Koningswiik

De bouwwerken van de Koningswijk die het dichtst bij de perimeter van het RPA gelegen
zijn, kunnen op basis van hun architecturale behandeling in twee verschillende groepen
worden ingedeeld:

O

Enerzijds de oudste bouwwerken van de 18e en de 19e eeuw, die in een
neoklassieke stijl werden gebouwd. Die groep omvat opmerkelijke bouwwerken
rond het Warandepark (zoals het Koninklijk Paleis, het Paleis der Natie of het
Paleis der Academién), maar ook hotels en middelhoge bouwwerken langs de
Hertogstraat en de Kunstlaan.

Algemeen gesteld betreft dit bouwwerken met een bouwprofiel van G + 2 + D
(rekening houdend met het feit dat de verdiepingen van dit soort bouwwerken
hoger zijn dan de verdiepingen van een huidig gebouw).

Voor de behandeling van hun gevels werd pleister in heldere kleuren gebruikt en
stenen elementen rond de vensters en de deuren en om de acroterieén af te
grenzen.

Al deze bouwwerken respecteren een neoklassieke compositie met betrekking tot
de verdeling van de muuropeningen: rechthoekig stramien met verlengde
vensters op de onderste verdiepingen en veeleer vierkant op de bovenste
verdiepingen.

[

Figuur 87: Paleis der Academién (links) en bouwwerken langs de Hertogstraat (rechts)

O

(ARIES, 2018)

Anderzijds de recentere bouwwerken uit de tweede helft van de 20e eeuw tot
vandaag. Die gebouwen worden langs de Kunstlaan aangetroffen. Dit is een
bouwlijn die recht tegenover de gebouwen van het RPA zal liggen.

Deze gebouwen tellen meer verdiepingen dan de oudere bouwwerken (sommige
van de recentere gebouwen hebben een bouwprofiel van G + 7), maar meestal is
het hoogteverschil in meters niet zo opmerkelijk.

De meeste van deze bouwwerken zijn in vergelijkbare lichte kleuren als de eerste
groep gebouwen uitgevoerd. De steenmaterialen (in de vorm van bekledingen) en
de betonnen gevels dragen bij tot het behoud van die vergelijkbare chromatische
verscheidenheid, hoewel ook glas een van de belangrijkste materialen in de
behandeling van die gebouwen is.

Wat het 'ritme' van de muuropeningen betreft, wordt ook bij de recentere
gebouwen globaal genomen een rechthoekig stramien toegepast. Bij veel van die
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gebouwen wordt een ritme van verlengde muuropeningen toegepast, waarmee
wordt verwezen naar de muuropeningen van de oudere gebouwen.

" .'.’,,:' ) Ly _ A : - Lk il :
Figuur 88: Gebouwen langs de Kunstlaan aan de kant van de Koningswijk (ARIES, 2018)

Algemeen gesteld worden de recentere gebouwen langs de Kleine Ring aan de kant van de
Koningswijk dankzij meerdere aspecten vlot in de omgeving van de neoklassieke gebouwen
geintegreerd:

O  Behoud van de inplanting op de rooilijn, waardoor een doorlopende bouwlijn
ontstaat zonder insprongen, die bijdraagt tot de visuele omkadering van de laan;

O  Toepassing van een eigentijdse architecturale behandeling met verwijzingen naar
de neoklassieke stijl: rechthoekig stramien van de compositie van de gevels,
veeleer verlengde muuropeningen en materialen in lichte kleuren.

O  Toepassing van een vergelijkbaar of iets hoger bouwprofiel dan de oudere
bouwwerken die bewaard bleven. In sommige omstandigheden, wanneer het
recentere gebouw aan een neoklassiek gebouw grenst en een hoger bouwprofiel
heeft, worden voor het nieuwe gebouw twee behandelingen toegepast:

= de ene voor het hoofdlichaam van het gebouw, met verwijzingen naar de
eerder beschreven neoklassieke stijl;

= de andere voor de verdiepingen boven de hoogte van het oudere gebouw,
globaal genomen sober, maar anders dan de andere behandeling: gebruik van
andere materialen (zoals metaal of glas), andere kleuren, een ander ritme
voor de muuropeningen enz. Die verdiepingen springen in ten opzichte van de
bouwlijn, waardoor de impact van het hogere bouwprofiel beperkt blijft (zie
afbeelding hierboven, foto links).

De gebouwen in de perimeter van het RPA langs de oostelijke kant van de Kleine Ring
vertonen in de bestaande situatie niet dezelfde verwijzingen naar de behandeling van de
oudere bouwwerken die hierboven worden beschreven. Meerdere gebouwen in de
stratenblokken I en J hebben gevels van reflecterend glas waarvan de behandeling verschilt
van die van de meeste gebouwen aan de andere kant van de Kleine Ring. In dat geval is de
integratie van het bouwkader toch geslaagd dankzij het behoud van de inplanting op de
rooilijn en het behoud van een vergelijkbaar bouwprofiel als de naburige bouwwerken.
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Figuur 89: Bestaande gebouwen in de stratenblokken I en J aan de kant van de Kunstlaan
(ARIES, 2018)

De nieuwe bouwwerken van het RPA die het dichtst bij de Koningswijk zijn gelegen, kunnen
zich in een van de volgende situaties bevinden:

0O  Aangrenzend aan de bewaarde neoklassieke gebouwen: dat is het geval van het
gebouw aan de Kunstlaan 28-30 in stratenblok 1. Als de bouwwerken die door de
alternatieven worden gepland naast dit gebouw de integratie voorzien van een
'sokkel' waarvan de hoogte en de architecturale behandeling verwijzingen
bevatten naar het bewaarde gebouw, en een afzonderlijke behandeling voor de
verdiepingen boven de hoogte van dat gebouw, zal de impact vergelijkbaar zijn
met die voor het geval van de Figuur 88. Als de geplande aansluitende gebouwen
daarentegen een behandeling en een hoogte hebben die ermee contrasteren, zal
de impact vergelijkbaar zijn met de bestaande (zie figuur hieronder).

Figuur 90: Bouwlijn van stratenblok I aan de kant van de Kunstlaan (Bing Maps, 2018)

O  Recht tegenover de bouwwerken van de Koningswijk: dat is het geval dat
momenteel wordt geidentificcerd voor de bestaande bouwwerken in de
stratenblokken I en J. In de bestaande situatie worden de twee kanten van de
Kleine Ring als afzonderlijke gehelen beschouwd. De toepassing van een
behandeling met elementen die verwijzen naar het bestaande bouwkader
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(hoogte, ritme van de muuropeningen, materialen enz.), kan bijdragen tot de
visuele integratie van beide bouwlijnen langs de Kleine Ring.

O  Op de achtergrond ten opzichte van de Kleine Ring: deze situatie wordt in de
bestaande situatie niet aangetroffen (alle bouwwerken hebben een vergelijkbare
hoogte en inplanting). De hoogste bouwwerken die de alternatieven in de
stratenblokken of inspringend ten opzichte van de rooilijn van het stratenblok
voorzien, zullen op de achtergrond zichtbaar zijn ten opzichte van de bouwlijn
langs de Kleine Ring. De toepassing van een verschillende architecturale
behandeling voor die hoge bouwwerken dreigt niet a priori een opvallende impact
te hebben ten opzichte van de integratie van het stadsweefsel.

F. Kaarten van de Toelaatbare Hoogten

De 'Kaarten van de Toelaatbare Hoogten' werden in het begin van de jaren zeventig van de
vorige eeuw door het Ministerie van Openbare Werken opgesteld. De maximale toelaatbare
hoogten die daarin werden vastgelegd, werden bepaald afhankelijk van de dienstbaarheden
van uitzicht (vanaf en in de richting van diverse monumenten), luchtvaartdienstbaarheden
(Zaventem) en hertzbundels (RTBF). De kaarten bepalen de maximale hoogte van de
gebouwen in de erfdienstbaarheidskegels. Die kaarten hadden bij het Sectorplan van Brussel
moeten worden gevoegd, maar ze werden nooit goedgekeurd, waardoor ze geen wettelijke
waarde hebben.

Voor het grondgebied van het RPA Wet gelden meerdere dienstbaarheden van zicht die op
die kaarten werden gedefinieerd. Ze vermelden de maximale hoogten die niet mogen
worden overschreven om de zichtbaarheid van nieuwe elementen in de volgende zichten te
voorkomen:

O [1] Zicht vanaf het Koninklijk Paleis;

[2] Zicht vanaf de arcades van het Jubelpark;

[3] Zicht op het Stadhuis van Brussel vanaf de Ninoofsepoort;

[4] Zicht vanaf het Egmontpark in de richting van het Arenbergpaleis;
[5] Zicht op de Sint-Michiels en Sint-Goedelekathedraal.

O 0O o oo
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Figuur 91: Zichten waarvan de erfdienstbaarheden zoals gedefinieerd door de kaarten
met hoogtebeperkingen het territorium van het RPA bestrijken (ARIES op basis van
BruGIS, 2018)

In de tabel hieronder worden de maximale hoogten die door die kaarten worden
gedefinieerd op het grondgebied van het RPA, vergeleken met de hoogte van de hogere
bouwwerken die door de alternatieven worden voorzien in de stratenblokken B en J - aan de
uiteinden in het oosten en het westen van de perimeter en dichter bij de betreffende
gezichtspunten. De volgende gegevens werden bestudeerd en in de tabel vermeld:

0O  De hoogte van het terrein in elk van de stratenblokken;
O  De hoogte van het hoogste bouwwerk in elk stratenblok;

0O De maximale hoogte die door de verschillende dienstbaarheden van uitzicht op
basis van de 'Kaarten van de Toelaatbare Hoogten' wordt gedefinieerd.

Indien de hoogte van de bouwwerken van het RPA hoger is dan de maximale waarde die
door de kaarten wordt gedefinieerd, zijn de bouwwerken van het alternatief volgens de
kaarten van de toelaatbare hoogten zichtbaar. Dat wordt in de laatste 3 kolommen van de
tabel weergegeven.
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[1] Zicht vanaf het Koningsplein

Stratenblok | 55m 162 m 217 m 162 m 217 m 210 m 265 m 230 m Neen Neen Ja
B

Stratenblok | 64 m 130 m 194 m 114 m 178 m 114 m 178 m 180 m Ja Neen Neen
J

[2] Zicht vanaf de arcades van het Jubelpark

Stratenblok | 55 m 162 m 217 m 162 m 217 m 210 m 265 m 125 m Ja Ja Ja
B

Stratenblok | 64 m 130 m 194 m 114 m 178 m 114 m 178 m 130 m Ja Ja Ja
J

[3] Zicht op het Stadhuis van Brussel vanaf de Ninoofsepoort

Stratenblok | 55 m 162 m 217 m 162 m 217 m 210 m 265 m 200 m Ja Ja Ja
B

Stratenblok | 64 m 130 m 194 m 114 m 178 m 114 m 178 m 200 m Neen Neen Neen
J

[4] Zicht vanaf het Egmontpark naar het Egmontpaleis

Stratenblok | 55 m 162 m 217 m 162 m 217 m 210 m 265 m 165 m Ja Ja Ja
B
Stratenblok | 64 m 130 m 194 m 114 m 178 m 114 m 178 m 145m Ja Ja Ja

J
[5] Zicht op de Sint-Michiels- en Sint-Goedelekathedraal

Stratenblok | 55 m 162 m 217 m 162 m 217 m 210 m 265 m - Neen Neen Neen
B
Stratenblok | 64 m 130 m 194 m 114 m 178 m 114 m 178 m 190 m Ja Neen Neen
J

Figuur 92: Samenvatting van de dienstbaarheden van uitzicht met betrekking tot de
hoogste bouwwerken van de alternatieven van het RPA (ARIES, 2018)

Op basis van de tabel stellen we vast dat bepaalde bouwwerken van het RPA vanaf de
betreffende gezichtspunten zouden kunnen zichtbaar zijn. Toch moeten bij elk van hen
nuances en verduidelijkingen worden aangebracht:

O [1] Zicht vanaf het Koningsplein: de afbeeldingen hieronder illustreren de
perceptie van elk van de alternatieven in het zicht. De torengebouwen die meest
in het westen van het RPA liggen, zijn zichtbaar.
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Alternatief 2 Alternatief 3

Figuur 93: Zicht vanaf het Koningsplein naar het RPA: in de bestaande situatie en voor elk
van de alternatieven

O  [2] Zicht vanaf de arcaden van het Jubelpark: de nieuwe bouwwerken van het
RPA zijn zichtbaar, en dan meer bepaald degene die meer naar het oosten
gelegen zijn. Dit zicht en andere op dezelfde as werden in het vorige punt
geillustreerd en geanalyseerd.

Zie punt D Analyse van de zichten vanaf het oosten (as Schuman-
Jubelpark-Tervureniaan)

O  [3] Zicht op het Stadhuis van Brussel vanaf de Ninoofsepoort: in dit zicht is op de
voorgrond de ruimte zichtbaar die uitziet op het kanaal met in de achtergrond de
bouwlijn die de grens van de Vijfhoek configureert. De torengebouwen langs het
oostelijke gedeelte van de Kleine Ring zijn zichtbaar op de achtergrond, maar hun
invioed op het volledige zicht is beperkt wegens de afstand en het feit dat alleen
hun bovenste gedeelte zichtbaar is. De torengebouwen van het RPA Wet zijn dan
ook op een vergelijkbare manier zichtbaar.
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Figuur 94: Zicht vanaf de Ninoofsepoort naar het Stadhuis en naar het RPA Wet (Google
Street View, 2009)

O  [4] Zicht vanaf het Egmontpark naar het Arenbergpaleis: de foto hieronder
illustreert het zicht vanaf deze locatie. De doorsnede die hieronder wordt
overgenomen, toont dat de torengebouwen van het RPA in theorie aan het zicht
worden onttrokken door de gebouwen op de voorgrond.

Figuur 95: Zicht vanaf het Egmontpark (ARIES, 2018)
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Figuur 96: Schematische doorsnede tussen het Egmontpark en stratenblok J van het RPA
(ARIES, 2018)

O [5] Zicht op de Sint-Michiels en Sint-Goedelekathedraal: de foto hieronder
illustreert het zicht vanaf deze locatie. De doorsnede die hieronder wordt
overgenomen, toont dat de torengebouwen van het RPA in theorie aan het zicht
worden onttrokken door de gebouwen op de voorgrond.
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Figuur 97: Zicht vanaf de Keizerinlaan naar de kathedraal en naar het RPA Wet (Google
Street View, 2009)
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Figuur 98: Schematische doorsnede tussen het voorplein van de Sint-Michiels en Sint-
Goedelekathedraal en stratenblok J van het RPA (ARIES, 2018)
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2.2.2.5. Programmering
A. Dichtheid

In de tabel hieronder vindt u de bebouwde dichtheid (V/G) en de dichtheid van de inwoners
(inw./ha) van de alternatieven en de situaties en de referentiedocumenten.

Bestaande situatie Spw ZGSV 2
= VIG=575 = VIG=8 = De goedgekeurde ZGSV
= Woningen = 17.022 m? (= 170 definieert de V/G-verhouding
'standaard' woningen van noch de oppervlakten per
100 m?) functie.
= Dichtheid = 15,5 woningen/ha * De effectenanalyse van de
ZGSY meende dat de V/G-

» Hoge dichtheid van de
gebouwen, maar zeer weinig
inwoners in het gebied.

verhouding van de
geanalyseerde alternatieven
varieerde tussen 7,73 en 12,
afhankelijk van het alternatief.

Alternatief 1 Alternatief 2 Alternatief 3
= VIG=T74 = VIG=93 = VIG=8,1
= Woningen = 24.066 m? (= 240 = Woningen = 230.520 m? (= =  Woningen = 146.794 m? (=
'standaardwoningen’) 2.305 'standaard' woningen) 1.468 'standaard' woningen)
= Dichtheid = 21,8 woningen/ha = Dichtheid = 209,7 woningen/ha = Dichtheid = 133,6 woningen/ha

Figuur 99: Samenvattende tabel met betrekking tot de dichtheid

Tijdens de programmeringsfase werd een eerste analyse met betrekking tot de globale V/G-
verhouding van elk alternatief uitgevoerd.

Zle punt 2.1 Effecten van de programmeringsalternatieven

Doordat deze nieuwe fase die dichtheden geografisch heeft weergegeven, biedt ze de
mogelijkheid om vast te stellen dat de inplanting van een dichtheid van V/G 9, zoals voorzien
door alternatief 2, een negatieve impact met zich brengt op verschillende domeinen die met
die hoge dichtheid verbonden zijn. Ze impliceert immers de inplanting van een groot aantal
hoge bouwwerken dicht naast elkaar, die een negatieve impact hebben op het vlak van de
bezonning, het landschap (visuele barriere), de naleving van het reglementaire kader (ZGSV)
enz. Die elementen worden in dit hoofdstuk in de overeenstemmende punten behandeld.

Doordat in deze fase het programma al is verfijnd, analyseren we ook op een meer
gedetailleerde manier de bevolkingsdichtheid in verband met elk alternatief. Hiertoe worden
in de tabellen op de volgende pagina's de 'residentiéle’ dichtheid (woningen/ha en inw./ha)
van de alternatieven met die van de naburige wijken vergeleken. Ze vermelden:

O  de bebouwde dichtheid (netto en bruto V/G) en de dichtheid van de bewoners
(netto en bruto inw./ha) per stratenblok van de drie alternatieven van het RPA;
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O  De bebouwde dichtheid (netto V/G) en de inwonersdichtheid (netto inw./ha) van
een 'standaard' stratenblok van de Squarewijk en de gemiddelden van de
Squarewijk en de Europese wijk3.

Figuur 100: 'Standaard' stratenblok in de Squarewijk in de tabel: stratenblok tussen de
Livingstonelaan, de Maria-Louizasquare, de Orteliusstraat, de Filips de Goedestraat en de
Stevinstraat

Bij de opstelling van de tabel werden de volgende hypothesen gehanteerd:
O  De woningen hebben een standaard oppervlakte van 100 mz2.

O  We hielden rekening met 2,13 personen/woning in de geplande situatie.

3 Bronnen van de gegevens in verband met de wijken in de naaste omgeving van het RPA: ' Inventaris
van de potentiéle verdichtingslocaties in het BHG', COOPARCH-RU (2013); ‘Wijkmonitoring’, BISA
(2016).
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RPA Squareswijk Europese wijk
Stratenblok | Stratenblok | Stratenblok | Stratenblok | Stratenblok | Stratenblok | Stratenblok | Stratenblok | Stratenblok | Stratenblok Totaal Totaal
A B (o D E F G H | J Totaal stratenblokken | Voorbeeldstratenblok | stratenblokken
oz _| OT_ | OB _ | Oz _| OzT_|] Oz | o3BT _| ozs_]|] oOozs_]|] oO03T_| O3T_| ol T (3]
> 28 >2g8 S>2E >28 >28 >28 >2g8 > 28 >2§ > 25 > 28 > 28 >
o = o = o = o = = o = = o = o == o = o = o = o ol ¥ = o
S5 S8F S2F SSE S58F S2F SSE S8F S8E 58 S8E 582 3
; 7,7 | 139 | 9,0 0 6,8 0 73 92 | 61 83 |84 110 | 5.2 0 76 34 |63 0 74 25 | 14 @ 47
<
% 96 | 464 | 90 283 | 116 668 | 82 | 646 | 89 | 577 | 11,7 738 | 7,3 A 383 [ 100 235 | 84 @ 359 | 109 577 | 9,3 447 2,540 532-852 >4,0
; 78 | 229 | 9.1 0 8,6 0 84 | 543 | 72 657 | 83 589 | 71 348 |90 347 |79 35 |67 25 | 81 285
Tabel33: Netto V/G-verhouding en netto dichtheid van de stratenblokken in de drie geografische weergavealternatieven en in de
wijken in de naaste omgeving van het RPA (ARIES, 2018)
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RPA Squareswijk Europese wijk
Stratenblok | Stratenblok | Stratenblok | Stratenblok | Stratenblok | Stratenblok | Stratenblok | Stratenblok | Stratenblok | Stratenblok Totaal Totaal
A B C D E F G H | J Totaal | stratenblokken | Voorbeeldstratenblok | stratenblokken
E|s | £/ | E|s | E|§ | E|s | E|s | E| g | E|s | E|s | E|§ | E|s E g E
s | 5 s | 5 T | = s | 5 s | = s |3 s | = s | 3 s | = s |3 s | 5 = - 2 =
R R T =t | =1 = =t = =t = 1= = =t | == == s e 3 < I
5 S o = S 5 =1 =) = S 5 5 = 5 =] 5 = 5 =] 5 = 5 =] 5 =] 5 5 3 = 5
6 w3 o o2 o 62 6 w32 6 w32 6 o2 6 62 6 o632 6 o2 6 o2 6 oo o oS o2 o
< 104 = 49 0 0 0 0 69 32 | 62 29 | 78 @ 37 0 0 25 12 0 0 15 7 33 16
N
= 171 396 - 633 | 186 - 297 27
<< | 347 163 | 218 102 | 441 207 | 482 | 226 | 430 202 | 523 | 246 | 277 | 130 | 176 = 82 | 219 103 | 338 159 | 318 @ 149
“
< | 171 80 0 0 0 0 | 405 | 190 | 489 230 | 418 196 | 252 118 | 260 122 | 219 | 103 | 15 7 (203 95

Tabel34: Bruto dichtheid (inw./ha) en bruto dichtheid van de woningen (won./ha) van de stratenblokken in de drie geografische
weergavealternatieven en in de wijken in de naaste omgeving van het RPA (ARIES, 2018)
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Op basis van de tabellen stellen we het volgende vast:

O  De bebouwde dichtheid van de alternatieven ligt aanzienlijk hoger dan die van de
Wijk van de Squares?, maar in termen van dichtheid van inwoners liggen de
cijfers van de alternatieven onder die van de dichtheid van deze residentiéle wijk.

O De alternatieven 2 en 3 komen echter in de buurt van de waarden van de
naburige residentiéle wijk, wat betekent dat het aantal inwoners in de perimeter
van het RPA (per hectare) in de buurt komt van dat in de naburige residentiéle
wijk. De gezelligheid van zijn openbare ruimte en de sociale controle door de
inwoners zullen dus aanzienlijk zijn en vergelijkbaar met die in een residentiéle
wijk.

* De dichtheid kan niet worden vergeleken met die van de Europese wijk, aangezien de bron slechts
een minimum vermeldt.
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B. Functies

Deel 3: Beoordeling
van de effecten van de alternatieven

Bestaande situatie

Spw

ZGSV 2

= Sterk monofunctionele
kantoorwijk, waarvan in een

Gemengd functioneel karakter:
kantoren 80 %, woningen 14

= De ZGSV behandelt de aspecten
met betrekking tot de functies

groot gedeelte gebouwen van de %, handelszaken en openbare niet.
Europese Commissie gelegen voorzieningen 6 %.
zijn: kantoren 81,5 ", = Benedenverdiepingen met
woningen 2,5 %, handelszaken en voorzieningen
voorzieningen en in de buurt van de Kleine Ring,
handelszaken 1,5 % en hotels de Frére-Orbansquare en
4,5 %. stratenblok A.

= Zeer verspreide woningen.

= Weinig voorzieningen en
handelszaken.

= Benedenverdiepingen zeer
weinig actief, behalve aan de
kruisingen van de Wetstraat-
Kleine Ring en de Handelsstraat-
Jozef Il-laan.

Alternatief 1 Alternatief 2 Alternatief 3

= Behoud van het bestaande
monofunctionele karakter, met
een lichte stijging van het
gedeelte van de handelszaken
en de voorzieningen en de
woningen: kantoren 87,7 %,
woningen 3 %, voorzieningen
en handelszaken 3,2 % en
hotels 6,1 %.

= Kantoren: homogene
verspreiding over alle
stratenblokken.

= Woningen: verspreide ligging in
de stratenblokken D en A,
verbonden met de residentiéle
wijken.

= Voorzieningen van het socio-
gezondheids- en
gezondheidstype:

- 2 medische voorzieningen:
2.344 en 1.000 m?
- Rusthuis: 3.150 m?

= Handelszaken: concentratie in
het oosten, in het westen en
langs de route in stratenblok E.

= Hotels: concentratie van deze
functie in de stratenblokken C

Sterke aanwezigheid van
woningen en belangrijke komst
van handelszaken en
voorzieningen: kantoren 62 %,
woningen 23 %, voorzieningen
en handelszaken 8 % en hotels
7%.

Kantoren: zekere concentratie in
de stratenblokken A en B, vlakbij
de bestaande gebouwen van de
EC.

Woningen: concentratie in het
midden van het RPA en, zij het
in mindere mate, in het westen.

Voorzieningen van het
onderwijs-, gezondheids-,
culturele en sportieve type:

Basisschool: 8.938 m?

2 lagere scholen: 6.206 en
3.858 m?

Créche: 405 m?
Concertzaal: 13.107 m?

2 sportcomplexen: 7.144 en
5.505 m?

Medische voorzieningen:
3.316 m?

= Komst van woningen en een
hoog percentage handelszaken
en voorzieningen: kantoren 67
%, woningen 16 %,
handelszaken en
voorzieningen 11 % en hotels
6 %.

= Kantoren: concentratie in het
westen en in het oosten.

= Woningen: concentratie in het
midden van het RPA en, zij het
in mindere mate, in het westen.

= Voorzieningen van het
onderwijs-, gezondheids-,
culturele en sportieve type:

- 3basisscholen: 8.938, 7.365
en 3.638 m?

- Creche: 408 m?
- Concertzaal: 13.107 m?
- Cultureel centrum: 21.917 m?

- Medische voorzieningen:
3.316 m?

- Sportcomplex: 6.090 m?

= Handelszaken: concentratie in
het westen en in het centrum.

= Hotels: concentratie van deze
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(bestaand hotel dat behouden = Handelszaken: homogene functie in de stratenblokken C en
blijft) en D. spreiding in alle openbare D.
ruimten van het RPA.

= Hotels: spreiding van deze
functie over de stratenblokken C,
HenJ.
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Figuur 101: Functies op de gelijkvloerse verdieping die door het SpW worden voorzien
(ACDP, 2008)

B.1. Alternatief 1
B.1.1. Globale impact van het alternatief

De globale programmatische spreiding van alternatief 1 verschilt niet al te zeer van de
bestaande spreiding. De kantoorgebouwen nemen het grootste deel van de stratenblokken
in en de woningen en de voorzieningen zijn slechts zeer verspreid aanwezig. Het behoud van
het monofunctionele karakter van het stadsweefsel heeft een negatieve impact: weinig
gezellige sfeer op bepaalde momenten van de week of de dag, gebrek aan nabijheid van de
functies in de stad enz.

In het kader van dit alternatief worden de nadelen van het monofunctionele karakter
enigszins verlicht door de duidelijker aanwezigheid van handelszaken op de gelijkvloerse
verdiepingen. Men kan zich echter de vraag stellen welk type handelszaak zo nadrukkelijk
aanwezig wil zijn in een monofunctionele administratieve wijk. Daardoor zal de commerciéle
verscheidenheid waarschijnlijk beperkt zijn.

Met betrekking tot het zwakke gemengde karakter van dit alternatief is het interessant om
de capaciteit van de kantoorgebouwen te evalueren die voorzien zijn om van functie te
veranderen:
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0O  De meeste nieuwe bouwwerken zijn torengebouwen van 21 x 30, 30 x 35 of 35 x
36,5 m op de plattegrond.

O  De bestaande kantoorgebouwen zijn gebouwen met een middelhoog bouwprofiel
en een diepte van 16-21 m.

Door de voornoemde diepten is een verbouwing van sommige van die bouwwerken in
woningen moeilijk. Dit geldt vooral voor de torengebouwen. Deze moeten meestal minder
diep zijn, zodat de kamers voldoende daglicht binnenkrijgen. De figuren hieronder illustreren
voorbeelden van diepten van woongebouwen.
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Figuur 102: Voorbeelden van diepten van woongebouwen: Residentie Brusilia
(bovenaan), Peterbospark (midden) en Biestebroekkaai (onderaan) (Google Maps, 2018)

B.1.2. Spreiding van de functies
Kantoren

Alternatief 1 spreidt de kantoren op een homogene manier over alle stratenblokken van het
RPA. Het monofunctionele karakter van het gebied wordt niet gewijzigd ten opzichte van de
huidige situatie, aangezien bijna alle stratenblokken door kantoren worden ingenomen.

Woningen

De woongebouwen zijn verspreid gelegen in de stratenblokken van het centrale gebied van
het RPA en in de buurt van de Steenweg op Etterbeek. Ze komen uit op andere straten dan
de Wetstraat, wat een erg lichte band vormt met de residentiéle functies rond het RPA,
waarbij de bouwwerken die op de Wetstraat uitzien, voor de kantoren worden
voorbehouden.

Voorzieningen

Het alternatief concentreert zijn voorzieningen in het centrale gebied van het project, vlakbij
de parallelle straten ten opzichte van de Wetstraat, waardoor ze dichter komen te liggen bij
de naburige wijken en waardoor ze een meer plaatselijke dimensie krijgen. Ze worden ook
verbonden met de voetgangersroutes die noord-zuidverbindingen vormen tussen de
Wetstraat en de dwarsstraten, wat bijdraagt tot de animatie van die doorgangen.

Handelszaken

Dit alternatief voorziet een aanzienlijk aantal gebouwen en/of gelijkvloerse verdiepingen voor
handelszaken. De meeste daarvan zijn gelegen langs de Wetstraat, en dan meer bepaald
dichtbij de kruising met de Kleine Ring en in stratenblok B in het oosten van het project en
langs de voetgangersroute die stratenblok E doorkruist. Op die manier worden twee centrale
ruimten gecreéerd, telkens aan een uiteinde van de straat en in de nabijheid van de
uitgangen van de metrostations.

Hun ligging wordt verbonden met open ruimten (kleine pleinen die open staan naar de straat
of ruimten in de binnenruimten van de stratenblokken) en met de structurerende as van de
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Wetstraat, wat gunstige zichtbaarheidsomstandigheden creéert voor de handelszaken en een
zekere animatie van de openbare ruimte.

Hotels

Het alternatief concentreert de hotelfunctie in de stratenblokken C (door het hotel te
behouden dat momenteel het volledige blok inneemt) en D (op een overkragend gebouw,
dat een deel van de gelijkvloerse verdieping van het stratenblok vrij maakt). Deze functie
kan een overgangsrol spelen tussen de kantoren en de woningen.

B.1.3. Verhouding van de functies met de openbare ruimten

De meeste openbare ruimten in dit alternatief worden omzoomd door kantoren en - zij het in
een mindere mate - door handelszaken en voorzieningen. De kantoorruimten zijn vaak
hermetisch afgesloten ten opzichte van de openbare ruimte: reflecterende ruiten, vensters
die niet kunnen worden opengemaakt, lange muren of beglazingen, één enkele ingang in
een lange gevel enz. Het type voornoemde inrichtingen accentueert het weinig gezellige
karakter van de openbare ruimte. De handelszaken en de voorzieningen dragen meestal bij
tot de animatie van de openbare ruimte, maar houd er ook rekening mee dat deze vaak
weinig kwalitatieve gevels hebben die vanaf de openbare ruimte zichtbaar zijn (bv. recht
tegenover de leveringszones of blinde muren in het geval van warenhuizen).

B.2. Alternatief 2
B.2.1. Globale impact van het alternatief

Tegenover het monofunctionele karakter van alternatief 1 omvat alternatief 2 een groot
aandeel en een grote verscheidenheid van handelszaken, voorzieningen en woningen langs
alle stratenblokken van het RPA. Hoewel kantoren de hoofdfunctie zijn, zijn ook de andere
functies behoorlijk vertegenwoordigd.

Die verhouding tussen de verschillende functies heeft een dubbel positief effect:

O  Hierdoor verkrijgt men enerzijds een meer gemengd stadsweefsel, met de
bijbehorende positieve effecten (nabijheid van de functies, meer gezelligheid en
sociale controle enz.);

O  En hierdoor kan men anderzijds een belangrijk aandeel kantoren binnen de
perimeter behouden, wat in overeenstemming is met de doelstellingen van het
RPA en de Europese Commissie om de kantoren van die instellingen binnen de
perimeter van het RPA te behouden. Door die concentratie kan men de
symbolische aanwezigheid van deze instelling versterken in de onmiddellijke
nabijheid van de stratenblokken waar ze momenteel nadrukkelijk aanwezig is
(Berlaymont enz.) en kan men kantoorgebouwen vrijmaken voor andere functies
(met name woningen) in andere gebieden van het stadsweefsel.

Wat de reconversiemogelijkheden van de gebouwen naar andere functies betreft, blijken
deze minder noodzakelijk in het kader van een meer gemengd weefsel zoals het weefsel dat
in dit alternatief wordt voorgesteld. En aangezien de woongebouwen smaller zijn, vormt de
bezonning geen beperking om ze tot kantoorgebouwen om te bouwen. Er dreigen echter
andere beperkingen te verschijnen met betrekking tot meer bepaald de
klimaatbehandelingsinstallaties, de hoogte tussen de vloeren en de aanwezigheid van
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structuurelementen die de mogelijkheden van inrichting (en herinrichting) van de ruimte van
de plateaus beperken.

B.2.2. Analyse per type functie
Kantoren

Hoewel de kantoorgebouwen in alternatief 2 in alle stratenblokken aanwezig zijn, stellen we
vooral dicht bij de kruising van de Wetstraat met de Steenweg op Etterbeek een concentratie
van die functie op. Deze lokalisatie biedt de mogelijkheid om kantoren in te planten die
verband houden met de bestaande kantoren van de Europese instellingen ten oosten van de
perimeter (Berlaymont enz.).

Woningen

De woningen zijn in dit alternatief geconcentreerd in de centraal gelegen stratenblokken van
dit project, waardoor deze functie gedeeltelijk wordt losgekoppeld van de kantoren in het
oosten (die verbonden zijn met de Europese instellingen) en daarentegen meer aansluit bij
de wijken in het noorden en het zuiden. Merk in dit verband op dat deze stratenblokken
langs de perimeter in het noorden en in het zuiden voornamelijk bedoeld zijn als kantoren.
Toch is de residentiéle wijk in het noorden vlakbij (100 m), terwijl voor het zuiden de wil
bestaat om de Europese wijk meer gemengd te maken. De ligging van de woningen binnen
het RPA, die verband houdt met de plaatselijke weefsels in het noorden en het zuiden, biedt
dus de mogelijkheid om de banden tussen de (bestaande en toekomstige) residentiéle
functies te versterken.

Voorzieningen

Alternatief 2 biedt een grote verscheidenheid aan sport-, onderwijs-, gezondheids- en
cultuurvoorzieningen aan, evenals een diversiteit van invloedsschalen. Er zijn dan ook
buurtvoorzieningen (op schaal van de wijk) en opvallende voorzieningen (op schaal van de
gemeente of zelfs het gewest) aanwezig.

Ze zijn op een homogene manier over de as oost-west gespreid, maar over de as noord-zuid
wordt hun spreiding bepaald door het type voorziening:

O  De opvallende voorzieningen (concertzalen en sportcomplexen) liggen langs de
structurerende as van de Wetstraat, wat toe te schrijven is aan het feit dat
dergelijke voorzieningen een voldoende grote zichtbaarheidsgraad moeten
hebben.

O  De buurtvoorzieningen daarentegen liggen langs de parallelle straten en zijn
verbonden met de wijken in het noorden en in het zuiden van het RPA. Deze
voorzieningen passen in een meer plaatselijke schaalgrootte. Sommige bevinden
zich langs de voetgangersroutes door de huizenblokken, waar ze een rol spelen in
de animatie (bv. school en créche in stratenblok E).

Handelszaken

Alternatief 2 spreidt de commerciéle gebouwen langs de Wetstraat. Ze zijn ook aanwezig in
meerdere dwarsstraten en langs sommige doorgangen in stratenblokken en in sommige
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straten die parallel ten opzichte van de Wetstraat liggen. Net als in alternatief 1 zijn grote
commerciéle ruimten verbonden met open ruimten (pleinen die uitzien op de straat, ruimten
in het binnenterrein van een stratenblok enz.).

Die spreiding van de handelszaken helpt om alle openbare ruimten in het RPA te animeren -
niet alleen langs de commerciéle as van de Wetstraat, maar ook langs de doorgangen die de
noord-zuidverbinding vormen.

Hotels

Dit alternatief streeft naar een deconcentratie van de hotelfunctie ten opzichte van
alternatief 1. Het spreidt de hotels over de stratenblokken C, H en J - waarbij deze laatste
verbonden zijn met de wijk in het noorden van het RPA, waar in de huidige situatie ook
andere hotels gelegen zijn. In dat geval blijft het hotel dat momenteel het volledige
stratenblok C inneemt, niet behouden.

Net als bij alternatief 1 speelt de aanwezigheid van die hotels een overgangsrol tussen de
kantoorfunctie en de woningfunctie.

B.2.3. Verhouding van de functies met de openbare ruimten

In alternatief 2 worden de meeste openbare ruimten meer bepaald verbonden met
handelszaken en voorzieningen, wat door de bijbehorende animatie mee helpt om
aantrekkelijke ruimten te creéren. Merk echter op dat - aangezien dit alternatief een groot
aantal oppervlakten van dit type heeft voorzien - het risico bestaat dat sommige niet zullen
worden ingenomen, waardoor lege ruimten zullen ontstaan, wat een negatieve impact heeft
op de naaste omgeving.

Bovendien zijn in dit alternatief meer woningen op de gelijkvloerse verdieping aanwezig dan
in het vorige alternatief. Deze hebben meestal een gezelliger uitzicht en ze zijn ook meer
verbonden met de openbare ruimte dan de kantoren (terrassen, vensters die kunnen worden
opengezet en kleinere schaal, planten enz.).

B.3. Alternatief 3
B.3.1. Globale impact van het alternatief

Dit alternatief voorziet een meer gemengd weefsel dan in de bestaande situatie, maar dan
met een andere onderlinge verhouding van de functies dan in alternatief 2. De voorzieningen
en de handelszaken hebben hier een belangrijker aandeel; voor de woningen is minder
oppervlakte voorzien.

Dit zeer grote aandeel voor voorzieningen en handelszaken verhoogt het risico dat in het
vorige punt al werd aangehaald, namelijk dat het risico reéel is dat sommige gebouwen of
lokalen leeg zullen blijven staan. Ter herinnering: er is geen behoefte om een gewestelijke
commerciéle pool te creéren (zie in dit verband het hoofdstuk over het sociaal-economische
domein). Het type voorzieningen dat voorzien is en hun grote belang binnen het
stadsweefsel vereist ook de aanwezigheid van openbare of private instellingen, die projecten
kunnen dragen en hun gebruik tot een succes kunnen maken.
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B.3.2. Analyse per type functie
Kantoren

In dit alternatief zijn kantoren voorzien in alle stratenblokken, maar dan wel met een hogere
concentratie aan de uiteinden van het RPA: in het westen in de buurt van de kruising tussen
de Wetstraat en de Kleine Ring en in het oosten in de buurt van de kruising met de
Steenweg op Etterbeek. Beide toegangen tot de perimeter van het RPA worden dus
voornamelijk ingenomen door kantoren, wat het imago van administratieve wijk van de
perimeter vanaf deze twee grootstedelijke ruimten versterkt.

De concentratie van kantoren in het oosten van het RPA versterkt - net als bij alternatief 2 -
de band van het RPA met de bestaande kantoorgebouwen van de Europese instellingen ten
oosten van de Wetstraat. De kantoren zijn hier geconcentreerd in drie grote torengebouwen,
die qua hoogte en inplanting duidelijk verschillen van de andere gebouwen van het RPA. Die
afzonderlijke en symbolische configuratie vormt een herkenningspunt voor dit stratenblok en
helpt het imago en de aanwezigheid van de Europese Commissie in het gebied en de
perimeter versterken. De configuratie heeft wel een negatieve impact op andere aspecten
met betrekking tot de architecturale integratie en de kwaliteit van het stadslandschap,
waarnaar we eerder al verwezen.

Woningen

Net als bij alternatief 2 versterkt de concentratie van woningen in het centrale gedeelte van
de perimeter de band met de wijken in het noorden en in het zuiden. De beperkte
aanwezigheid van deze functie in de Wetstraat zorgt echter voor een minder sterke band
langs deze as.

Voorzieningen

De spreiding van de voorzieningen is vergelijkbaar met die in alternatief 2, met dit verschil
dat de pool in de stratenblokken I en ] niet uitsluitend handelszaken omvat, maar ook een
grootstedelijke culturele voorziening. Die ligging zorgt voor meer zichtbaarheid voor de
voorziening, maar ook voor een minder rustige omgeving aan de toegang, die rechtstreeks
verbonden is met de Kleine Ring. De ligging van de concertzaal en het culturele centrum in
de buurt van de Frere-Orbansquare biedt echter de mogelijkheid om een culturele pool te
creéren, die optimaal de mogelijkheden van deze ontmoetingsruimte kan benutten en ze met
bijpehorende functies kan ‘'vervolledigen'. Deze pool creéert een tussenliggend
aantrekkingspunt tussen de culturele pool van de Eeuwfeestpaleizen/Leopoldpark en die van
de Kunstberg.

Handelszaken

De handelszaken van alternatief 3 zijn gelokaliseerd in de stratenblokken in het midden van
het RPA en dicht bij de Kleine Ring en op de gelijkvloerse verdieping van een van de
torengebouwen van stratenblok B. De ligging van de handelszaken in het torengebouw dat
het verst afgelegen is van de Steenweg op Etterbeek, trekt de animatie naar de centrale
zones van het RPA aan, door banden tot stand te brengen met de andere commerciéle
gebieden die daar aanwezig zijn.

Mei 2019 SAr-ic'D

170



Milieueffectenrapport van het RPA Wet

Hoofdstuk III: Identificatie van de milieueffecten Deel 3: Beoordeling
van de effecten van de alternatieven

Alternatief 3 situeert - net als de andere alternatieven - handelszaken langs bepaalde
doorgangen en rond grote openbare ruimten, waarvan de effecten en de impact eerder al
werden beschreven.

Hotels

Net als bij alternatief 1 concentreert alternatief 3 de hotelfunctie in de stratenblokken C en
D. Merk in dit verband op dat het bestaande hotel dat het volledige stratenblok C inneemt,
niet behouden blijft. Het hotel in stratenblok C (dat ingeplant is in de vorm van een
torengebouw) deelt het stratenblok met een voorziening. De inplanting van beide
bouwwerken maakt een groot deel van de ruimte van het stratenblok vrij en zorgt ervoor dat
dit een herkenningspunt wordt, wat een positieve zaak is voor de 'leesbaarheid' van die
functies.

B.3.3. Verhouding van de functies met de openbare ruimten

Net als bij de andere alternatieven worden de openbare ruimten meestal verbonden met
handelszaken en voorzieningen, maar ook met kantoren (zoals in de openbare ruimte onder
de torengebouwen in stratenblok B) en woningen (zoals de ruimte in het binnenterrein van
stratenblok F). Die verscheidenheid van functies met betrekking tot de openbare ruimten van
het RPA is positief vanuit het oogpunt van de animatie van die zones in de loop van de dag,
maar impliceert wel de risico's die al voor de alternatieven 1 en 2 werden vermeld met
betrekking tot bepaalde functies.
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2.2.2.6. Impact op het erfgoed

Deel 3: Beoordeling
van de effecten van de alternatieven

Bestaande situatie

Spw

ZGSV 2

= De perimeter omvat gebouwen
met verschillende graden van
bescherming en erfgoedbelang.

= De meeste zijn middelhoge
bouwwerken in de neoklassieke
stijl, waaronder een aantal lage
herenhuizen.

= In de meeste bouwwerken zijn
kantoren ondergebracht, maar
een groot deel ervan lijkt
momenteel niet te worden
gebruikt.

Het SpW behoudt alle
bouwwerken van erfgoedbelang
die werden geidentificeerd in de
diagnose, met uitzondering van
het gebouw aan de
Nijverheidsstraat nr. 33. Merk
echter op dat dit perceel
momenteel wordt ingenomen
door een modern bouwwerk, dat
zich ook over andere naburige
percelen uitstrekt en op die
manier de helft van het
stratenblok inneemt.

De beschermde gebouwen
worden nooit afgezonderd door
twee zijdelingse insprongen. Ze
blijven ofwel aangesloten op
bestaande gebouwen die
behouden blijven, of op open
ruimten.

De ZGSV voorziet geen
specifiek element in verband met
het erfgoed, behalve de bepaling
in verband met de open ruimten,
die zegt dat voldoende vrije
ruimte moet worden gelaten om
het vastgoederfgoed tot zijn
recht te laten komen.

De ZGSV laat toe dat de lage
bouwwerken (max. hoogte van
24 m) op de rooilijn van de
Wetstraat worden ingeplant,
waardoor er gebouwen kunnen
worden ingeplant die op de
beschermde gebouwen kunnen
aansluiten.

Alternatief 1

Alternatief 2

Alternatief 3

= Behoud van alle gebouwen met
een erfgoedwaarde.

= Een groot deel van de gemene
muren van de bewaarde
gebouwen zijn totaal of
gedeeltelijk zichtbaar.

= De functies van alle
erfgoedgebouwen worden in de
huidige toestand bewaard.

Behoud van alle gebouwen met
een erfgoedwaarde, met
uitzondering van het
beschermde monument van de
voormalige Brunnerbank
(Wetstraat nr. 78), dat wordt
afgebroken.

Een groot deel van de gemene
muren van de bewaarde
gebouwen zijn totaal of
gedeeltelijk zichtbaar.

De functies van alle
erfgoedgebouwen worden in de
huidige toestand bewaard.

Behoud van alle gebouwen met
een erfgoedwaarde, met
uitzondering van het gebouw in
de Nijverheidsstraat nr. 33.

Een groot deel van de gemene
muren van de bewaarde
gebouwen zijn totaal of
gedeeltelijk zichtbaar.

De functies van alle bewaarde
erfgoedgebouwen worden in de
huidige toestand behouden, met
uitzondering van de voormalige
Brunnerbank, die tot een
voorziening wordt omgebouwd.

Figuur 103: Samenvattende tabel met betrekking tot het erfgoed

A. Goederen met erfgoedbelang

Zoals in de tabel hierboven wordt vermeld, behouden de 3 alternatieven alle bouwwerken

met een erfgoedbelang die door een referentiedocument in de diagnose werden

geidentificeerd, en behouden ze ook hun huidige functie, met uitzondering van:

O  In alternatief 2 wordt de voormalige Brunnerbank (Wetstraat 78) door een nieuw
bouwwerk voor woningen vervangen. Die afbraak van een beschermd goed zou
een niet te verwaarlozen impact hebben op het vlak van het erfgoed en zou
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overigens niet worden toegelaten, omdat het afbreken van een beschermd goed
bij besluit verboden is.

O  Alternatief 3, dat het bestaande bouwwerk in de Nijverheidsstraat nr. 33 niet
behoudt en de functie van de voormalige Brunner-bank wijzigt:

= Het gebouw aan de Nijverheidsstraat nr. 33 is in de wettelijke inventaris van
de Leopoldwijk opgenomen, maar toch wordt dit perceel momenteel
ingenomen door een modern gebouw dat zich over meerdere percelen van het
stratenblok uitstrekt.

» De wijziging van de functie van de voormalige Brunnerbank (van kantoor naar
voorziening) wordt niet a priori als negatief ervaren, in die zin dat de nieuwe
functie de opwaardering van dit erfgoedgebouw bevordert doordat het
collectiever en afzonderlijk zal kunnen worden gebruikt.

Figuur 104: Zicht op Wetstraat nr. 78 (voormalige Brunnerbank, stratenblok B) voor elk
van de alternatieven: alternatief 1 (bovenaan links), alternatief 2 (bovenaan rechts) en
alternatief 3 (onderaan) (Atelier Christian de Portzamparc, 2018)

De realisatie van het RPA druist dus niet in tegen het behoud van het gebouw en zijn huidige
functies, maar impliceert wel een ingrijpende wijziging van zijn stedenbouwkundige context.
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De toepassing van het principe van de 3 hoogten en de 3 rooilijnen van het RPA impliceert
dat de erfgoedbouwwerken een opvallender afwijking zullen vormen ten opzichte van het
bebouwde en het niet bebouwde kader in hun naaste omgeving. Dit omwille van hun
inplanting ten opzichte van de rooilijn, omringd door een groot aantal inspringende
bouwwerken en open ruimten en hogere bouwprofielen van een groot deel van de nieuwe
bouwwerken.

De impact van deze evolutie kan negatief of positief zijn, afhankelijk van de precieze manier
waarop de nieuwe bouwwerken en open ruimten worden ingericht:

O  Wat de positieve impact betreft, wijzen we op de kans om de erfgoedgebouwen
op te waarderen door hen bijzondere functies toe te kennen voor het publiek
(voorzieningen) en/of door ze te combineren met open ruimten, die hun perceptie
omkaderen en ze zichtbaarder maken in vergelijking met de rest van de
gebouwen.

O  Wat de negatieve impact betreft, wijzen we op het risico dat de gemene muren
van de erfgoedgebouwen bloot komen te liggen, zonder dat ze in een
landschapsvisie worden geintegreerd, die de kwalitatieve manier voorziet
waarmee deze zullen worden geintegreerd in een coherent en kwalitatief
hoogstaand totaalbeeld - en dan meer bepaald vanaf de openbare ruimte.

Ten opzichte van de voornoemde uitdagingen vermeldt de tabel hieronder op
samenvattende manier voor de drie alternatieven:

O  De toestand van de gemene muren;

O  Het behoud of de wijziging van de functie van die gebouwen.
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Nr. Adres Erfgoedkwalificatie Functie Alternatief 1 Alternatief 2 Alternatief 3
bestaande
(snuaﬁﬂ Functie Belending Functie Belending Functie Belending
1 Wetstraat 65 Monument op de Kantoor Functie Belending Functie Belending Functie Belending
beschermingslijst behouden | behouden behouden | behouden behouden behouden
2 Wetstraat 70 Beschermd Kantoor Functie Gemene muur Functie Gemene Functie Gemene muur
monument behouden | zichtbaar behouden | muur behouden zichtbaar
zichtbaar
3 Wetstraat 78 Beschermd Kantoor Functie Belending Functie Afgebroken: | Functie Belending
monument behouden | behouden gewijzigd: | nieuwbouw | gewijzigd: behouden
woning voorziening
4 Wetstraat 91 Beschermd Kantoor Functie Belending Functie Belending Functie Belending
monument behouden | behouden behouden | behouden behouden behouden
5 Guimardstraat Beschermde Kantoor Functie Gemene muur Functie Gemene Functie Gemene muur
14-18 monumenten behouden | zichtbaar behouden | muur behouden zichtbaar
zichtbaar
6 Jozef ll-straat Monument datin de | Woningen Functie Belending Functie Belending Functie Belending
15-15A wettelijke inventaris behouden | behouden behouden | behouden behouden behouden
is opgenomen
7 Nijverheidsstraat | Monument datin de | Kantoor Functie Belending Functie Gemene Functie Afgebroken:
33 wettelijke inventaris behouden | behouden behouden | muur gewijzigd: nieuwbouw
is opgenomen zichtbaar woning
8 Aarlenstraat 118 | Monument datin de | Kantoor Functie Belending Functie Belending Functie Belending
wettelijke inventaris behouden | behouden behouden | behouden behouden behouden
is opgenomen
9 Trierstraat 65-67 | Monument datin de | Kantoor Functie Gemene muur Functie Gemene Functie Scheidingsmuur
wettelijke inventaris behouden | zichtbaar behouden | muur behouden deels zichtbaar
is opgenomen zichtbaar
10 | Kunstlaan 28-30 | Monument Kantoor Functie Scheidingsmuur | Functie Gemene Functie Gemene muur
opgenomen in de behouden | deels zichtbaar | behouden | muur behouden zichtbaar
wetenschappelijke zichtbaar
inventaris

Figuur 105: Wijziging van de functies en staat van de scheidingsmuren van de gebouwen

met een erfgoedwaarde (ARIES, 2018)
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Figuur 106: Ligging van de gebouwen met erfgoedwaarde in de alternatieven van
geografische weergave
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We stellen vast dat bij de 3 alternatieven een groot deel van de gemene muren van de
erfgoedgebouwen zichtbaar zijn. Meerdere van die blinde muren bevinden zich naast nieuwe
open ruimten die door de alternatieven worden gecreéerd, wat impliceert dat ze volledig
zichtbaar zullen zijn, zoals in de afbeelding hieronder wordt geillustreerd. De impact is des te

Figuur 107: Zicht op de blootgelegde gemene muur van het beschermde monument aan
de Trierstraat nr. 65-67 (huizenblok A): alternatief 1 (bovenaan links), alternatief 2
(bovenaan rechts) en alternatief 3 (onderaan) (Atelier Christian de Portzamparc, 2018)

De inplanting van de nieuwe aansluitende bouwwerken of andere verbindingselementen
tussen het bewaarde gebouw en de open ruimte of het nieuwe gebouw maakt het mogelijk
om de voornoemde negatieve impact te voorkomen. Merk echter op dat het gebruik van
portalen niet in alle gevallen 'nuttig' is, zoals uit de afbeelding hieronder blijkt. In dit geval
helpt het portaal niet om de blootgelegde gemene muur aan het zicht te onttrekken en
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wegens de zeer verschillende schaal van het bewaarde gebouw kan het ook geen
verbindende rol spelen.

Figuur 108: Zicht op de sokkel langs een beschermd monument (Wetstraat nr. 70,
huizenblok E): alternatief 1 (links) en alternatief 2 (rechts)

B. Analyse van de zichten en het historische stadsraster

Het RPA betreft de perceptie van de historische as van de toegang en de uitgang van de
stad, die wordt gevormd door de Wetstraat, het Jubelpark en de Tervurenlaan. De impact
van de alternatieven op de perceptie van deze as werd eerder al bestudeerd.

Zie punt 2.2.2.4 Visuele impact

Het RPA betreft ook de ruimtelijke configuratie van de wegen en de openbare ruimten die
deel uitmaken van de Leopoldwijk. Deze werd ontworpen als een rechthoekig raster van
gesloten stratenblokken, die worden ingenomen door gebouwen op de rooilijn. Deze
configuratie definieert op een duidelijke manier de visuele en rechtlijnige limieten van de
open openbare ruimten. Het SpW en de 3 alternatieven van het ARP passen het concept van
een 'open stratenblok' toe, door gedeeltelijk die doorlopende en rechtlijnige bouwlijnen
breken - en dan meer bepaald aan de kant van de Wetstraat. Die evolutie wordt niet als
negatief ervaren in die mate dat de huidige bouwlijn een monotoon en weinig kwalitatief
stadslandschap creéert en het concept van een stratenblok en rechthoekig raster behouden
blijft door het behoud van een deel van de gebouwen op de rooilijn.

2.3. Analyse van de uitvoering van het plan

2.3.1. Werf (werven)

De belangrijkste impact met betrekking tot de werken in het kader van de uitvoering van het
RPA is de volgende:
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Op het niveau van de gelijkvloerse verdieping dreigen de omheiningen en de
barrieres die worden geinstalleerd om de werven fysisch en visueel te
beschermen, een impact te hebben vanaf de dichtstbijzijnde openbare ruimte:
weinig kwalitatieve perceptie van een openbare ruimte, tijdelijke beperking van
de breedte van de trottoirs, omleiding van de voetgangers enz.

De hoogte van de gebouwen waarop het RPA betrekking heeft, brengt met zich
dat het effect van de bouwwerken aan die gebouwen al van ver zichtbaar is. De
kranen zullen dan ook zichtbaar vanaf dezelfde lokalisaties als de plaatsen die een
zicht bieden op de gebouwen van het RPA.

Zie punt 2.2.2.4 Visuele impact

De bewaarde gebouwen met een erfgoedwaarde dreigen tijdens de afbraak- en
de bouwwerken aan de aanpalende gebouwen te worden beschadigd als
daarvoor niet de nodige geschikte beschermingsmaatregelen worden getroffen.

Merk op dat de voornoemde elementen slechts tijdelijk zijn of dat ze door specifieke
maatregelen kunnen worden voorkomen, waardoor hun impact beperkt is.

2.3.2. Fasering

Er dient met de volgende impact van de fasering rekening te worden gehouden:

O

O

Wat de inplanting van de gebouwen en de open ruimten betreft:

= De constructie van nieuwe gebouwen is a priori winstgevender voor de
eigenaars van de percelen dan de inrichting van niet-bebouwde ruimten. Als
geen specifieke maatregelen worden getroffen om ze te voorzien, zullen de
open ruimten waarschijnlijk niet worden voorzien; er is ook geen enkele
incentive voor de eigenaars van de betreffende percelen om dat wel te doen.
Torengebouwen en hogere bouwwerken vormen wel een incentive om de
bestaande gebouwen om te vormen. Het stadsweefsel dreigt hierdoor te
verdichten met torengebouwen zonder dat gelijktijdig open ruimten voor meer
verluchting en gezelligheid worden aangelegd.

= Het is mogelijk dat tijdens de tussentijdse fasen meer blinde gemene muren
zichtbaar zijn dan in de eindfase als hiervoor geen codrdinatie is voorzien. Als
de open ruimten bijvoorbeeld worden ingericht voordat de gebouwen rondom
worden gebouwd, zullen vanaf die ruimten veel blinde muren zichtbaar zijn.

= De verbreding van de Wetstraat die in de alternatieven wordt voorzien, zal
niet globaal zichtbaar zijn zolang de meeste gebouwen niet worden
geherstructureerd.

Wat de bouwprofielen van de gebouwen betreft:

= De gebouwen met een middelhoog bouwprofiel helpen een overgang te
creéren tussen de lagere bouwprofielen van de sokkels en de bewaarde
gebouwen enerzijds en de hogere torengebouwen anderzijds op de
achtergrond ten opzichte van de rooilijn van de Wetstraat. Als de gebouwen
met een middelhoog bouwprofiel niet worden gebouwd, bestaat het risico op
een visueel contrast tussen de lagere bouwwerken en de torengebouwen.
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= Zolang niet alle geplande torengebouwen gebouwd zijn, worden ze tijdens de
eerste fasen gezien als afzonderlijke en alleenstaande voorwerpen en zal hun
effect als 'onderstreping' van de as van de straat en het perspectief minder
duidelijk zichtbaar zijn.

O  Wat de programmering betreft:

» Het risico is reéel dat de bewoners van de woningen niet over voldoende
diensten beschikken als de voorzieningen die in de alternatieven worden
voorzien, niet voor of gelijktijdig met de woningen worden gebouwd.

= Als de handelszaken die in de alternatieven zijn gepland, worden gerealiseerd
voordat de woningen en de kantoren worden gebouwd, is het mogelijk dat ze
niet voldoende publiek aantrekken om economisch leefbaar te zijn.

O  Wat de visuele impact betreft:

= Als de nieuwe bouwwerken die ten noorden van de Wetstraat worden
voorzien, niet gelijktijdig worden gebouwd met de bouwwerken die in het
zuiden zijn voorzien, zal vanaf de as Schuman-Jubelpark-Tervurenlaan een
asymmetrisch beeld van het RPA zichtbaar zijn. Die situatie kan worden
ervaren als weinig harmonieus in verhouding tot de symmetrische verdeling
van de traditionele historische as (wat al het geval is met het torengebouw in
stratenblok A dat onlangs werd opgetrokken).
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3. Sociaal en economisch domein

3.1. Effecten van de programmeringsalternatieven
3.1.1. Analyse van de matrix van de 9 alternatieven

3.1.1.1. Globale analyse
A. Methodologie

De analyse van de effecten van de verschillende alternatieven zal in 3 fasen worden
uitgevoerd:

1. Evaluatie van de bezoekersaantallen in de perimeter voor de verschillende
bestemmingen die er aanwezig zijn voor elk van de alternatieven.

2. Evolutie van het programma met betrekking tot de mix van de aanwezige
gebruikersprofielen in de perimeter voor elk van de alternatieven.

3. Evaluatie van het programma met betrekking tot de behoeften die voor elk van de
alternatieven zijn geidentificeerd.

B. Herinnering aan de alternatieven en evolutie van hun oppervlakten per functie

In de volgende tabellen worden de oppervlakten per functie van elk alternatief vermeld en
wordt de evolutie geidentificeerd van die oppervlakten ten opzichte van de bestaande
situatie.

Naam van het VIG 6,9 VIG 8 VIG 10
alternatief:
Europa
Bestemmingstrend Ontwikkeling van de kantoorfunctie
Bestemming Oppervlakte
Programmering Kantoren 679.154 m? (89,5 %) 664.000 m? (73,5 %) 819.500 m? (74,5 %)
Woningen 15.164 m? (2 %) 133.000 m? (15 %) 165.000 m? (15 %)
Voorzieningen | 11.373 m? (1,5 %) 13.274 m? (1,5 %) 16.500 m? (1,5 %)
en
handelszaken
Hotels 52.500 m? (7 %) 75.000 m2 (10 %) 97.500 m? (9 %)
Bijkomende Kantoren +91.830 m? (16 %) +79.823 m? (14 %) +235.323 m? (40 %)
oppervlakten per
bestemming Woningen +2.235m? (13 %) +115.978 m? (681 %) +147.978 m? (869 %)
Voorzieningen | +2.927 m? (34 %)
en +4.780 m? (56 %) +8.006 m? (94 %)
handelszaken
Hotels +25.333m? (93 %) +47.833m? (176 %) +70.333 m? (259 %)
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Tabel35: Herinnering van de geplande programmering voor de alternatieven 'Hoofdstad
van Europa' (AREIS, 2018)
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Naam van het VIG 6,9 VIG 8 VIG 10
alternatief:
Gemengde stad
Bestemmingstrend Ontwikkeling van de woningen
Herinnering vande |  Bestemming Oppervlakte
programmening " ntoren 538.500 M (71 %) 541.000 m (60 %) 616.000 m* (56 %)
Woningen 114.000 m? (15 %) 207.500 m? (23 %) 309.000 m? (28 %)
Voorzieningen 53.000 m? (7 %) 61.500 m? (7 %) 77.000 m? (7 %)
en
handelszaken
Hotels 52.500 m? (7 %) 75.000 m? (10 %) 97.500 m? (9 %)
Bijkomende Kantoren -45.677 m? (- 8 %) -43177Tm? (-7 %) +31.823 m? (+ 5 %)
oppervlakten per
bestemming Woningen + 96,978 m? (+ 570 %) ;r 190.478 m? (+ 1.119 ;r 291978 m?  (+1.715
%) %)
Voorzieningen +44.506 m? (+524 )
en %) ;53'006 m*(+624 | 6gs06me  (+807 %)
handelszaken °
Hotels +25.333m? (+93 %) | +47.833m? (+176 %) | +70.333 m? (+ 259 %)

Tabel36: Herinnering van de geplande programmering voor de alternatieven 'Gemengde
stad' (AREIS, 2018)

Naam van het
alternatief

VIG 6,9

VIG 8

VIG 10

Bestemmingstrend

Ontwikkeling van de functies handelszaken en voorzieningen

Herinnering van de Bestemming Oppervlakte
programmering " ntoren 515.500 m? (68 %) | 541.000 m? (60 %) 616.000 m? (56 %)
Woningen 114.000 m? (15 %) 134.000 m? (15 %) 165.000 m? (15 %)
Voorzieningenen | 76.000 m? (10 %) 134.000 m? (15 %) 220.500 m? (20 %)
handelszaken
Hotels 52.500 m? (7 %) 75.000 m2 (10 %) 97.500 m2 (9 %)
Bijkomende Kantoren -68 677 m?(-12%) | -43.177m*(-7 %) +31.823 m? (5 %)
opperviakten per
bestemming in
verhouding tot de
bestaande situatie | Woningen +96,978 m? (570 %) | + 116,978 m* (687 %) | + 147.978 m? (889 %)
H H 2 0 2 0
Voorzieningenen | +67.506 m? (795 %) | + 125.506 m? (1325 %) +212.006 m? (2496 %)
handelszaken
Hotels +25.333 m? (93 %) +47.833 m? (176 %) +70.333 m? (259 %)
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Tabel37: Herinnering van de geplande programmering voor de alternatieven
'Internationale metropool' (AREIS, 2018)

Op basis van de programmering die voor elk alternatief wordt voorgesteld, kunnen we een
aantal onveranderlijke grootheden afleiden:

d
d

Voor alle alternatieven een uitbreiding van het aanbod woningen in de perimeter;

Voor alle alternatieven een uitbreiding van het aanbod voorzieningen en
handelszaken in de perimeter;

Voor alle alternatieven een uitbreiding van het hotelaanbod in de perimeter;

Voor alle alternatieven een daling van het relatieve gewicht van de kantoorfunctie
(aandeel van de vloeropperviakten voor kantoren op het totaal van de
vloeroppervlakten) in de perimeter.

C. Hypothesen

Een mogelijke impact van het plan is het feit dat het meer en meer diverse inwoners naar de
perimeter aantrekt.

Op methodologisch niveau werden de volgende stappen gezet om de bezetting in de
perimeter te bepalen:

1)

2)

3)

4)

De evaluatie van het gebruik van de locatie door de werknemers uit de aanwezige
kantoren in de perimeter vertrekkende vanaf de kantooropperviakten die voor de
verschillende alternatieven worden ingevoerd;

De evaluatie van het gebruik van de locatie door de bewoners in de perimeter
vertrekkende vanaf de woonoppervlakten die voor de verschillende alternatieven
worden ingevoerd;

De evaluatie van het gebruik van de locatie door de klanten van de hotels in de
perimeter vertrekkende vanaf de hotelopperviakten die voor de verschillende
alternatieven worden geintroduceerd en het aantal werknemers die met die
oppervlakten verbonden zijn.

De evaluatie van het gebruik en het aantal werknemers in verband met de
oppervlakken van de voorzieningen en de handelszaken die worden ingevoerd. Die
evaluatie zal in twee fasen verlopen:

In een eerste fase via de evaluatie van het gebruik door en het aantal werknemers
die verbonden zijn met de bijkomende oppervlakken voor voorzieningen en
handelszaken die alleen al nodig zijn om in te spelen op de behoeften van de
bijkomende werknemers en bewoners voor elk alternatief en dus op de behoeften die
door het programma zelf worden voortgebracht. Die behoefte werd op de volgende
manieren bepaald:

O De evaluatie van de behoeften aan basisvoorzieningen: créches, basisscholen,
middelbare scholen en rusthuizen in verband met de bijkomende inwoners

O De evaluatie van de behoeften aan horeca-handelszaken in verband met de
bijkomende inwoners en werknemers
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00 De evaluatie van de behoeften aan voedingshandelszaken in verband met de
bijkomende inwoners

In een tweede fase de evaluatie van het verschil tussen die opperviakte en de
geplande oppervlakte voor elk alternatief om het vlak van de voorzieningen en de
handelszaken, dat dus het bijkomende aanbod vormt dat kan worden gevaloriseerd
voor bijkomende voorzieningen of handelszaken voor de behoeften die door het
programma zelf worden voortgebracht. Aangezien de aard van de voorzieningen in
dit stadium nog niet wordt gespecificeerd, werden de volgende
gebruiksveronderstellingen geformuleerd voor het bijkomende aanbod voorzieningen
en handelszaken:

O Het gebruik door en het aantal werknemers in verband met de inplanting van
een pool van buurtvoorzieningen (een creche, een basisschool, een
middelbare school en een rusthuis).

O Het gebruik door en het aantal werknemers in verband met de inplanting van
oppervlakken van het type handelszaken, diensten en vrijetijd. De toegepaste
typologie van handelszaken en voorzieningen is de meest maximalistische in
termen van gebruik.

Teneinde op basis van deze methodologie het gebruik van de perimeter in de geplande
situatie te schatten, werden een aantal veronderstellingen en statistische gegevens voor het
gebruik beschouwd. Die gegevens kunnen als volgt worden samengevat en hebben
betrekking op alle geévalueerde scenario's.

Het is belangrijk om te weten dat het gebruik van de perimeter in verband met de
voorzieningen en handelszaken in hoge mate zal worden bepaald door de typologie van de
voorzieningen en handelszaken die er worden ingevoerd en dat dat gebruik in de praktijk
bijzonder variabel zou kunnen zijn.

Plaatselijke inwoners
Opperviakte van een wooneenheid in de geplande situatie 100 m2
Opperviakte van een wooneenheid in de bestaande 75 m?
situatied
Grootte van de gezinnen in de geplande situatie®” 2,13 personen/woning
Grootte van de gezinnen in de bestaande situatie® 1,52 personen/woning
Werknemers

> Brussels Instituut voor Statistiek en Analyse (BISA), 2001, Wijkmonitoring van het Brussels
Hoofdstedelijk Gewest, link: https://monitoringdesquartiers.brussels

7 Brussels Instituut voor Statistiek en Analyse (BISA), 2014, Wijkmonitoring van het Brussels
Hoofdstedelijk Gewest, link: https://monitoringdesquartiers.brussels/
8 Brussels Instituut voor Statistiek en Analyse (BISA), 2014, Wijkmonitoring van het Brussels
Hoofdstedelijk Gewest, link: https://monitoringdesquartiers.brussels/
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Vloeroppervlakte kantoor per werknemer 20 m?
Vloeropperviakte per werknemer; handelszaken, diensten 120 m?
en vrijetijd

Vloeroppervlakte per werknemer: Horeca 60 m?
Omkaderingspercentage rusthuis® 0,58 FTE/bed
Aantal kleuterleiders per kind: créche 1 baan/7 kinderen
Aantal verplegers per kind: creche 1 baan/48 kinderen
Aantal sociaal assistenten per kind: créche 1 baan/48 kinderen
Aantal leraren per kind: Basis- en middelbare scholen 1 baan/25 kinderen
Onderhoudspersoneel per leerling: Basis- en middelbare 1 baan/61 leerlingen
scholen

Administratief personeel per leerling: Basis- en middelbare 1 baan/224 leerlingen
scholen

Werknemer per kamer: hotels 0,5 werknemer/kamer

Bezoekersaantallen
Handelszaken, diensten, vrijetijd 160 klanten/100 m*week
Horeca 100 klanten/100 m?week
Gemiddeld aantal kinderen per créche® 60
Gemiddeld aantal leerlingen: basisschool' 450 leerlingen
Gemiddeld aantal leerlingen: middelbare scholen?2 1.000 leerlingen
Gemiddeld aantal bewoners: rusthuizen's 122 bewoners
Bezettingsgraad hotels' 72 %
Gemiddelde capaciteit van een hotelkamer 1,5 personen per kamer
Capaciteit hotelappartementen 3,5
Aantal hotelkamers 405
Aantal hotelappartementen 38
Omvang voorzieningen

® KPMG - Observatorium van de non profitsector: Rusthuizen (2010).

11 Brussels Instituut voor Statistiek en Analyse, 2010, Impact van de bevolkingsgroei op het aantal
scholieren in Brussel, verslagen van het BISA nr. 6

12 Brussels Instituut voor Statistieck en Analyse, 2010, Impact van de bevolkingsgroei op het aantal
scholieren in Brussel, verslagen van het BISA nr. 6

13 Observatorium voor Gezondheid en Welzijn van het Brussels Hoofdstedelijk Gewest, Ouderen en
rust- en verzorgingstehuizen in het Brussels Gewest. Overzicht van 2016 en focus op de bewoners
met profiel O of A, nota's van het Observatorium, 3. Gemeenschappelijke Gemeenschapscommissie,
Brussel, 2016

14 Visit.brussels, Observatorium van het toerisme in Brussel: Jaarverslagen, 2014, URL:
https://visit.brussels/binaries/content/assets/pdf/rapport_2014.pdf
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Vloeroppervlakte middelbare scholen 6.000 m2
Vloeroppervlakte basisschool 12.000 m?
Opperviakte per kamer: rusthuis?® 50 m?
Oppervlakte per opvangplaats: creche 12 m?
Andere toegepaste hypothesen

Aantal onthaalplaatsen per kind (créches)!6 33 plaatsen/100 kinderen
Bevolking van 65 jaar en ouder bij bewoners van een 7,7%
rusthuis!”

Aandeel van de 0-3 jarigen in de bevolking'8 (%) 4,6 %
Aandeel van de 3-5 jarigen in de populatie (%) 4,3 %
Aandeel van de 6-11 jarigen in de populatie (%) 76 %
Aandeel van de 12-17 jarigen in de populatie (%) 6,9 %
Aandeel van de 0-29 jarigen in de populatie (%) 17,46 %
Aandeel van de 29-64 jarigen in de populatie (%) 48,10 %
Aandeel van de seniorbevolking (65+) (%) 11,0 %
Aandeel van de bewoners die wekelijks gebruikmaken van 41 %
een voedingskring'®

Aandeel van de gebruikers die wekelijks de horecasector 20 %.
gebruiken

Tabel38: Hypothesen die werden gehanteerd voor de schatting van de bezetting van de
perimeter in de geplande situatie voor de verschillende alternatieven (ARIES, 2018)

15 Art&Build, 2017.

16 Aanbevolen dekkingsgraden op Europees niveau Europese Raad, Barcelona, 2002

17 Observatorium voor Gezondheid en Welzijn van het Brussels Hoofdstedelijk Gewest, Ouderen en
rust- en verzorgingstehuizen in het Brussels Gewest. Overzicht van 2016 en focus op de bewoners
met profiel O of A, nota's van het Observatorium, 3. Gemeenschappelijke Gemeenschapscommissie,
Brussel, 2016

18 Brussels Instituut voor Statistieck en Analyse. DEHAIBE, X., HERMIA, J-P., LAINE, B., ROMAIN, A.,
2016. Bevolkingsprojecties 2015-2025 voor de Brusselse gemeenten, de cahiers van het BISA, nr. 6.
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D. Evaluatie van de bezoekersaantallen

De schatting van de bezetting van de perimeter van het RPA voor de verschillende alternatieven, uitgevoerd op basis van de
veronderstellingen van het vorige punt, wordt in de grafiek hieronder weergegeven.

OO

EX AT rof

bbb

Figuur 109: Schatting van de bezoekersaantallen en het gebruik van de perimeter in de geplande situatie (ARIES, 2018)
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Op basis van deze eerste verdeling van de bezoekersaantallen per alternatief kunnen de we
volgende vaststellingen formuleren:

O In absolute termen:

= De werknemers vormen nog altijd de belangrijkste gebruikers in de perimeter,
met uitzondering voor de alternatieven 'Metropool-8' en 'Metropool-10' (van
78 tot 49 % van de totale bezoekersaantallen in de perimeter).

= Voor de alternatieven 'Metropool-8' en 'Metropool-10' worden de bezoekers
aan de voorzieningen en de handelszaken de belangrijkste populatie binnen
de perimeter (58 tot 68 % van de totale dagelijkse bezoekersaantallen).

O Wat de werknemers betreft:

= Met uitzondering van alternatief 'Europa-10', dat zich onderscheidt door een
sterke groei van het aantal werknemers die de perimeter bezoeken, worden
op dit niveau weinig variaties vastgesteld ten opzichte van de bestaande
situatie, met een bezoek van ongeveer 30.000 werknemers aan de perimeter.

» In het geval van alternatief 'Europa-10" wordt het totale aantal werknemers
die de perimeter bezoeken, geschat op 41.000 werknemers per dag, of een
groei van het aantal werknemers in de perimeter met 40 %.

= De alternatieven 'Gemengde Stad-6,9' en 'Gemengde Stad-8' en de
alternatieven 'Metropool-6,9' en 'Metropool-8' worden allemaal gekenmerkt
door een daling van het aantal werknemers die in de perimeter aanwezig zijn
ten opzichte van de bestaande situatie. Het alternatief 'Metropool-6,9' is, met
zijn theoretische verlies van 4.000 werknemers, het alternatief met de
grootste terugval van het gebruik van de perimeter door werknemers.

O Wat de bewoners betreft:

= De bewoners blijven ruim in de minderheid met betrekking tot de dagelijkse
bezoekersaantallen in de perimeter, ongeacht het beschouwde alternatief. Het
aantal bewoners in de perimeter schommelt daarbij tussen 393 en 6.564
bijkomende bewoners.

= Het alternatief 'Gemengde Stad-10' is het alternatief dat het grootste aantal
nieuwe bewoners kan ontvangen, met een groei van ongeveer 6.200
bewoners in vergelijking met de bestaande situatie.

= Het alternatief 'Europa-6,9' biedt slechts plaats aan 48 bijkomende bewoners
in vergelijking met de bestaande situatie en vormt dan ook het enige
alternatief dat het bestaande aanbod niet aanzienlijk versterkt.

= Alle andere alternatieven bieden plaats aan meer dan 2.000 bijkomende
bewoners in de perimeter en dus om het aandeel van de bewoners in de
perimeter aanzienlijk te versterken.

O Wat de klanten en de bezoekers betreft:

» Bij de alternatieven 'Internationale metropool' noteren we het maximale
aantal bezoekers en klanten in de perimeter met respectievelijk 21.500,
46.300 en 78.000 klanten en bezoekers per dag (hetzij 41 %, 58 % en 66 %
van de totale bezoekersaantallen aan de perimeter).

» Bij de alternatieven 'Gemengde stad' noteren we een tussenliggend resultaat
van 12.500 tot 19.000 bezoekers en klanten per dag (hetzij ongeveer 30 %
van de totale dagelijkse bezoekersaantallen).
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» Bij de alternatieven 'Hoofdstad van Europa' ten slotte noteren we een
minimalistisch aantal klanten en bezoekers voor de verschillende handelszaken
en voorzieningen: die aantallen worden geschat tussen 7.500 en 10.500
bezoekers per dag (hetzij 17 tot 18 % van de totale bezoekersaantallen in de
perimeter).

O Wat de globale bezoekersaantallen betreft:

= Die cijfers zullen voor de verschillende alternatieven globaal genomen stijgen.
Toch zal die groei zeer variabel zijn afhankelijk van de verschillende
beschouwde alternatieven.

= De alternatieven 'Hoofdstad van Europa' en 'Gemengde stad' laten een
redelijke toename zien met een groei van 20 tot 25 % voor de alternatieven
6,9, van 30 tot 40 % voor de alternatieven 8 en ten slotte van 60 tot 70 %
voor de alternatieven 10.

= De alternatieven 'Internationale metropool' kennen een belangrijke groei van
de bezoekersaantallen in de wijk. Deze cijfers zouden in theorie met 45 %
kunnen stijgen voor alternatief 6,9, met 112 % voor alternatief 8 en met 227
% voor alternatief 10.

Algemeen gesteld is het belangrijk om te onderstrepen dat de aanwezige functies tot op
zekere hoogte complementair zijn ten opzichte van elkaar. Met andere woorden: de
plaatselijke bevolking en de werknemers moeten gedeeltelijk worden geintegreerd in de
cijffers van de bezoekers aan de voorzieningen en de klanten van de handelszaken in de
perimeter.

Overigens is het bezoek aan elk van de functies niet continu en gelijk aan 100 % tijdens de
volledige dag en de avond. De meeste woningen zijn tijdens de week overdag meestal leeg,
maar niet in het weekend, terwijl de kantoren tijdens de week overdag worden gebruikt,
maar leeg zijn tijdens de weekends en 's avonds. Hetzelfde geldt voor de voorzieningen en
de diensten die - afhankelijk van hun eigen kenmerken - overdag, 's avonds, tijdens de week
of tijdens het weekend minder vaak of vaker zullen worden gebruikt.

In de volgende tabel wordt de verwachte spreiding van de populatie over de
leeftijdscategorieén weergegeven.
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E. Evaluatie van het programma met betrekking tot de functie- en de
bevolkingsmix

Bestaande
situatie
1%
: cq Europe 10
Alternatieven urope 6.9 Europe 8
g L 2
1%
Ville Mixte 6.9 Ville Mixte 10
Ville Mixte 8
™~
Metropole §,9 Metropole 8 Metropole 10
~ ™
™
» Travailleyss bureaux Résidents
» Visiteurs équipemants de base » Vigteurs 2quipemants complémentaires/commearnces
u Clients hitals ® Travaitleurs commerces, hitels et équipaments

Figuur 110: Profiel van de verwachte populatie in de geplande situatie naargelang de

verschillende alternatieven (ARIES, 2018)
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Op basis van de bovenstaande grafieken kunnen de volgende vaststellingen worden gedaan:

O Voor alle alternatieven:

De verhouding van de bewoners ten opzichte van de personen die de
perimeter bezoeken, blijft zeer klein en haalt bij gelijk welk alternatief een
aandeel van hoogstens 10 %.

Het aantal klanten van hotels blijft op hetzelfde niveau in het geval van de
verschillende alternatieven op 2-3 % van de gebruikers in de perimeter. Het
aantal werknemers (van de voorzieningen, hotels en handelszaken in de
perimeter) evolueert binnen de perimeter tussen 1 en 3 %. De bezetting van
de perimeter door deze twee groepen blijft met andere woorden
verwaarloosbaar klein.

O Vervolgens stellen we 4 trends vast:

Het alternatief 'Hoofdstad van Europa V/G 6,9' veroorzaakt geen enkele
wijziging met betrekking tot het gemengde karakter van de wijk.

De twee andere alternatieven 'Hoofdstad van Europa' (V/G 8 en V/G 10)
brengen weinig wijzigingen met zich met betrekking tot het gemengde
karakter van de functies, ondanks een lichte daling van het aandeel van de
werknemers (van 82 % in de bestaande situatie tot 70 % voor beide
alternatieven). Die daling van de verhouding van de werknemers gebeurt
daarentegen ten gunste van een groter aandeel van de bewoners, hoewel dit
laatste nog altijd marginaal blijft ten opzichte van de andere functies (6 %
bewoners).

De alternatieven 'Gemengde stad 6,9 - 8 - 10' impliceren een sterker gemengd
karakter op het vlak van de bezoekersaantallen. In het geval van deze
alternatieven valt het aandeel van de personen die in de kantoren werken,
terug tot ongeveer één persoon op twee. De bewoners vertegenwoordigen 5
tot 10 % van de gebruikers. Het aandeel bezoekers in de perimeter ten slotte
wordt verdubbeld ten opzichte van de alternatieven 'Hoofdstad van Europa’
(tussen 30 en 40 % van de gebruikers is bezoeker of klant van de
voorzieningen en de handelszaken).

De alternatieven 'Metropool-8' en 'Metropool-10' impliceren een sterke
terugval van de aanwezigheid van de kantoorwerkers in de wijk (35 tot 25 %
van de gebruikers). Het gebruik van de wijk door de bezoekers van de
handelszaken en de voorzieningen daarentegen stijgt zeer sterk van 15 % in
de bestaande situatie tot 57 % en 66 %. Het aandeel van de woningen in het
gebruik van de wijk valt dan weer terug tot minder dan 5 % (wat betekent dat
minder dan 1 persoon op 20 die we in de perimeter ontmoeten, een
plaatselijke bewoner is).
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F. Evaluatie van het programma met betrekking tot de socio-economische
behoeften

F. 1. Woningen

De verschillende alternatieven en hun aanbod van nieuwe woningen vormen een kans om
gedeeltelijk te antwoorden op het structurele tekort waarmee het Gewest kampt en ook op
de geplande demografische groei, die leidt tot een toenemende behoefte aan woningen die
op termijn (tegen 2013) wordt geschat op 40.000 extra woningen®.

De alternatieven bieden ook antwoorden op het vlak van de behoefte aan woningen op
gemeentelijk niveau, waar de demografische groei in de periode 2015-2025 wordt geschat
op ongeveer 25.000 bijkomende bewoners?!, wat leidt tot een behoefte van naar schatting
12.000 bijkomende woningen in tien jaar tijd. Ter herinnering: de productie in het RPA en in
de onmiddellijke omgeving van zijn perimeter wordt geschat op ongeveer 600 extra
woningen. Het verwachte aanbod dat in de onmiddellijke omgeving van de perimeter zal
worden uitgewerkt, zal deze groei dus slechts gedeeltelijk kunnen opvangen.

In deze context bieden de verschillende alternatieven ook verschillende antwoorden op die
behoefte: Het alternatief 'Europa-6,9' biedt slechts een zwak antwoord op die behoefte aan
woningen (minder dan 1 %), terwijl de alternatieven 'Gemengde stad-8' en 'Gemengde stad-
10' 15 tot 25 % van de gemeentelijke behoeften en 5 tot 7,5 % van het gewestelijke tekort
op korte en middellange termijn vervullen. De andere alternatieven ten slotte bieden slechts
een theoretisch antwoord voor 8 tot 13 % van de gemeentelijke behoefte en 2,5 tot 5 % van
de gewestelijke behoefte.

We herinneren eraan dat de diagnose een behoefte blootlegt aan bepaalde specifieke types
woningen. De inplanting van nieuwe woningen in het kader van de verschillende
alternatieven biedt een kans om op die behoeften in te spelen. Dat bijkomende aanbod
vormt immers een kans om het aanbod aan betaalbare woningen uit te breiden (en dan
meer bepaald om sociale woningen in de perimeter in te planten). Dit aanbod vormt ook een
kans om het aanbod van nieuwe woningen uit te breiden in een gemeente waar het aantal
oude woningen momenteel oververtegenwoordigd is. Ter herinnering werden de behoeften
aan woningen voor gezinnen en stagiairs, sociale woningen en woningen voor ouderen
duidelijk weergegeven. De invoering van gezins- en sociale woningen of woningen die aan
ouderen zijn aangepast, zal ook het voordeel bieden dat de perimeter, waar het socio-
economische profiel van de populatie momenteel zeer homogeen is, een groter
(generationeel en sociaal) gemengd karakter zal krijgen.

20 DESSOUROUX Christian, BENSLIMAN Rachida, BERNARD Nicolas, DE LAET Sarah, DEMONTY
Frangois, MARISSAL Pierre en SURKYN Johan, 2016. Samenvattende nota BSI. Wonen in Brussel:
diagnose en uitdagingen. In: Brussels Studies, nummer 99, 6 juni, www.brusselsstudies.be.

21 Brussels Instituut voor Statistiek en Analyse. DEHAIBE, X., HERMIA, J-P., LAINE, B. en ROMAIN, A.,
2016. Bevolkingsprojecties 2015-2025 voor de Brusselse gemeenten, de cahiers van het BISA, nr. 6.
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Europa | Europa Europa Gemengd | Gemengd | Gemengde Metropool | Metropool | Metropool
VIG 6,9 VIG 8 VIG 10 e stad e stad stad VIG 6,9 VIG 8 VIG 10
VIG 6,9 VIG 8 VIG 10
Aantal 22 1.160 1.480 970 1.905 2.920 970 1170 1.480
bijkomende
woningen die per
alternatief
worden
ontwikkeld
Aandeel van het | 0,05% 29% 37% 24 % 476 % 73% 24 % 29% 37%
antwoord op de
behoeften  aan
woningen tegen
2030 op
gewestelijk
niveau
Aandeel van het | 0,2% 9,7% 12,4 % 8,1% 16 % 24,5 % 8,1% 9,8% 12,4 %
antwoord op de
behoeften  aan
woningen tegen
2025 op
gemeentelijk
niveau

Tabel40: Evaluatie van de geformuleerde antwoorden op de tekorten aan woningen voor
de verschillende alternatieven (ARIES, 2018)

F.2. Kantoor

Alle alternatieven kunnen door hun aanbod aan kantooropperviakte die ze voorstellen,
inspelen op de behoeften van de Europese Commissie (geschat op 80.000 m2). Toch moet in
alle gevallen - behalve voor de alternatieven 'Hoofdstad van Europa' - het antwoord op die
behoeften gebeuren op basis van andere kantooroppervlakten die dan worden geschrapt (de
oplossingen zijn met andere woorden gedeeltelijk gebaseerd op de vervanging van al
bestaande oppervlakken).

Voor alle alternatieven zal de toename van de oppervlakken binnen de perimeter het aanbod
uitbreiden - behalve voor de alternatieven 'Gemengde stad' 6,9 en 8 en voor 'Internationale
metropool' 6,9 en 8. Voor die alternatieven impliceert de oppervlakte voor kantoren een
vermindering van de oppervlakken die binnen de perimeter beschikbaar zijn. Die afname van
de oppervilakte voor kantoren zou kunnen leiden tot het verlies van een groot aantal
werknemers in de perimeter. Dat verlies wordt geschat op 3.500 werknemers in het geval
van het alternatief 'Internationale metropool 6,9' - het alternatief dat de zwaarste
beperkingen oplegt. Toch impliceert de verwachte afname van de kantoorruimte per
werknemer dat die daling van de oppervliakken niet noodzakelijkerwijs zal leiden tot de
afname van het aantal werknemers binnen de perimeter.

De toename van de kantooroppervilakken in het geval van de andere alternatieven lijkt niet
gerechtvaardigd rekening houdend met de indicatoren van de vraag en dan meer bepaald de
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zwakke vooruitzichten op een autonome groei van de sector, de verwachte afname van de
kantoorruimte die per werknemer zal worden toegewezen en de huidige leegstand in de
Europese wijk, die wijst op een markt in evenwicht (zie Hoofdstuk II — Diagnose van de
bestaande toestand). Toch zou die ontwikkeling kunnen worden overwogen met de
bedoeling om het gewestelijke aanbod te concentreren in een beperkte perimeter van het
Gewest, teneinde de verplaatsing van een specifieke vraag naar die ruimte van het
gewestelijke grondgebied op gang te brengen (bv. concentratie van de vraag naar
vervanging in verband met de instellingen binnen de perimeter van het RPA). Merk ook op
dat de toename van het aanbod een kans betekent om een aanbod uit te werken dat meer
aansluit op de verwachte mutaties binnen de sector en de huidige vraag®?.

F.3. Voorzieningen en handelszaken

F.3.1. Herinnering aan de behoeften in de bestaande toestand en
referentieopperviakken van diverse voorzieningen

Ter herinnering: er werden in de bestaande situatie tekorten vastgesteld met betrekking tot
de volgende voorzieningen:

O Tekorten aan lokale en supralokale sportvoorzieningen binnen de perimeter van het
RPA en de Europese wijk (en dan meer bepaald op het vlak van zwembaden en vrij
toegankelijke buitensportterreinen).

O Tekort aan sociale en zorgvoorzieningen (rusthuizen, wijkgezondheidscentra) binnen
de perimeter van het RPA en de Europese wijk;

O Ontbreken van culturele en socio-culturele voorzieningen binnen de perimeter van
het RPA (cinema, feestzaal, buurthuizen). Zelfs al is er een grote concentratie van
culturele voorzieningen in de Europese wijk, dat neemt niets af van de uitdaging om
een continuiteit en een aansluiting te creéren tussen de culturele polen aan beide
zijJden van de perimeter (Kunstberg in het westen en Eeuwfeestpaleizen-Leopoldpark
in het oosten).

O Er werd geen enkel tekort aan school- en onthaalvoorzieningen voor kleine kinderen
vastgesteld, maar toch is het algemeen bekend dat er op gewestelijk niveau een
zeker gebrek aan plaatsen in het basisonderwijs en het secundaire onderwijs is.

Teneinde de mogelijkheid te evalueren om in het kader van de voorgestelde alternatieven
voorzieningen in te planten waaraan een gebrek werd geidentificeerd op de drie
analyseniveaus (gewestelijk, wijk en perimeter), werd een benchmark van verscheidene
gewestelijke voorzieningen uitgevoerd:

Type voorzieningen Voorzieningen Vloeroppervlakten
Winkelgalerij Galeria Inno 71.050 m?
Koninklijke galerijen 6.590 m?
Concertzaal Vorst Nationaal 9.700 m?
Sportcomplex Sportcomplex Louis Naméche 5.200 m?

22De langdurige leegstand in de Europese wijk lijkt erop te wijzen dat een deel van de
kantooroppervlakken momenteel niet meer aan de vraag aangepast is.
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Wijkgezondheidscentrum Antoine Depage Kliniek 2.692 m?
Schoolvoorzieningen Atheneum Adolphe Max 8.568 m?
Kleuterschool Adolphe Max 3.724 m?
Rusthuis Residentie Schuman 2.646 m?

Tabel41: Vioeroppervlakte van diverse Brusselse voorzieningen (ARIES, 2018)

In het geval van de alternatieven 'Internationale metropool', die ten doel hebben om de rol
van Brussel als internationale metropool te versterken. Die versterking van de internationale
aantrekkingskracht van Brussel gebeurt meer bepaald door de introductie van voorzieningen
met een internationaal bereik. Er werd ook een benchmark van verschillende voorzieningen
van dat type voorzien met de bedoeling om de mogelijkheid te analyseren om een dergelijke
voorziening binnen de perimeter in te planten:

Type voorzieningen Voorzieningen Vloeroppervlakten
Musée du Louvre 210.000 m?
Musea
British Museum 75.000 m?
Museo Guggenheim Bilbao 24.000 m2
Madison Square Garden 76.000 m2
Polyvalente zaal
Staples Center 88.000 m2
Opera van Sydney 18.000 m?
2
Concertzaal Royal Albert Hall 6.000 m
Sportpaleis van Antwerpen 11.600 m?
(grondinname)

Tabel42: Vioeroppervlakte van diverse internationale voorzieningen (ARIES, 2018)

Aan de hand van de tabel stellen we vast dat die voorzieningen zeer uiteenlopend zijn in
termen van functies en oppervlakten, hoewel de meesten minstens 10.000 m2 groot zijn.
Hun inplanting kan inspelen op een gewestelijke behoefte, maar ook op een ambitie die door
het Gewest of door andere instellingen (bv. Europese in het geval van het RPA Wet) wordt
gedragen.

Deze benchmark dient als referentie voor de analyse van de alternatieven van het volgende
punt.

F.3.2. Geschiktheid van de alternatieven ten opzichte van de behoeften aan
voorzieningen en handelszaken

Alle alternatieven versterken het bestaande aanbod aan handelszaken en voorzieningen in de
perimeter van het RPA. Toch is het aantal bijkomende voorzieningen en handelszaken zeer
variabel afhankelijk van de alternatieven.

Vertrekkend van die vaststelling en met de bedoeling om het aanbod voorzieningen en de
vraag binnen de perimeter op elkaar af te stemmen, hebben we in eerste instantie de
commerciéle opperviakken en de opperviakken voor voorzieningen geévalueerd die moeten
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worden ingevoerd om te antwoorden op de behoeften van alleen al de nieuwe gebruikers
van de perimeter (bijkomende bewoners en werknemers). Daarbij werden dus de
bijkomende behoeften aan buurtvoorzieningen?® in verband met de nieuwe bewoners
bepaald, evenals de bijkomende behoeften aan commerciéle opperviakken in verband met
de nieuwe werknemers en bewoners. Op basis daarvan konden we de minimale extra
oppervlakte inschatten die moet worden ingevoerd om precies te beantwoorden aan de
bijkomende behoeften ten gevolge van de nieuwe gebruikers voor de verschillende
alternatieven. Het verschil tussen die oppervlakte en de geplande opperviakte voor elk
alternatief op het vlak van de voorzieningen en de handelszaken, vormt het bijkomende
aanbod dat kan worden gevaloriseerd voor bijkomende voorzieningen of handelszaken voor
de behoeften die door het programma zelf worden voortgebracht.

Ter herinnering: het aanbod handelszaken in de perimeter is momenteel verwaarloosbaar
klein (1,5 %).

Alternatieven 'Hoofdstad van Europa’

De volgende tabel identificeert de gekwantificeerde behoeften in basisvoorzieningen voor die
alternatieven.

Gekwantificeerde behoeften aan . e
basisvoorzieninaen Niet-gekwantificeerde
Alternatieven | | ..o | Aantal b i g i behoeften aan
Europa Gt iR Aantal benodigde Te ontwikkelen bijkomende
plaatsen in créches, oppervlakten2 voorzieningen
scholen en rusthuizen
. 2 1 onthaalplaats in een creche
0-3 jaar .
e Voorzieningen voor
2 2 plaatsen in een ondersteuning en
3-5 jaar kleuterschool begeleiding op school
(Maison des devoirs
4 4 plaatsen in een lagere enz.)
6-11 jaar school e Voorzieningen voor
hulp aan jongeren
1247 3 3 plaatsen in een middelbare e Speelpleinen
6.9 jaar school recreatieve
voorzieningen in open
18-29 8 lucht
jaar e  Wijkgezondheidscentr
2964 2 e
jaar - - e  Culturele centra
Senioren 5 0 plaatsen in rusthuizen
(65 +) e Ontmoetings- en
113 37 onthaalplaatsen in een | Een créche van gezeligheidscenira
0-3 jaar créche 449 m?
8 .
25 iaar 108 108 plaatsen in een Een basisschool
J kleuterschool (hetzij van 6.000 m?

23 De volgende voorzieningen worden als buurtvoorzieningen gedefinieerd: rusthuizen, basisscholen,
secundaire scholen en créches.

24 We schatten dat een basisschool, een middelbare school en een rusthuis worden gebouwd wanneer
de vraag die door het project zelf ontstaat, gelijk is aan 50 % van de capaciteit van een basis- of
middelbare school of 50 % van de gemiddelde capaciteit van een rusthuis.
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ongeveer 4 klassen van
telkens 25 leerlingen)
189 189 plaatsen in een
6-11 jaar lagere school (hetzij
ongeveer 8 klassen van
telkens 25 leerlingen)
170 170 plaatsen in een
12-17 middelbare school (hetzij
jaar ongeveer 7 klassen van
telkens 25 leerlingen)
18-29 431
jaar
29-64 1.188
jaar
Senioren 271 21 plaatsen in rusthuizen
(65+)
145 48 onthaalplaatsen in een | Een créche van
0-3 jaar créche 572 m?
137 137 plaatsen in een Twee
kleuterschool (hetzij basisscholen
3-5 jaar ongeveer 5 klassen van )
; van 6.000 m
telkens 25 leerlingen)
241 241 plaatsen in een
6-11 jaar lagere school (hetzij
10 ongeveer 10 klassen van
telkens 25 leerlingen)
217 217 plaatsen in een
12-17 middelbare school (hetzij
jaar ongeveer 9 klassen van
telkens 25 leerlingen)
18-29 550
jaar
29-64 1.516
jaar
Senioren | 346 27 plaatsen in rusthuizen
(654

Tabel43: Gekwantificeerde behoeften aan basisvoorzieningen

In vergelijking met de andere alternatieven voeren deze alternatieven slechts een beperkt
aantal extra handelszaken en voorzieningen in (minder dan 10.000 m2 bijkomend).

In het geval van de alternatieven 'Europa-6,9' en 'Europa-8' wordt aan alle behoeften op het
vlak van buurtvoorzieningen en handelszaken voor de nieuwe gebruikers van de perimeter
voldaan. De marge van de bijkomende handelszaken en voorzieningen die in het geval van
deze alternatieven ontstaat, bedraagt 9.565 m2 en 3.608 m2, een opperviakte die
theoretisch gezien het aanbod van voorzieningen en handelszaken die momenteel in de
perimeter beschikbaar zijn, zou kunnen versterken. Toch zou deze, rekening houdend met
de aanvullende oppervlakken, slechts in beperkte mate kunnen worden versterkt, waardoor
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slechts een gedeeltelijk antwoord zou kunnen worden gegeven op de verschillende tekorten
die in de diagnose aan het licht werden gebracht. Die oppervlakken volstaan bijvoorbeeld
niet om een culturele voorziening zoals een concertzaal in te planten. De ontwikkeling van
een secundaire school in het geval van alternatief 'Europa-6,9' zou impliceren dat geen
enkele andere voorziening nog zou kunnen worden ontwikkeld, terwijl het overtollige aanbod
in het geval van alternatief-8 alleen mogelijkheden biedt voor de inplanting van een
kleuterschool.

In het geval van het alternatief 'Europa-10' volstaat het aantal bijkomende voorzieningen en
handelszaken niet om te beantwoorden aan de behoeften aan voorzieningen en
handelszaken die door de programmering van de perimeter worden voortgebracht. In het
geval van dit alternatief kan dus geen enkele bijkomende oppervlakte worden ingevoerd. De
ontwikkeling die wordt voorgesteld voor de functie handelszaken en voorzieningen is in het
geval van dit alternatief dus niet geschikt voor de verwachte toename van het aantal
werknemers en bewoners in de perimeter. Dit alternatief dreigt dus de afhankelijkheid van
de gebruikers van de wijk ten opzichte van de commerciéle en voorzieningspolen buiten de
perimeter nog te versterken.

Europa-6,9 Europa-8 Europa-10
Ontwikkelde opperviakten 11.373 m? 13.274 m? 16.500 m?
Oppervlakten die nodig zijn 1.856 m? 9.666 m? 19.347 m?
voor de buurtvoorzieningen Als volgt verdeeld: Als volgt verdeeld: Als volgt verdeeld:
en de handelszaken voor de
nieuwe gebruikers o 1.856 m?opperviakte |[o  2.585 m? opperviakte voor | o  5.967 m? opperviakte voor
voor horecazaken horecazaken horecazaken
o 633 m? opperviakte voor o 808 m? oppervlakte voor
buurtwinkels buurtwinkels
o 37 onthaalplaatsen in de o 48 onthaalplaatsen in de
créches créches
o 1 basisschool (van o 2 basisscholen (van
6.000 m?) telkens 6.000 m?)
Bijkomende oppervlakten 9.565 m? 3.608 m? -2.847 m?
Voorbeelden van mogelijke | o  Optie 1: o  Optie 1: Ontwikkeling /
programmering in Ontwikkeling van 1 van 1 Antoine Depage
bijkomende opperviakten Antoine Depage Kliniek o
Kliniek, 1 Adolphe o  Optie 2: Ontwikkeling
Max kleuterschool en van 1 Residentie
1 Residentie Schuman
Schuman;
o  Optie 2:
Ontwikkeling van 1

]
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Sportcomplex Louis
Naméche en 1
Antoine Depage

Kliniek

Tabel44: Vergelijking van de behoeften met betrekking tot de nieuwe gebruikers en het
bijkomende aanbod voorzieningen en handelszaken van de alternatieven 'Hoofdstad van

Alternatieven 'Gemengde stad'

Europa' (ARIES, 2018)

De volgende tabel identificeert de gekwantificeerde behoeften in basisvoorzieningen voor die

alternatieven.

Alternatieven Leeftijd Aantal Gekwantificeerde behoeften aan Niet-
Gemengde bewoners basisvoorzieningen gekwantificeerde
stad Aantal benodigde Te ontwikkelen behoeften aan
plaatsen in créches, oppervlakten bijkomende
scholen en rusthuizen voorzieningen
0-3 jaar 95 31 onthaalplaatsen in Een créche van 375m* | e  Voorzieningen
een créche voor
90 plaatsen in een Een basisschool van ondersteuning
kleuterschool (hetzij 6.000 m? en
3-5 jaar 90 ongeveer 4 klassen van begeleiding
telkens 25 leerlingen) op school
(Maison des
158 plaatsen in een devoirs enz.)
6-11 jaar 158 lagere school (hetzij e Voorzieningen
6,9 ongeveer 6 klassen van voor hulp aan
telkens 25 leerlingen) jongeren
142 plaatsen in een e Speelplein en
1217 jaar 149 middelbare school (hetzij recregtieye
ongeveer 6 klassen van voorzieningen
telkens 25 leerlingen) in open lucht
18-29 jaar 361 o Wijkgezondhe
idscentra
29-64 jaar 994 o
Senioren (65 907 17 plaatsen in  Culturele
+) rusthuizen centra
0-3i 186 61 onthaalplaatsen in Een creche van 737 m? .
Jaar een créche Ontmoetlngs-
177 plaatsen in een Twee basisscholen van en sociale
kleuterschool (hetzij 6.000 m2 centra
3-5 jaar 177 ongeveer 7 klassen van
telkens 25 leerlingen)
8 310 plaatsen in een
lagere school (hetzij
6-11 jaar 310 ongeveer 12 klassen
van telkens 25
leerlingen)
279 plaatsen in een
middelbare school (hetzij
12-17 jaar 279 ongeveer 11 klassen
van telkens 25
leerlingen)
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18-29 jaar 708
29-64 jaar 1.952
Senioren (65 34 plaatsen in
446 .
+) rusthuizen
0-3 jaar 285 94 onthaalplaatsen in E(zn creche van 1.129
een creche m
271 plaatsen in een Drie basisscholen van
kleuterschool (hetzij 6.000 m?
Y ongeveer 11 klassen
35 jaar 211 van telkens 25
leerlingen)
475 plaatsen in een
lagere school (hetzij
6-11 jaar 475 ongeveer 19 klassen
10 van telkens 25
leerlingen)
428 plaatsen in een
middelbare school (hetzij
12-17 jaar 428 ongeveer 17 klassen
van telkens 25
leerlingen)
18-29 jaar 1.086
29-64 jaar 2.992
53 plaatsen in
Senioit)an (65 683 rusthuizen

Tabel45: Gekwantificeerde behoeften aan basisvoorzieningen

Voor de alternatieven 'Gemengde stad' is aan alle behoeften met betrekking tot de nieuwe
gebruikers van de perimeter voldaan. Het bijkomende aanbod voor die alternatieven
bedraagt 46.000 m2 en 53.000 m2, te verdelen voor de andere voorzieningen waarvoor
behoeften  werden geidentificeerd  (sportvoorzieningen, culturele  voorzieningen,
wijkgezondheidscentra, versterking van het schoolaanbod enz.) of ter versterking van het
commerciéle aanbod dat momenteel nauwelijks aanwezig is in de perimeter.

De bijkomende oppervilakten die in het geval van deze alternatieven worden ontwikkeld,
zouden het mogelijk maken om alle gewestelijke voorzieningen te integreren, die in het
vorige punt werden vermeld (behalve de Galeria Inno). De bijkomende opperviakten die
worden ontwikkeld in het kader van die alternatieven, zouden het in theorie mogelijk maken
om de ontwikkeling van een groot aantal voorzieningen te overwegen en dus om te
beantwoorden aan een groot aantal geidentificeerde behoeften aan voorzieningen en om het
aanbod handelszaken in de perimeter te versterken en te diversifiéren.

Gemengde stad-6 Gemengde stad-8 Gemengde stad-10
Bijkomende 53.000 m? 61.500 m? 77.000 m?
ontwikkelde
opperviakten
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Opperviakten die
nodig zijn voor de
buurtvoorzieningen

6.817 m?

Als volgt verdeeld:

14.536 m?

Als volgt verdeeld:

23.847 m?

Als volgt verdeeld:

voor de nieuwe o  Ontwikkeling van 529 m? o 759 m? oppervlakte voor o 3.124 m? opperviakte
gebruikers oppervlakte voor buurtwinkels; horecazaken voor horecazaken
o 32onthaalplaatsen in de o 1.040 m* opperviakte o 1.594 m2opperviakte
créches voor buurtwinkels voor buurtwinkels
o 1basisschool 6.000m? | ©  61onthaalplaatseninde | 94 onthaalplaatsen in de
crechgs créches
o 2 basisscholen (zvan o 3 basisscholen (van
telkens 6.000 m?)
telkens 6.000 m?)
Bijkomende 46.183 m? 46.964 m? 53.153 m?
opperviakten
Voorbeeldenvan |o  Optie 1: Ontwikkeling van 2 o Optie 1. Ontwikkeling van 2 [0  Optie 1: Ontwikkeling van
mogelijke Koninklijke Galerijen, 2 Vorst Koninklijke Galerijen, 2 Vorst 1 Koninklike Galerijen, 2
programmering in Nationaal, 2 Sportcomplex Louis Nationaal, 2 Sportcomplex Vorst  Nationaal, 2
bijkomende Naméche en 1 Antoine Depage Louis Naméche en 1 Antoine Sportcomplex Louis
oppervlakten Kliniek; Depage Kliniek; Naméche, 1 Antoine
o Optie2: Ontwikkelingvan1 |0 Optie 2: Ontwikkeling van 1 Depage Kliniek, 1 Adolphe

(zie tabel hieronder
voor benchmarking
van de
voorzieningen)

Koninklijke Galerijen, 1 Vorst
Nationaal, 2 Sportcomplex Louis
Naméche, 1 Antoine Depage
Kliniek, 1 Adolphe Max
atheneum, 1 Adolphe Max
kleuterschool en 1 Résidence
Schuman

Koninklijke Galerijen, 1 Vorst
Nationaal, 2 Sportcomplex
Louis Naméche, 1 Antoine
Depage Kliniek, 1 Adolphe
Max atheneum, 1 Adolphe
Max  kleuterschool en 1
Résidence Schuman

o  Optie 2: Ontwikkeling van

Max atheneum, 1 Adolphe
Max kleuterschool;

2 Koninklijke Galerijen, 1

Vorst Nationaal, 2
Sportcomplex Louis
Naméche, 1  Antoine

Depage Kiliniek, 1 Adolphe
Max atheneum, 1 Adolphe
Max kleuterschool en 1
Résidence Schuman

Tabel46: Vergelijking van de behoeften met betrekking in verband met de nieuwe
gebruikers en het bijkomende aanbod van de alternatieven 'Gemengde stad’' (ARIES,

2018)
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Alternatieven 'Internationale metropool'

Deel 3: Beoordeling
van de effecten van de alternatieven

De volgende tabel identificeert de gekwantificeerde behoeften in basisvoorzieningen voor die

alternatieven.

Alternatieven
Metropool

Leeftijd

Aantal bewoners

Gekwantificeerde behoeften aan
basisvoorzieningen

Aantal benodigde
plaatsen in créches,
scholen en rusthuizen

Te ontwikkelen
opperviakten

Bijkomende
buurtvoorzieningen

0-3 jaar

95

31 onthaalplaatsen in
een créche

Een créche van
375 m?

3-5 jaar

90

90 plaatsen in een
kleuterschool (hetzij
ongeveer 4 klassen van
telkens 25 leerlingen)

6,9

6-11 jaar

158

158 plaatsen in een
lagere school (hetzij
ongeveer 6 klassen van
telkens 25 leerlingen)

Een basisschool
van 6.000 m?

12-17 jaar

142

142 plaatsen in een
middelbare school
(hetzij ongeveer 6
klassen van telkens 25
leerlingen)

18-29 jaar

361

29-64 jaar

994

Senioren
(65 +)

227

17 plaatsen in
rusthuizen

0-3 jaar

114

38 onthaalplaatsen in
een créche

Een créche van
452 m?

3-5 jaar

108

108 plaatsen in een
kleuterschool (hetzij
ongeveer 4 klassen van
telkens 25 leerlingen)

6-11 jaar

190

190 plaatsen in een
lagere school (hetzij
ongeveer 7 klassen van
telkens 25 leerlingen)

Een basisschool
van 6.000 m?

12-17 jaar

171

171 plaatsen in een
middelbare school
(hetzij ongeveer 7
klassen van telkens 25
leerlingen)

18-29 jaar

435

29-64 jaar

1.199

Senioren
(65 +)

274

21 plaatsen in
rusthuizen

0-3 jaar

145

27 onthaalplaatsen in
een créche

Een créche van
572 m?

10

3-5 jaar

137

137 plaatsen in een
kleuterschool (hetzij
ongeveer 5 klassen van

Twee
basisscholen van
6.000 m?

Voorzieningen voor
ondersteuning en
begeleiding op school
(Maisons des devoirs
enz.)

Voorzieningen voor
hulp aan jongeren
Speelplein en
recreatieve
voorzieningen in open
lucht
Wijkgezondheidscentra
Culturele centra
Ontmoetings- en
sociale centra
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telkens 25 leerlingen)

241 plaatsen in een
lagere school (hetzij
6-11 jaar 241 ongeveer 10 klassen
van telkens 25
leerlingen)

217 plaatsen in een
middelbare school

12-17 jaar 217 (hetzij ongeveer 9
klassen van telkens 25
leerlingen)

18-29 jaar 550

29-64 jaar 1.516

Senioren 346 17 plagtsen in

(65 +) rusthuizen

Tabel47: Gekwantificeerde behoeften aan basisvoorzieningen

Voor de alternatieven 'Internationale metropool' is aan alle behoeften voldaan die eigen zijn
aan de programmering van de perimeter. Het bijkomende aanbod voor deze alternatieven is
groter dan in het geval van de alternatieven 'Gemengde stad’, met een bijkomende
oppervlakte voor voorzieningen van 69.000 m2 (‘Metropool-6,9'), 127.000 m2 (‘Metropool-8')
en 205.000 m2 ('Metropool-10"), die tussen voorzieningen en handelszaken moeten worden
verdeeld.

Met de alternatieven 'Internationale metropool' kan - net als met de alternatieven
'Gemengde stad' worden voldaan aan de geidentificeerde behoeften via het aanvullende
aanbod dat ze uitwerken. De bijkomende oppervilakten die worden ontwikkeld in het kader
van die alternatieven, bieden de mogelijkheid om in theorie de ontwikkeling van een groot
aantal voorzieningen van variabele aard te overwegen. De bijkomende oppervlakten die
worden ontwikkeld in het geval van die alternatieven, bieden de mogelijkheid om alle
gewestelijke voorzieningen die in het vorige punt worden vermeld, te integreren en om voor
de alternatieven 'Metropool-8' en 'Metropool-10' een commerciéle ader van het type Galeria
Inno te ontwikkelen.

Met betrekking tot de voorzieningen met internationaal bereik:

O  De invoering van een grootschalige concertzaal kan in theorie in de perimeter
worden ontwikkeld voor alle alternatieven 'Internationale metropool', op
voorwaarde dat rekening wordt gehouden met de oppervlakten die nodig zijn
voor dit soort voorzieningen.

O  Voor alle alternatieven is ook de inplanting mogelijk van een museum met een
oppervlakte die vergelijkbaar is met die van het Guggenheim-museum van Bilbao.

O  De inplanting van voorzieningen met een oppervlakte van meer dan 70.000 m2
(zoals het British Museum, de omnisportzalen van Madison Square Gaden en het
Staples Center) blijkt complex in het geval van het alternatief voor een minimale
verdichting, aangezien dit impliceert dat de opperviakken die worden ontwikkeld,
volledig of bijna volledig aan die voorziening moeten worden toegewezen. Die
keuze zou immers kunnen leiden tot rustige perioden in de bezetting van de
perimeter, het bezoek aan de perimeter door een specifiek publiek ten nadele van
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andere categorieén van de bevolking, een sterke stijging van de drukte van het
verkeer in sommige perioden van de dag en het ontbreken van antwoorden op
gebreken in andere categorieén van voorzieningen die in de diagnose naar voren

kwamen.

O  De ontwikkeling van dit type voorzieningen kan wel worden beschouwd in het

geval van de alternatieven

'Internationale metropool-8' en

'Internationale

metropool-10'. Alleen de ontwikkeling van een museum van een vergelijkbare
omvang van het Louvre is niet mogelijk wegens de introductie van handelszaken
en voorzieningen in de perimeter. De ontwikkeling van een voorziening van deze
omvang blijkt onmogelijk, behalve in het geval van het alternatief van een
maximale verdichting. Ze impliceert echter een concentratie van alle ontwikkelde

oppervlakten in deze voorziening.

Merk op dat moet worden nagedacht over de typologie van de voorziening of de
voorzieningen die moeten worden ingevoerd op het niveau van het plan en dan meer
bepaald over de impact in termen van doelgroepen en gebruiksperioden die uit deze keuze

voortvloeien.

Internationale metropool-

Internationale metropool-

Internationale metropool-

6 8 10
Bijkomende ontwikkelde 76.000 m? 134.000 m? 220.500 m?
opperviakten
Oppervlakten die nodig 6.375 m? 7.224 m? 15.277 m?
2ijn voor de Als volgt verdeeld: Als volgt verdeeld: Als volgt verdeeld:

buurtvoorzieningen voor
de nieuwe gebruikers

o 529 m? oppervlakte voor

o 759 m? opperviakte voor

o 1.897 m? oppervlakte

buurtwinkels horecazaken voor horecazaken
o 31 onthaalplaatsen in de o 1040 m? opperviakte o 808 m? oppervlakte voor
créches voor buurtwinkels buurtwinkels
o 1 basisschool o 38onthaalplaatseninde | o 48 onthaalplaatsen in de
(van 6.000 m?) créches créches
o 1 basisschool o 2 basisscholen
(van 6.000 m?) (van telkens 6.000 m?)
Bijkomende oppervlakten 69.643 m? 126.776 m? 205.223 m?
Voorbeelden van o  Optie 1: Ontwikkeling o  Optie 1: Ontwikkeling o  Optie 1: Ontwikkeling
mogelijke programmering van 1 Museo van 1 Museo van 1 British Museum, 1

in bijkomende

Guggenheim van Bilbao,

Guggenheim van Bilbao,
1 Galeria Inno, 1 Vorst

Galeria Inno, 1
Koninklijke Galerijen, 2

1 Koninklijke Galerijen, 2
opperviakten Vorst NatiJonaaI, 1 : gatignaal, |1 Lo \S/orsrtt Natiolnaall, 2_
: portcomplex Louis portcomplex Louis
Ez?nrgg:zpzeﬁ% L:rl]se Naméche, 1 Antoine Naméche, 1 Antoine
D K’I' ok 1 Depage Kliniek, 1 Depage Kiliniek, 1
epage Kiiniex, Adolphe Max atheneum Adolphe Max atheneum,
Adolphe Max gtheneum en 1 Adolphe Max 2 Adolphe Max
en 1 Residentie kleuterschool; kleuterschool en 1
Schuman o  Optie 2: Ontwikkeling Residentie Schuman
o Optie 2: Ontwikkeling van 1 Madison Square o  Optie 2: Ontwikkeling
van 1 Opera van Garden, 1 Koninklijke van 1 Staples Center, 1
Sydney, 1 Koninklijke Galerijen, 1 Vorst British Museum, 2
Galerijen, 1 Vorst Nationaal, 1 Koninklijke Galerijen, 2
Nationaal, 1 Sportcomplex Louis Vorst Nationaal, 1
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Sportcomplex Louis
Nameche, 1 Antoine
Depage Kiliniek, 2
Adolphe Max atheneum,
2 Adolphe Max
kleuterschool en 1
Residentie Schuman

Nameche, 2 Antoine
Depage Kliniek, 1
Adolphe Max atheneum,
2 Adolphe Max
kleuterschool en 2
Residentie Schuman

Sportcomplex Louis
Nameche, 1 Antoine
Depage Kliniek

Tabel48: Vergelijking van de behoeften met betrekking tot de nieuwe gebruikers en het
bijkomende aanbod van de alternatieven 'Internationale metropool' (ARIES, 2018)
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3.1.1.2. Analyse van elk van de alternatieven

Hoofdstad van Europa Gemengde stad Internationale metropool
VIG O Behoud wvan het aantal | O Daling van het aantal | O Daling van het aantal
6,9 werknemers werknemers werknemers
O Zeer beperkte groei van het |0  Matige groei van het aantal | O  Matige groei van het aantal
aantal bewoners bewoners bewoners
O Beperkte groei van het aantal |0 Matige groei van de | O  Matige groei van de
bezoekers voor de bezoekersaantallen voor de bezoekersaantallen voor de
voorzieningen en de voorzieningen en de voorzieningen en  de
handelszaken handelszaken handelszaken
O Beperkte groei van de |O Beperkte groei van de O  Beperkte groei van de
bezoekersaantallen in  de bezoekersaantallen in de bezoekersaantallen in de
perimeter (20 %) perimeter (23 %) perimeter (45 %)
VIG8 | OBehoud van het aantal [0 Daling van het aantal | O Daling van het aantal
werknemers werknemers werknemers
0O Matige groei van het aantal [0 Grote groei van het aantal | O  Matige groei van het aantal
bewoners bewoners bewoners
Evolutie van de O Beperkte groei van het aantal [0 Matige groei van de | O  Grote groei van de
bezoekersaantallen bezoekers voor de voorzieningen bezoekersaantallen voor de bezoekers ~ aan  de
en de handelszaken voorzieningen en de voorzieningen en  de
. handelszaken handelszaken
O Beperkte groei van de
bezoekersaantallen in de |O Beperkte groei van de |O Grote groei van het bezoek
perimeter (30 %) bezoekersaantallen in de aan de perimeter (122 %)
perimeter (36 %)
VIG10 |0 Grote groei van het aantal [0 Behoud van het aantal | O Behoud van het aantal
werknemers werknemers werknemers
O Matige groei van het aantal |O Grote groei van het aantal | O Matige groei van het aantal
bewoners bewoners bewoners
00 Beperkte groei van de |O Matige groei van het aantal | O Grote  groei van de
bezoekersaantallen voor de bezoekers aan de bezoekersaantallen voor de
voorzieningen en de voorzieningen en de voorzieningen en de
handelszaken handelszaken handelszaken
O Matige groei van het |0 Matige groei van het [0 Grote groei van de
bezoekersaantal in de perimeter bezoekersaantal in  de bezoekersaantallen in de
(62 %) perimeter (68 %) perimeter (227 %)
VIG Behoud van het aandeel Daling van het aandeel | Daling van het aandeel
6,9 werknemers op 78 % werknemers tot 61 % werknemers tot 49 %
O Behoud van het |U -
monofunctionele karakter
gericht op kantoren
VIG8 | Behoud van het  aandeel | Daling van  het aandeel | Daling van het aandeel
werknemers op de locatie op 71 % werknemers tot 55 % werknemers tot 34 %

Gemengd karakter O Behoud van het |O O Potentieel grootste
monofunctionele karakter versterking van het
gericht op kantoren functionele gemengde

karakter, afhankelijk van de
ingevoerde voorzieningen
VIG10 | Behoud van het aandeel | Daling van het aandeel | Daling van het aandeel
werknemers op de locatie op 70 % werknemers tot 51 % werknemers tot 26 %
O Behoud van het |O O Potentieel grootste
monofunctionele karakter versterking van het
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gericht op kantoren.

functionele gemengde
karakter, afhankelijk van de
ingevoerde voorzieningen

Beantwoording
aan de behoeften

VIG
6,9

a

Zwakke antwoorden op de
behoeften aan woningen

Commerciéle oppervlakte en

opperviakte van
voorzieningen voldoende
ontwikkeld om te

beantwoorden  aan  de
behoeften van de nieuwe
gebruikers van de wijk en
antwoord op de tekorten van
voorzieningen

Commerciéle opperviakte en
oppervlakte van
voorzieningen voldoende
ontwikkeld om te voldoen aan
de behoeften van de nieuwe
gebruikers van de wijk en
antwoord op de tekorten van
voorzieningen

VIG 8

Belangrijke antwoorden op de
behoeften aan woningen

Commerciéle oppervlakte en
opperviakte van
voorzieningen voldoende
ontwikkeld om te voldoen aan
de behoeften van de nieuwe
gebruikers van de wijk en
antwoord op de tekorten van
voorzieningen

Commerciéle oppervlakte en
opperviakte van
voorzieningen voldoende
ontwikkeld om te voldoen aan
de behoeften van de nieuwe
gebruikers van de wijk en
antwoord op de tekorten van
voorzieningen

VIG 10

O

O Onvoldoende

ontwikkelde
commerciéle opperviakten en
oppervlakten voor voorzieningen
om te voldoen aan de behoeften
van de nieuwe gebruikers van de
wijk

Belangrijke antwoorden op de
behoeften aan woningen

Commerciéle oppervlakte en
opperviakte van
voorzieningen voldoende
ontwikkeld om te voldoen aan
de behoeften van de nieuwe
gebruikers van de wijk en
antwoord op de tekorten van
voorzieningen

Commerciéle oppervlakte en
oppervlakte van
voorzieningen voldoende
ontwikkeld om te voldoen aan
de behoeften van de nieuwe
gebruikers van de wijk en
antwoord op de tekorten van
voorzieningen

Tabel49: Vergelijkende analyse van de 9 alternatieven van de matrix

3.1.2. Analyse van de 3 2D-alternatieven

3.1.2.1. Algemene analyse van de 2D-verdeling van de alternatieven

Uit alle verfijnde alternatieven kan een reeks gemeenschappelijke principes op het vlak van
de inrichting en de 2D-verdeling worden afgeleid:

O Aanwezigheid van kantooroppervlakten in alle stratenblokken behalve stratenblok C;

Behoud van het overheersende karakter van de hotelfunctie in stratenblok C;

O
O Inplanting van de woonfunctie voornamelijk in de centraal gelegen stratenblokken;
O

Spreiding van de oppervlakten voor de handelszaken en de voorzieningen over alle

stratenblokken;

0 Delen van de oppervlakken bestemd voor voorzieningen en handelszaken groter in de

stratenblokken J en I in verband met de Kleine Ring en in stratenblok F.

O Verhouding bebouwde ruimte-niet-bebouwde ruimte identiek voor elk alternatief.
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Met betrekking tot de socio-economische aspecten betreffende:
O De weinig gedetailleerde voorstellen in elk alternatief;

O Het gemengde karakter van de functies van het type handelszaken en voorzieningen
in dezelfde categorie, zonder onderscheid tussen de twee functies;

O Onzekerheid over de types voorzieningen die zullen worden ingeplant (lokaal,
supralokaal, al dan niet internationaal bereik enz.);

O Gemeenschappelijk karakter van de inplantingswijze (verhouding bebouwde ruimte-
niet-bebouwde ruimte);

Alles blijft mogelijk op het vlak van de effecten, afhankelijk van de ruimtelijke voorstelling die
zal worden bepaald. Het is echter mogelijk om enkele vaststellingen af te leiden uit de
analyse van de verfijnde alternatieven:

O Alternatief 'Hoofdstad van Europa - V/G 6,9": verdeling van de voorzieningen per lot
van maximaal 4.000 m2 (maximale oppervlakte in een stratenblok voorzien in dit
alternatief) maakt het niet mogelijk om alle geplande voorzieningen in te plannen en
zal globaal genomen het bereik van de ingevoerde voorzieningen beperken. De
inplanting van een voorziening met regionaal, nationaal of internationaal bereik blijkt
meer bepaald in gevaar gebracht (wat echter niet het doel is van dit alternatief).

O Alternatief 'Gemengde stad — V/G 10': verdeling van de voorzieningen in loten van
maximaal 12.500 m2 (maximale oppervlakte in een stratenblok die in dit alternatief is
voorzien) maakt het mogelijk om alle geplande voorzieningen met lokaal of
gewestelijk bereik in te planten. De inplanting van een voorziening met internationaal
bereik is in het geval van dit alternatief niet gepland.

O Alternatief 'Internationale metropool - V/G 8'": verdeling van de voorzieningen per
loten van maximaal 20.000 m2 (maximale oppervlakte voorzien in een stratenblok in
dit alternatief) maakt het mogelijk om alle geplande voorzieningen met plaatselijk of
gewestelijk bereik in te planten, maar biedt niet de mogelijkheid om internationale
voorzieningen in te planten, die een beperkte hoeveelheid vloeroppervlakten
vereisen.

Merk op dat het programma in het kader van de 2D-alternatieven zo werd aangepast dat ze
allemaal de kans krijgen om te voldoen aan de behoefte aan kantoren van de Europese
Commissie recht tegenover stratenblok B.

We melden ten slotte dat de aard van de voorzieningen en van de handelszaken en hun
diversiteit hun potentiéle impact met betrekking tot de volgende aspecten beinvioeden:

0 De voorzieningen en de handelszaken met variabele openingsuren helpen een
concentratie van het bezoek aan de perimeter op bepaalde momenten van de dag te
beperken en dus de over- en de onderbezetting van de perimeter te voorkomen;

O Door de ontwikkeling van de voorzieningen en de handelszaken voor een gevarieerd
doelpubliek wordt binnen de perimeter een gemengd karakter gegarandeerd dat niet
alleen functioneel (voorzieningen voor werknemers, inwoners en bezoekers van de
perimeter), maar ook sociaal of generationeel van aard is (invoering van rusthuis en
schoolvoorzieningen). De ontwikkeling van voorzieningen en handelszaken die vooral
gericht zijn op de werknemers van de kantoren (type conferentiezaal en horeca) kan
er bijvoorbeeld toe leiden dat het monofunctionele karakter van de wijk behouden
blijft.
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3.1.2.2. Alternatief 'Hoofdstad van Europa - V/G 6,9’

Wat de spreiding van de woningen betreft, stellen we vast dat deze over twee verschillende
polen worden gespreid. Een eerste pool met een oppervlakte van 9.000 m2 bevindt zich in
stratenblok A. De tweede woonpool is ongeveer even groot en ligt centraal op het niveau
van de perimeter (stratenblokken E, F en D). De centrale ligging in de as van de squares van
die woningen impliceert een ligging van de woningen in de verbindingsas met de residentiéle
gebieden in het noorden en het zuiden van de perimeter (as van de squares en kleine
straten op wijkniveau). De woningen in de stratenblokken F en D genieten ook van de
nabijheid van de Frere-Orbansquare.

De kantooroppervlakten zijn aanwezig in alle stratenblokken van de perimeter, behalve in
blok C. Het aandeel van de kantoren benadert of overschrijdt 90 % van de bebouwde
oppervlakte per stratenblok (behalve in de blokken C en D). Alle stratenblokken (behalve C
en D) worden met andere woorden gekenmerkt door een bijna-monofunctionaliteit van het
kantoortype. Dat monofunctionele karakter van de perimeter kan worden beperkt ten
opzichte van de oppervliakken van de handelszaken en de voorzieningen die worden
uitgewerkt, maar dit effect is slechts beperkt. Afhankelijk van het type handelszaak en
voorzieningen dat wordt gekozen, kan de impact op die beperking van het monofunctionele
karakter groot of minder groot zijn. Hoewel ze minder oppervlakte innemen, zouden
sommige types ingeplante voorzieningen en handelszaken kunnen leiden tot een drukker
gebruik van de perimeter door andere gebruikers dan de kantoorwerkers. De typologie van
de voorzieningen en de handelszaken die in de perimeter worden ingevoerd, zal met andere
woorden een groot effect hebben op het globale gebruik van de perimeter en het gemengde
karakter van de aanwezige gebruikers. Houd er wel rekening mee dat die invloed in alle
gevallen beperkt blijft ten opzichte van de totale oppervlakte die voor die functies is
voorzien.

De oppervlakken voor de voorzieningen en de handelszaken worden over alle stratenblokken
gespreid. Toch is de concentratie hoger in de stratenblokken J en I, die verbonden zijn met
de Kleine Ring en ook in stratenblok F, dat verbonden is met de woningen. Globaal genomen
is de oppervlakte voor voorzieningen en handelszaken beperkt tot 4.000 m2 per stratenblok.
Wat de uitgevoerde benchmarks betreft:

O Die opperviakten bieden niet de mogelijkheid om voorzieningen met een
internationaal bereik (museum, polyvalente zaal, concertzaal) in te planten.

O Wat de voorzieningen met een bovengemeentelijk of gewestelijk bereik betreft?,
stellen we vast dat de oppervlakten niet groot genoeg zijn voor de inplanting van een
concertzaal van het type Vorst Nationaal, een winkelgalerij en een sportcomplex van
het type Louis Naméche. De vloeroppervlakten per stratenblok bieden ook niet de
mogelijkheid om een middelbare school van het type Adolphe Max in te planten.

% Het ATO definieert in zjn cartografische inventaris de theoretische ruimtelijke dekkingen
(theoretisch nabijheidsgebied) voor de verschillende voorzieningen die in de benchmark zijn
opgenomen. Sportcomplexen zoals zwembaden en concertzalen hebben een theoretisch
nabijheidsgebied van 2,5 km, wat als middelgroot wordt omschreven. Middelbare scholen en
wijkgezondheidscentra hebben een theoretisch nabijheidsgebied van 1 km, wat overeenstemt met een
kleine gemeente, terwijl kleuterscholen een theoretisch nabijheidsgebied met een lokaal bereik van
400 m hebben. ATO, Cartografische inventaris van de voorzieningen en diensten voor de bevolking,
2010
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Voorzieningen van dit type die minder vloeropperviakte innemen daarentegen,
behoren wel tot de mogelijkheden.

O Wat de ontwikkelde opperviakten per stratenblok betreft, zou de inplanting van een
rusthuis van het type Residentie Schuman en een wijkgezondheidscentrum zoals de
Antoine Depage Kliniek in de stratenblokken F, I en J mogelijk zijn. Terwijl de
inplanting van een kleuterschool met dezelfde vlioeropperviakte als de Adolphe Max-
school in de stratenblokken I en J zou mogelijk zijn.

Als conclusie kunnen we stellen dat die beperking van de oppervlakten zou kunnen leiden tot
een beperking van de omvang en het bereik van de ingevoerde voorzieningen, met globaal
genomen de mogelijkheid om voorzieningen met een lokaal (zoals kleuterscholen) of zelfs
gemeentelijk bereik in te planten en dat het niet mogelijk is om in de perimeter een aantal
voorzieningen met een gewestelijk en internationaal bereik (museum, concertzaal,
sportcomplex enz.) in te planten.

3.1.2.3. Alternatief 'Gemengde stad - V/G 10'

De woningen zijn over de verschillende stratenblokken in de perimeter verspreid, en dan
vooral in de centrale stratenblokken (E en D).

De spreiding van de woningen over de verschillende stratenblokken biedt het voordeel dat
hiermee op het niveau van elk stratenblok een functioneel gemengd karakter (en dus ook
een mix van de gebruikers) wordt gegarandeerd. Die spreiding van de woningen over alle
stratenblokken kan echter potentiéle conflicten met zich brengen met de andere functies in
de perimeter - en dan meer bepaald de ingevoerde voorzieningen. Deze vaststelling is echter
in hoge mate afhankelijk van de aard van de ingevoerde voorzieningen. Sommige
voorzieningen waaraan een tekort bleek (bv. cultuur- en sportvoorzieningen), kunnen een
aanzienlijke hinder veroorzaken voor de bewoners van de woningen. Dat is ook afhankelijk
van de verbinding tussen de voorzieningen en de woningen binnen de stratenblokken. De
lokalisatie van de voorzieningen in andere gebouwen dan de gebouwen voor de woningen
kan deze eventuele hinder aanzienlijk beperken.

De concentratie van de woningen in twee of drie stratenblokken biedt het voordeel dat
hiermee die potentiéle burenhinder kan worden voorkomen. De versterking van het aandeel
van de woningen in die centrale stratenblokken biedt de mogelijkheid om de rol van dat
gebied als woonpool van de perimeter te vergroten. In dat geval krijgen we - ondanks het
behoud van een functioneel gemengd karakter op het niveau van de perimeter - nog altijd 3
multifunctionele subgebieden op intern niveau. Het interne gemengde karakter kan
gedeeltelijk worden versterkt via de inplanting van voorzieningen en/of handelszaken met
een lokaal bereik in de stratenblokken die niet bedoeld zijn als woningen.

Wat de kantooroppervlakken betreft, stellen we vast dat deze over alle stratenblokken van
de perimeter aanwezig zijn, behalve in stratenblok C. Het aandeel van de kantoren
vertegenwoordigt altijd meer dan 50 % van de oppervlakte van elk stratenblok, behalve in
blok J, dat een van de bevoorrechte blokken is voor de inplanting van handelszaken, hotels
en voorzieningen (28.000 m2). Het overheersende karakter van de kantoorfunctie kan echter
worden beperkt op het vlak van de drukte ten opzichte van de handelszaken en de
voorzieningen die ter plaatse worden ontwikkeld. Hoewel ze minder oppervlakte innemen,
zouden sommige types ingeplante voorzieningen en handelszaken kunnen leiden tot een
drukker gebruik van de perimeter door andere gebruikers dan de kantoorwerkers.
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In het geval van dit alternatief bieden de oppervlakten voor de ontwikkelde voorzieningen en
de handelszaken (tussen 3.000 en 12.500 m2) per stratenblok in theorie de mogelijkheid om
er voorzieningen van een variabele aard in te planten met een lokaal en bovenlokaal bereik.
Meer bepaald de oppervlakken in stratenblok I (12.500 m2) en J (8.000 m2), waar mogelijk
twee voorzieningen met een gewestelijk bereik kunnen worden ingeplant (volgens de
referentieoppervlakken die in de vorige punten worden voorgesteld).
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3.1.2.4. Alternatief 'Internationale metropool - 8'

Wat de spreiding van de woningen betreft: deze bevinden zich voornamelijk in de westelijke
helft van de perimeter, met echter een kleinere oppervlakte in de stratenblokken J en 1.

Het ontbreken van woningen in stratenblok B, de geprogrammeerde ligging van de Europese
Commissie B, is in overeenstemming met het programma dat de Europese Commissie
momenteel voor dit stratenblok aan het bekijken is. De spreiding van de woningen over de
overige stratenblokken (met uitzondering van blok C) biedt het voordeel dat hiermee op het
niveau van elk stratenblok een functioneel gemengd karakter (en dus ook een mix van de
gebruikers) wordt gegarandeerd. Die spreiding van de woningen over alle stratenblokken
kan echter potentiéle conflicten met zich brengen met de andere functies in de perimeter -
en dan meer bepaald de ingevoerde voorzieningen. Deze vaststelling is echter in hoge mate
afhankelijk van de aard van de voorzieningen. Sommige voorzieningen waaraan een tekort
bleek (bv. cultuur- en sportvoorzieningen), kunnen een aanzienlijke hinder veroorzaken voor
de bewoners van de woningen. Dat is ook afhankelijk van de verbinding tussen de
voorzieningen en de woningen binnen de stratenblokken. De lokalisatie van de voorzieningen
in andere gebouwen dan de gebouwen voor de woningen kan deze hinder aanzienlijk
beperken.

De concentratie van de woningen in twee of drie stratenblokken biedt wel het voordeel om
die potentiéle burenconflicten te voorkomen. De versterking van het aandeel van de
woningen in de centrale stratenblokken biedt meer bepaald de mogelijkheid om de rol van
dat gebied als residentiéle pool van de perimeter te vergroten. In dat geval krijgen we -
ondanks het behoud van een functioneel gemengd karakter op het niveau van de perimeter -
3 multifunctionele subgebieden op intern niveau. Het internet gemengde karakter kan echter
worden versterkt via de inplanting van voorzieningen en/of handelszaken met een lokaal
bereik in de stratenblokken die niet bedoeld zijn als woningen.

Het aandeel van de kantoren bedraagt in elk stratenblok meer dan 50 %, behalve in de
centrale blokken (F en D), die bevoorrechte stratenblokken vormen voor de inplanting van
de woningen. Het overheersende karakter van de kantoorfunctie kan echter worden beperkt
ten opzichte van de handelszaken en de voorzieningen die ter plaatse worden ontwikkeld.
Hoewel ze minder oppervlakte innemen, zouden sommige types ingeplante voorzieningen en
handelszaken kunnen leiden tot een drukker gebruik van de perimeter door andere
gebruikers dan de kantoorwerkers.

Wat de oppervlakken voor voorzieningen en handelszaken betreft: deze zullen in alle
stratenblokken worden ingeplant. Er is wel een groter aandeel van voorzieningen en
handelszaken gelokaliseerd in de stratenblokken J en I (14.000 en 9.000 m2) in verband met
de Kleine Ring, in blok F in verband met de woningen en de wijken ten noorden en ten
zuiden van de locatie (20.000 m2) en in blok A (15.000 m2). Globaal genomen bedraagt de
oppervlakte voor voorzieningen en handelszaken 3.000 tot 20.000 m2 per stratenblok. Die
ontwikkelde oppervlakken per stratenblok bieden in theorie de mogelijkheid om er
voorzieningen van variabele aard in te planten, waarvan het bereik van plaatselijke of
bovenplaatselijke aard kunnen zijn. Met betrekking tot de benchmark van de internationale
voorzieningen (volgens de referentieopperviakken die in de vorige punten worden
voorgesteld), bieden de ontwikkelde oppervliakken in de stratenblokken A, I, F en ] geen
mogelijkheid om internationale voorzieningen in te planten die een beperkte
vloeroppervlakte nodig hebben (zoals concertzalen).
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3.2. Effecten van de alternatieven op het viak van de

geografische weergave

3.2.1. Globale analyse van de alternatieven

3.2.1.1. Evaluatie van de bezoekersaantallen

A. Methodologie en hypothesen

Op methodologisch niveau werden de volgende stappen gezet om de bezetting in de
perimeter te bepalen:

)

6)

7)

8)

9)

De evaluatie van het gebruik van de locatie door de werknemers uit de aanwezige
kantoren in de perimeter vertrekkende vanaf de kantooroppervlakten die voor de
verschillende alternatieven worden ingevoerd.

De evaluatie van het gebruik van de locatie door de bewoners in de perimeter
vertrekkende vanaf de woonoppervlakten die voor de verschillende alternatieven
worden ingevoerd.

De evaluatie van het gebruik van de locatie door de klanten van de hotels in de
perimeter vertrekkende vanaf de hoteloppervlakten die voor de verschillende
alternatieven worden geintroduceerd en het aantal werknemers die met die
oppervlakten verbonden zijn.

De evaluatie van het gebruik van de locatie door de klanten van de handelszaken in
de perimeter vertrekkende vanaf de winkeloppervlakten die voor de verschillende
alternatieven worden geintroduceerd en het aantal werknemers die met die
oppervlakten verbonden zijn.

De evaluatie van het gebruik van de locatie door de bezoekers van de voorzieningen
in de perimeter vertrekkende vanaf de oppervlakten van de voorzieningen die voor de
verschillende alternatieven worden geintroduceerd en het aantal werknemers die met
die oppervlakten verbonden zijn.

Teneinde op basis van deze methodologie het gebruik van de perimeter in de geplande
situatie in te schatten, werden een aantal hypothesen en statistische gegevens voor het
gebruik beschouwd. Die gegevens kunnen als volgt worden samengevat en hebben
betrekking op alle geévalueerde scenario's.
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Bruto oppervlakte per bewoner2 50 m?
Omkaderingspercentage rusthuis?’ 0,58 FTE/bed
jooore 0000000000000 ]
Vloeroppervlakte per onthaalplaats 12 m?
Werk (kleuterleider) per kind in een créche 1 baan/7 kinderen
Werk (verpleger) per kind in een créche 1 baan/48 kinderen
Werk (sociaal assistent) per kind in een créche 1 baan/48 kinderen

Bruto oppervlakte per arts 75 m?/arts

Bezoekersaantallen per arts 1 patiént/15 minuten

Bruto oppervlakte per leerling 14 m?
Banen (leraren) 1/25 leerlingen
Werkgelegenheid (onderhoudspersoneel) 1 baan/61 leerlingen
Werkgelegenheid (administratief personeel) 1 baan/224 leerlingen

(Maximale) capaciteit van de concertzalen 1 bezoeker/1,2 m?

Werknemers concertzaal 1 werknemer/3 bezoekers

Bezoekersaantallen zwembad 1.000 klanten/dag
Bezoekersaantallen sporthal van 1.600 m? 1.300 klanten/dag
Bezoekersaantallen sporthal van 800 m? 820 klanten/dag
Dojo 450 klanten/dag
Bezoekersaantallen tennis- en squashterreinen 90 klanten/dag
Fitnesszaal 400 klanten/dag
Werknemers sportcomplex 1 werknemer voor 90 klanten

(Maximale) capaciteit van de cultuurruimten 1 persoon/3 m?

Werknemers culturele ruimten 1 werknemer/50 m?

Tabel50: Hypothesen die werden gehanteerd voor de schatting van de bezetting van de
perimeter in de geplande situatie voor de verschillende alternatieven (ARIES, 2018)

2% Art&Build, 2017.
%7 KPMG — Observatorium van de non profitsector: Rusthuizen (2010).
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B. Analyse voor alle alternatieven en functies

Figuur 111: Schatting van de bezoekersaantallen en het gebruik van de perimeter per

alternatief (ARIES, 2018)

Op basis van deze eerste verdeling van de bezoekersaantallen per alternatief kunnen we de
volgende vaststellingen doen, die globaal genomen in dezelfde richting gaan als wat al
tijdens de programmeringsfase werd gemeld:

Wat de kantoorwerkers betreft:

O

In het geval van alternatief 1 wordt het aantal werknemers die de perimeter
bezoeken, geschat op 36.000 werknemers per dag of een groei van het aantal
werknemers in de perimeter met 40 %.

In het geval van alternatief 2 wordt het aantal werknemers die de perimeter
bezoeken, geschat op 31.500 werknemers per dag of een groei van het aantal
werknemers in de perimeter met 8 %.

In het geval van alternatief 3 daarentegen wordt het aantal werknemers die de
perimeter bezoeken, geschat op 30.000 werknemers per dag of een groei van
het aantal werknemers in de perimeter met 2 %.

De werknemers vormen voor alle alternatieven nog altijd de grootste groep
gebruikers voor alle alternatieven.

Er worden weinig variaties ten opzichte van de bestaande situatie vastgesteld met
betrekking tot het aantal werknemers die de perimeter bezoeken, met ongeveer
30.000 werknemers (variatie tussen 30.000 en 36.000 werknemers).

Alle alternatieven laten ten opzichte van de bestaande situatie een toename zien
van het aantal werknemers die de perimeter bezoeken.
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Wat de bewoners betreft:

O  Alternatief 1 biedt slechts plaats aan 513 nieuwe bewoners en vormt dan
ook het enige alternatief dat het bestaande aanbod niet aanzienlijk versterkt. Het
alternatief biedt plaats aan 168 bijkomende bewoners.

O  Alternatief 2 is het alternatief dat het grootste aantal nieuwe bewoners toelaat
met ongeveer 4.900 bewoners op de site, of 4.500 bijkomende bewoners.

O  Alternatief 3 biedt plaats aan meer dan 3.100 bewoners in de perimeter, of
2.700 bijkomende bewoners.

O  De bewoners blijven echter ruim in de minderheid ten opzichte van het totale
aantal bezoekers per dag, ongeacht het beschouwde alternatief.

O De alternatieven 2 en 3 versterken het aanbod aan woningen in de perimeter
aanzienlijk (van een honderdtal tot duizenden woningen).

Wat de klanten en de bezoekers betreft:

O  Alternatief 1 wordt bezocht door 8.111 bezoekers en klanten per dag (of
ongeveer 18 % van de totale dagelijkse bezoekersaantallen). We tellen meer dan
6.000 klanten van de verschillende handelszaken op de locatie en 1.800
bezoekers aan de voorzieningen (rusthuis en wijkgezondheidscentra).

O  Alternatief 2 laat een tussentijds bezoekersaantal zien dat wordt geschat op
32.300 bezoekers en klanten per dag (of ongeveer 45 % van het totale
dagelijkse bezoekersaantal). We tellen meer dan 12.000 klanten van de
verschillende handelszaken op de locatie en 20.000 bezoekers aan de
voorzieningen.

O  Alternatief 3 laat een tussenliggend bezoekersaantal zien dat wordt geschat op
35.800 bezoekers en klanten per dag (of ongeveer 50 % van het totale
dagelijkse bezoekersaantal). We tellen meer dan 8.500 klanten van de
verschillende handelszaken op de locatie en 27.000 bezoekers aan de
voorzieningen.

O  Het bezoek dat wordt voortgebracht in termen van bezoekers en klanten ligt hoog
in verhouding tot de oppervlakte (in m2) die bestemd is voor de handelszaken en
de voorzieningen, waardoor het aantal bezoekers en klanten in alle alternatieven
veel hoger ligt dan het aantal bewoners.

O  Vergeleken met de bewoners en de werknemers kan het gedrag dat met deze
functies wordt geassocieerd, zeer gevarieerd zijn.

Algemeen gesteld is het belangrijk om te onderstrepen dat de aanwezige functies tot op
zekere hoogte complementair zijn ten opzichte van elkaar. Met andere woorden: de
plaatselijke bevolking en de werknemers moeten gedeeltelijk worden geintegreerd in de
cijffers van de bezoekers aan de voorzieningen en de klanten van de handelszaken in de
perimeter.

Overigens is het bezoek aan elk van de functies niet continu en gelijkwaardig aan 100 %
tijdens de volledige dag en de avond. De meeste woningen zijn tijdens de week overdag
meestal leeg, maar niet in het weekend, terwijl de kantoren tijdens de week overdag worden
gebruikt, maar leeg zijn tijdens de weekends en 's avonds. Hetzelfde geldt voor de
voorzieningen en de diensten die - afhankelijk van hun eigen kenmerken - overdag, 's
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avonds, tijdens de week of tijdens het weekend minder vaak of vaker zullen worden

gebruikt.

C. Analyse van de bezoeken met betrekking tot de voorzieningen
C.1. Alternatief 1

In het kader van alternatief 1 zijn drie voorzieningen in de perimeter van het RPA Wet

ingeplant:
O

Twee medische voorzieningen gelegen in de stratenblokken E en D. Om de
bezoekersaantallen en het aantal banen te schatten die door deze voorzieningen
worden voortgebracht, hebben we als hypothese de inplanting gebruikt van een
medische voorziening van het type wijkgezondheidscentrum. Als we als
hypothesen één kabinet per 75 m2 tellen (inclusief de gemeenschappelijke
oppervilakken) en als we vertrekken van een hypothese van 4 patiénten per uur
tussen 08.00 u en 18.00 u. Die voorzieningen kunnen tot 1.800 bezoekers per
dag ontvangen voor een minimalistische schatting van 44 banen (hetzij 1 arts
per kabinet).

Aantal bezoekers Aantal banen
Medische 1.250 31
voorziening
(stratenblok E)
Medische 533 13
voorziening
(stratenblok D)

Figuur 112: Bezoekersaantallen en aantallen werknemers voortgebracht
door de medische voorzieningen (ARIES, 2018)

Wat het rusthuis betreft, bedraagt de gemiddelde oppervlakte voor een kamer
50 m2 bruto?® (met inbegrip van de gemeenschappelijke oppervlakken). Wanneer
we ervan uitgaan dat die kamers eenpersoonskamers zijn, kan het aantal
bewoners op 63 worden geschat. In 2010 voerde het kantoor KPMG een
studie uit over rusthuizen?. De studie definieerde daarbij het gemiddelde
omkaderingspercentage voor instellingen met meer dan 60 bedden. Dat
omkaderingspercentage stemt overeen met het aantal voltijdse medewerkers
(FTE) die nodig zijn voor de goede werking van een rusthuis op basis van het
aantal bewoners, hetzij 0,58 FTE/bed. Het aantal banen dat hierdoor wordt
voortgebracht, wordt daarom geschat op 37 banen.

Aantal bewoners Aantal banen (FTE)

Rusthuis 63 37

Figuur 113: Bezoekersaantallen en aantallen werknemers voortgebracht
door het rusthuis (ARIES, 2018)

28 Bron: Art&Build, 2017.
2% KPMG — Observatorium van de non profitsector: Rusthuizen (2010).
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Wegens zijn monofunctionele kenmerken (kantoorwijk) wordt de perimeter momenteel
gekenmerkt door druk pendelverkeer, dat grote verschillen met zich brengt tussen het aantal
gebruikers overdag en 's nachts enerzijds en op weekdagen en tijdens het weekend
anderzijds. De voorzieningen die in het kader van dit alternatief worden ingevoerd,
versterken de bezetting van de perimeter buiten de kantooruren en tijdens het weekend en
verminderen op die manier het onevenwicht. Rekening houdend met de dagelijkse
bezoekersaantallen op de locatie in het geval van dit alternatief (geschat op ongeveer 45.000
personen) zal de invoering van die voorzieningen het onevenwicht echter slechts in geringe
mate verkleinen. De wijk zal dus bij dit alternatief voornamelijk op het ritme van de
kantooruren werken en er zal altijd een sfeer van een kantoorwijk heersen.

C.2. Alternatief 2

In het kader van alternatief 2 zijn acht voorzieningen in de perimeter van het RPA Wet
ingeplant:

O Een wijkgezondheidscentrum dat naar schatting door 1.700 klanten per
dag zal worden bezocht en dat 47 banen zal voortbrengen (zie
veronderstellingen van alternatief 1 in het vorige punt);

O Een concertzaal waarvoor de maximale capaciteit op ongeveer 12.000
personen werd geschat op basis van de hypothese dat elke bezoeker 1,2 m2 van
de zaal inneemt®®, Het aantal werknemers wordt geschat op ongeveer 300
(vertrekkend van de hypothese van één baan per 3 bezoekers);

O Twee sportcomplexen3! respectievelijk in stratenblok C en F waarvoor de
bezoekersaantallen worden geschat op ongeveer 5.400 bezoekers per dag:

= Voor het sportcomplex in stratenblok C werd de hypothese gehanteerd om
een zwembad van 2.000 m2, een fitnesszaal van 252 m2, een sporthal (voor
basket, voetbal, volleybal en badminton) van 1.656 m2, een judoterrein van
145 m2, twee indoor tennisterreinen van 1.200 m2 en een squashterrein van
70 m2 in te planten;

= Voor het sportcomplex in stratenblok F werd de veronderstelling gemaakt om
een zwembad van 2.000 m2, een sporthal van 800 m2, twee indoor
tennisterreinen van 1.200 m2 en een squashterrein van 70 m2 in te planten.

Het is belangrijk om te weten dat de bezoekersaantallen van die sportcomplexen
sterk kunnen variéren afhankelijk van het type activiteiten die er worden
beoefend. Het aantal banen dat door beide voorzieningen zou worden

30 Gebaseerd op de verhouding capaciteit/grondinname van de Brusselse concertzalen (Koninklijk
Circus, Paleis 12, Hallen van Schaarbeek, Ancienne Belgique, Vorst Nationaal en Bozar).

31 Voor de hypothesen over de bezoekersaantallen die verband houden met die sportvoorzieningen:
zie Tabel: Hypothesen die werden gehanteerd voor de schatting van de bezetting van de perimeter in
de geplande situatie voor de verschillende alternatieven
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voortgebracht, wordt geschat op minder dan 60 voltijdse equivalenten
(FTE)32.

320p basis van de verhouding tussen FTE/bezoekersaantallen van een sportcomplex van het type Les
Blocry
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Aantal klanten/bezoekers Aantal banen
Medische voorzieningen 1.769 47
Sportcomplex (stratenblok C) 1.999 22
Sportcomplex (stratenblok F) 3.405 37
Concertzaal 11.646 384

Figuur 114: Aantal bezoekers en aantal banen die worden voortgebracht door de
voorzieningen die in alternatief 2 worden ingevoerd (RIES, 2018)

O  Het aantal onthaalplaatsen en het aantal werknemers werden geschat voor de
creche die wordt ontwikkeld in stratenblok E. Afhankelijk van de ontwikkelde
oppervlakten werd het aantal plaatsen voor de créche geschat op 34 plaatsen
voor een aantal banen dat wordt geschat op 6 FTE's volgens de volgende
veronderstellingen:

= Volgens de normen van de ONE3** moet elk onthaalmilieu meer bepaald
beschikken over een minimale binnenvloeropperviakte van 6 m2 per
onthaalplaats, die dan als volgt is samengesteld: minstens 4 m2 per plaats
voor de ruimte voor de 'binnenactiviteiten' en de maaltijden en minstens 2 m?2
per plaats voor de ruimte 'slapen-rusten'. Daaraan moeten nog worden
toegevoegd de sanitaire ruimten, de onthaalhal, de interne circulatieruimten,
de lokalen voor het personeel enz. Daarom werd uitgegaan van een
vloeroppervlakte van 12 m2 per onthaalplaats. Vertrekkend van die hypothese
wordt de capaciteit van de creche in stratenblok E op 34 plaatsen geschat.

= De omkadering van de kinderen in een creche wordt door het volgende
minimumaantal personeelsleden verzekerd:

» 1 kleuterleider of gelijkgesteld FTE voor 7 kinderen;
» 1 verpleger of gelijkgesteld FTE voor 48 kinderen;
= 1 sociale assistent of gelijkgesteld FTE voor 48 kinderen;

0  De drie schoolvoorzieningen ontwikkeld in de perimeter van het RPA zouden in
theorie ongeveer 1.300 leerlingen kunnen opvangen, rekening houdend met
een opperviakte van 14 m2 per leerling*. De ontwikkeling van die drie
schoolvoorzieningen zou bij de volgende hypothesen tot 80 banen kunnen
opleveren:

= 1 leraar of gelijkgesteld voor 25 leerlingen;
= 1 onderhoudspersoneelslid of gelijkgesteld voor 61 leerlingen;
= 1 administratief personeelslid of gelijkgesteld voor 224 leerlingen.

33 Office de la Naissance et de I'Enfance — Besluit van de Franse Gemeenschapsregering met
betrekking tot de algemene reglementering van de onthaalplaatsen (23 februari 2003).

34 De oppervlakte per leerling wordt geschat op basis van de vaststelling van de oppervlakten die per
leerling worden toegekend in het kader van bouwprojecten voor scholen (bv. HOP!-project)
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Aantal plaatsen Aantal banen
Créche 34 6
Basisschool (stratenblok A) 270 16
Lagere school (stratenblok E) 434 26
Basisschool 626 38

Figuur 115: Onthaalcapaciteit en aantal banen die worden voortgebracht door de

voorzieningen die in alternatief 2 worden ingevoerd (RIES, 2018)

Op het vlak van de impact:

O  De invoering van schoolvoorzieningen biedt in het kader van dit alternatief de
mogelijkheid om het gebruik van de perimeter door de jongeren te versterken;

O  De invoering van voorzieningen zoals concertzalen en sportcomplexen draagt bij
tot een gebruik van de perimeter door een gevarieerd publiek in een wijk die
momenteel vooral door werknemers wordt gebruikt;

O  Bovendien versterkt de invoering van voorzieningen zoals een sportcomplex en

een concertzaal het gebruik van de perimeter buiten de kantooruren en tijdens
het weekend.

C.3. Alternatief 3
In het kader van alternatief 3 zijn negen voorzieningen in de perimeter van het RPA Wet

ingeplant:
O

Een wijkgezondheidscentrum dat naar schatting door 2.800 klanten per
dag zal worden bezocht en dat 72 banen zal voortbrengen (zie hypothesen van
alternatief 1 die eerder werden voorgesteld);

Een concertzaal waarvoor de maximale capaciteit werd geschat op ongeveer
12.000 personen en het aantal werknemers op ongeveer 400 (zie hypothesen
alternatief 2 van het vorige punt);

Een sportcomplex waarvoor de bezoekersaantallen worden geschat op
ongeveer 2.800 bezoekers per dag en het aantal banen op 31. De
hypothese werd gebruikt om een zwembad van 2.000 m2, een fitnesszaal van
252 m2, een sporthal van 800 m2, een judoterrein van 145 m2, twee indoor
tennisterreinen van 1.200 m2 en een squashterrein van 70 m2 in te planten; Net
als voor alternatief 2 is het belangrijk om te weten dat de bezoekersaantallen van
die sportcomplexen sterk zou kunnen variéren afhankelijk van het type
activiteiten die er worden beoefend.

Twee cultuurvoorzieningen in stratenblok J en F. Het aantal verwachte
bezoekers bedraagt ongeveer 8.400 bezoekers per dag (rekening houdend
met de hypothese van 1 bezoeker per 3 m2). Het aantal banen voor beide
voorzieningen wordt geschat op ongeveer 500.
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Aantal klanten/bezoekers Aantal banen
Medische voorzieningen 2.867 72
Sportcomplex 2.849 31
Concertzaal 11.646 384
Cultureel centrum 7.233 438
Grootstedeli_jke_ culturele 1.150 70
voorziening

Figuur 116: Aantal bezoekers en aantal banen die worden voortgebracht door de
voorzieningen die in alternatief 2 worden ingevoerd (RIES, 2018)

O  Het aantal onthaalplaatsen en het aantal werknemers werden voor de créche
geschat op 34 plaatsen voor 6 FTE's (zie veronderstellingen alternatief 2).

O De drie schoolvoorzieningen die worden ontwikkeld in de perimeter van het
RPA, zouden in theorie plaats kunnen bieden aan ongeveer 1.300 leerlingen en
zouden tot 80 banen kunnen voortbrengen (zie hypothesen alternatief 2).

Aantal plaatsen Aantal banen
Créche 34 6
Basisschool (stratenblok A) 516 31
Basisschool (stratenblok E) 255 16
Basisschool (stratenblok I) 626 38

Figuur 117: Onthaalcapaciteit en aantal banen die worden voortgebracht door de
voorzieningen die in alternatief 3 worden ingevoerd (RIES, 2018)

De impact van de invoering van deze nieuwe voorzieningen is globaal genomen vergelijkbaar
met die voor alternatief 2. De invoering van een culturele voorziening met internationale
roeping in stratenblok F versterkt bovendien de gemelde trends die in het vorige punt

werden voorgesteld.
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3.2.1.2. Evaluatie met betrekking tot het functionele gemengde karakter en het gemengde populatiekarakter
die in de perimeter worden verwacht
Alternatief 1 Alternatief 2

Alternatief 3 Bestaande situatie

Figuur 118: Profiel van de verwachte populatie in de geplande situatie naargelang de verschillende alternatieven (ARIES, 2018)
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Op basis van de bovenstaande grafieken kunnen de volgende vaststellingen worden gedaan:

Voor alle alternatieven:

O

O

De verhouding van de bewoners ten opzichte van de personen die de perimeter
bezoeken, blijft zeer klein en bedraagt bij gelijk welk alternatief minder dan 10 %.

Het aantal hotelklanten en het aantal werknemers van de voorzieningen, de
hotels en de handelszaken blijven in beide gevallen stabiel op 1-2 % van de
gebruikers binnen de perimeter. De bezetting van de perimeter door deze twee
groepen blijft met andere woorden verwaarloosbaar klein.

Vervolgens stellen we 2 trends vast:

O

Alternatief 1 brengt geen enkele wijziging met zich met betrekking tot het
gemengde karakter van de wijk, waarbij het aandeel van de kantoorwerkers nog
altijd 80 % bedraagt van de totale bezoekersaantallen van de locatie.

De twee andere alternatieven brengen wel wijzigingen aan ten opzichte van het
huidige functionele gemengde karakter. Ze bieden vergelijkbare aandelen qua
bezoekersaantallen, behalve wat de verhouding van de handelszaken en de
voorzieningen betreft, die verschilt wegens het verschil van oppervlakten die in
elk alternatief aan die functies worden toegewezen. In dit verband stellen we het
volgende vast:

» Een daling van de verhouding werknemers tot 44 % (alternatief 2) en 42
(alternatief 3).

= Tegenover die daling staat een stijging van het aantal bewoners (7 % in
alternatief 2 en 4 % in alternatief 3), hoewel dat aantal ook dan nog
marginaal blijft ten opzichte van de andere functies;

= Maar de daling wordt vooral gecompenseerd door een groter aandeel voor de
klanten van de handelszaken (17 % in alternatief 2 en 12 % in alternatief 3)
en de voorzieningen (28 % in alternatief 2 en 38% in alternatief 3).
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3.2.1.3. Evaluatie met betrekking tot de socio-economische behoeften
A.1. Woningen

Alternatief 1 Alternatief 2 Alternatief 3

Aantal bijkomende Minder dan 100 bijkomende | 2.000 bijkomende woningen | 1.200 bijkomende woningen
woningen per alternatief woningen

Antwoorden op de 0% 6 % 4 %
behoeften aan woningen
tegen 2030 op gewestelijk

niveau

Antwoorden op de 1% 18 % 10 %

behoeften aan woningen
tegen 2025 op
gemeentelijk niveau

Tabel51: Evaluatie van de geformuleerde antwoorden op de tekorten aan woningen voor
de verschillende alternatieven (ARIES, 2018)

De verschillende alternatieven met hun aanbod van nieuwe woningen dat ze samenstellen,
vormen een kans om gedeeltelijk te voldoen aan het structurele tekort waarmee het Gewest
kampt en ook aan de geplande demografische groei, die leidt tot een toenemende behoefte
aan woningen die op termijn (tegen 2013) wordt geschat op 40.000 bijkomende
woningen33,

De alternatieven bieden ook antwoorden op het vlak van de behoefte aan woningen op
gemeentelijk niveau, waar de demografische groei in de periode 2015-2025 wordt geschat
op ongeveer 25.000 bijkomende bewoners3é, wat leidt tot een behoefte van naar schatting
12.000 bijkomende woningen in tien jaar tijd.

In deze context bieden de verschillende alternatieven ook verschillende antwoorden op die
behoefte:

O  Alternatief 1 beantwoordt slechts in geringe mate aan die behoefte aan
woningen. Met dit alternatief kan aan minder dan 1 % van de woonbehoeften op
gewestelijk niveau en 1 % van de behoeften op gemeentelijk niveau worden
voldaan.

O  Alternatief 2 beantwoordt voor ongeveer 20 % aan de gemeentelijke behoeften
en voor 6 % aan het gewestelijke tekort op korte en middellange termijn;

O  Alternatief 3 ten slotte voldoet in theorie aan 4 % van de gewestelijke behoefte
en aan ongeveer 10 % van de gemeentelijke behoefte.

35 DESSOUROUX Christian, BENSLIMAN Rachida, BERNARD Nicolas, DE LAET Sarah, DEMONTY
Frangois, MARISSAL Pierre en SURKYN Johan, 2016. Samenvattende nota BSI. Wonen in Brussel:
diagnose en uitdagingen. In: Brussels Studies, nummer 99, 6 juni, www.brusselsstudies.be.

36 Brussels Instituut voor Statistiek en Analyse. DEHAIBE, X., HERMIA, J-P., LAINE, B. en ROMAIN, A.,
2016. Bevolkingsprojecties 2015-2025 voor de Brusselse gemeenten, de cahiers van het BISA, nr. 6.
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A.2. Kantoren

Alternatief 1 Alternatief 2 Alternatief 3
Ontwikkelde 718.180 m? 628.902 m? 595.087 m?
kantorenoppervlakte
Toename ten opzichte +130.000 m? +45.000 m? +11.000 m?
van de bestaande situatie
Aantal werknemers 35.709 31.445 29.754
verwacht in de perimeter
Toename ten opzichte 6.500 2.236 545
van de bestaande situatie

Tabel52: Analyse van het programma voor kantoren voor de verschillende alternatieven
(ARIES, 2018)

Voor alle alternatieven breidt de groei van de oppervlakken binnen de perimeter het aanbod
in de perimeter uit, wat in de praktijk neerkomt op een stijging van het aantal werknemers
binnen de perimeter van naar schatting 6.500 voor alternatief 1, 2.236 voor alternatief 2 en
545 voor alternatief 3.

De vaststellingen met betrekking tot deze functie zijn dezelfde als degene die in de
programmeringsfase werden gemeld:

Zie punt 3.1 Effecten van de programmeringsalternatieven

A.3. Handelszaken

Tijdens de vorige analysefase (programmering) werd vanuit programmatisch oogpunt geen
enkel onderscheid gemaakt tussen de opperviakten voor de handelszaken en de
oppervlakten voor de voorzieningen. Het was dan ook moeilijk om de geschiktheid van het
voorgestelde programma vanuit commercieel standpunt voor de socio-economische
behoeften te analyseren. Aangezien de definitie van de opperviakken bestemd voor de
handelszaken pas tijdens de fase van de geografische weergave werd gemaakt, kan de
geschiktheid van deze functie voor de behoeften op een fijnere manier worden
geanalyseerd. We vermelden er hier nog bij dat de horecasector tot de categorie van de
handelszaken wordt gerekend.

Alternatief 1 Alternatief 2 Alternatief 3
Ontwikkelde commerciéle 19.000 m?2 38.000 m? 27.000 m?
opperviakte
Toename ten opzichte van 11.000 m? 29.000 m? 18.000 m?
de bestaande situatie
Aantal klanten verwacht in 6.200 12.100 8.600
de perimeter
Aantal werknemers 163 317 224
verwacht in de perimeter

Tabel53: Analyse van het programma voor handelszaken voor de verschillende
alternatieven (ARIES, 2018)
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Alle alternatieven verruimen het aanbod aan handelszaken in de perimeter:

O  Alternatief 1 plant 11.000 m2 bijkomende opperviakte voor handelszaken en
horecazaken in. Dit levert een theoretisch bezoekersaantal van 6.200 klanten en
de creatie van 163 banen in de perimeter op.

O  Alternatief 2 plant 29.000 m2 bijkomende opperviakte voor handelszaken en
horecazaken in. Dit levert een theoretisch bezoekersaantal van 12.100 klanten en
de creatie van 310 banen in de perimeter op.

O  Alternatief 3 plant 18.000 m2 bijkomende opperviakte voor handelszaken en
horecazaken in. Dit levert een verwacht bezoekersaantal van 8.600 klanten en de
creatie van 220 banen in de perimeter op.

We herinneren eraan dat de gewestelijke commerciéle context wordt gekenmerkt door een
verzadiging van de vraag en dat de perimeter van het RPA dicht bij meerdere commerciéle
polen van gewestelijk of zelfs bovengewestelijk belang ligt (aanwezigheid van twee
hypercenterpolen in de nabijheid van het RPA: pool van de Luxemburgstraat die
gespecialiseerd is in horeca en pool van de Naamsepoort en de secundaire pool van de
Leuvensesteenweg). De perimeter ligt ook dicht bij polen met een meer lokaal bereik (en
dan meer bepaald de relaispool van het Jourdanplein en de plaatselijke kern rond het
Schumanplein). Op basis van die gegevens is de inplanting van een grote commerciéle pool
met een supralokaal of gewestelijk bereik niet verantwoord op het niveau van het RPA,
aangezien deze pool dreigt rechtstreeks in concurrentie te gaan met de polen die in de
nabijheid van de perimeter al aanwezig zijn. De inplanting van een kleiner commercieel
oppervlak waarmee een plaatselijke kern kan worden gevormd, lijkt wel verantwoord
rekening houdend met het zwakke commerciéle aanbod in de perimeter en in de naaste
omgeving en de zwakke diversiteit ervan.

Om het plaatselijke of het gewestelijke bereik van een pool in te schatten met betrekking tot
zijn oppervlakte, worden de volgende gegevens bij wijze van referentie genomen:

O  In de tabel hieronder vindt u de commerciéle oppervlakken van de regionale
polen die door het Schema voor Handelsontwikkeling van 2006 werden
geidentificeerd, en die van het Docks-winkelcentrum. Deze polen hebben een
oppervlakte van 30.000 m2 tot 45.000 m?2:

Oppervlakte(n) Winkel(s) Hiérarchisch niveau
Woluwe Shopping Center 42.500 m? 130 Gewestelijk
Docks 40.000 m? 110 Gewestelijk
City 2 30.000 m? +/- 100 Gewestelijk
Westland Shopping Center 36.000 m? 126 Gewestelijk

Tabel54: Oppervlakten van de verschillende gewestelijke polen (ARIES, 2019)

O De bijkomende polen (met een intercommunale uitstraling) vormen een
aanvulling van de gewestelijke polen en bieden een goed alternatief voor klanten
die niet naar de gewestelijke polen willen gaan. Een voorbeeld van een
bijkomende pool die door het Schema voor Handelsontwikkeling werd
geidentificeerd, is het Basilix Shopping Center, dat op een oppervlakte van 19.000
m?2 onderdak biedt aan 65 winkels.

De gewestelijke of plaatselijke rol van een commerciéle pool is gedeeltelijk afhankelijk van
zijn commerciéle oppervlakten en van het type aanbod dat het omvat:
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Alternatief 2 dat 38.000 m2 commerciéle oppervlakten inplant, stemt overeen met
de inplanting van een pool met gewestelijk bereik op het vlak van de voorziene
oppervilakken (vergelijkbaar met bijvoorbeeld een 'kleine' Naamsepoort) en lijkt
dus een bovenmatige hoeveelheid commerciéle opperviakte voor te stellen
rekening houdend met de voornoemde commerci€le context. Alternatief 3
introduceert weliswaar een kleiner aantal handels- en horecazaken (27.000 m2),
maar blijft wel in dezelfde grootteorde en biedt daardoor een bovenmatig aanbod,
omdat deze oppervlakte veeleer overeenstemt met de inplanting van een pool
met gewestelijk bereik of een relaispool van de eerste kroon met een grote
oppervlakte. Alternatief 1 daarentegen introduceert het kleinste commerciéle
aanbod (19.000 m2), dat daardoor meer aansluit op de ontwikkeling van een
commerciéle pool van het plaatselijke type, dat het bestaande aanbod binnen en
in de onmiddellijke omgeving van de perimeter aanvult.

Wat het type commercieel aanbod betreft, moet het bestaande commerciéle
aanbod, dat momenteel weinig ontwikkeld is in de perimeter en van een lage
kwaliteit is (voornamelijk bestaand uit horecazaken), worden versterkt en
gediversifieerd. Het bijkomende aanbod dat in de alternatieven wordt voorzien,
biedt dan ook de kans om een grotere diversiteit voor dit soort functies in te
planten, met handelszaken die inspelen op de behoeften van de verschillende
verwachte gebruikers van de locatie (familie, werknemers, bezoekers ...) en die
complementair zijn ten opzichte van het aanbod in de nabijgelegen commerciéle
wijken (Leuvensesteenweg, Jourdan, Schumanplein enz.). Dit nieuwe
commerciéle aanbod zal positieve effecten met zich brengen als het inspeelt op
de tekortkomingen die momenteel in de wijk worden vastgesteld (zie Hoofdstuk 1T
— Diagnose van de bestaande situatie) en/of de bijkomende behoeften die uit het
programma voortvloeien. Dit impliceert onder meer dat men zich dient te richten
op de ontwikkeling van buurtwinkels, een versterking van het horeca-aanbod met
het oog op de verwachte bijkomende werknemers en bewoners en op de
ontwikkeling van grote voedingszaken (typologie waarvan tekortkomingen werden
vastgesteld in deze gemeente van de Stad Brussel).

Wat de ruimtelijke spreiding betreft van de handelszaken binnen de perimeter:

O

De stratenblokken I en J lijken de meest geschikte lokalisaties, aangezien ze
gelegen zijn in de nabijheid van een ingang van een metrostation, centrale
openbare en ontspanningsruimten (pleinen) omvatten en langs het parcours
liggen naar de belangrijkste voorzieningen in sommige alternatieven.

De creatie van een commerciéle continuiteit tot aan de grote voorzieningen -
waar ze door de alternatieven worden voorzien - is ook een positief element voor
de handel en de continuiteit van de parcours.

De commerciéle concentratie langs de Wetstraat kan commercieel leefbaar en
interessant zijn, maar daarbij dient men wel met de volgende risico's en
beperkingen rekening te houden:

= Het belang voor de potentiéle klanten om een continuiteit in het commerciéle
front te hebben: wanneer de handelszaken verspreid zijn en de etalages niet
in één lijn liggen, bestaat het risico dat de handelszaken er niet aantrekkelijk
genoeg uitzien;
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* De noodzaak om één of meerdere voorzieningen of handelszaken te hebben
die voldoende aantrekkelijk zijn om potentiéle klanten vanaf de uitgang van
het metrostation in die richting te laten wandelen.

O In de meer plaatselijke straten in de perimeter gelden deze uitdagingen ook.
Deze hebben ten opzichte van de Wetstraat wel het voordeel dat ze een meer
plaatselijke rol spelen en dus een minder grote zichtbaarheid aan de handelszaak
bieden. Zij bieden daarentegen tegenwoordig een meer kwalitatieve en
aangename stadsomgeving dan de Wetstraat (een element dat in de toekomst
wel kan evolueren, en dan meer bepaald met betrekking tot de doelstellingen van
het RPA en het SpW).

A.4. Voorzieningen
A.4.1. Alternatief 1

In dit alternatief zijn ongeveer 6.500 m2 openbare voorzieningen gepland binnen de
huizenblokken D en E, en dan meer bepaald:

O  In stratenblok E: een rusthuis van 3.150 m2 en een medische voorziening van
2.344 m2;

O  In stratenblok D: 1.000 m2 medische voorziening.

Met betrekking tot de bevolkingsaangroei ten gevolge van het programma van alternatief 1
van het plan dienen de bijbehorende behoeften aan basisvoorzieningen te worden
geévalueerd.

Op termijn en rekening houdend met de leeftijdspiramide van de gemeente van de Stad
Brussel kan men tegen 2025% een schatting maken van de voorspelde bevolkingsstructuur,
evenals de bijkomende behoeften aan voorzieningen die nodig zijn voor de vlotte
ontwikkeling van het project.

Leeftijdsgroepen Structuur van de populatie Bijkomende bewoners per
per leeftijdsgroep leeftijdscategorie gegenereerd
door het project
0-2 jaar 4,59 % 7
3-5 jaar 4,35 % 7
6-11 jaar 7,63 % 11
12-17 jaar 6,88 % 10
18-64 jaar 65,57 % 98
65 jaar en ouder 10,98 % 16
Totaal 100 % 150

Figuur 119: Verwachte leeftijdsstructuur voor alternatief 1 van het RPA (ARIES, 2018)

37 Brussels Instituut voor Statistiek en Analyse. DEHAIBE, X., HERMIA, J-P., LAINE, B., ROMAIN, A.,
2016. Demografische prognoses in de Brusselse gemeenten 2015-2025, rapporten van het BISA nr. 6.
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Wat de bevolking voor elke leeftijdsgroep betreft en op basis van klassen van 25 leerlingen
in het kleuter-, lager en secundair onderwijs en een gemiddeld aantal van 60 plaatsen per
creche, is de populatie die door alternatief 1 wordt gegenereerd, op zich niet voldoende om
nieuwe instellingen te creéren - zeker wanneer men rekening houdt met een
dekkingspercentage in de créches van 33 plaatsen voor 100 kinderen,

Die kinderen zullen de vraag naar plaatsen opvoeren binnen de bestaande schoolinstellingen
en onthaalvoorzieningen in de gemeente en de buurgemeenten, maar slechts in beperkte
mate. Ter informatie: die stijging van de onthaalcapaciteit zou van de volgende orde zijn:

O  Maximalistisch +/- 7 plaatsen in onthaalmilieus voor kleine kinderen en 2-3
plaatsen als we rekening houden met een dekkingsgraad van 33 %;

O  +/- 7 plaatsen in het kleuteronderwijs, hetzij 1 tot 2 leerlingen per klas;
O  +/- 11 plaatsen in het lager onderwijs, hetzij 1 tot 2 leerlingen per klas;
O  +/- 10 plaatsen in het middelbaar onderwijs, hetzij 1 tot 2 leerlingen per klas.

Toch werden in de diagnose behoeften aan voorzieningen geidentificeerd - onder meer
behoeften op het vlak van medische voorzieningen en rusthuizen. Met de ontwikkeling van
twee medische voorzieningen en een rusthuis kan men dus gedeeltelijk inspelen op de
geidentificeerde behoeften op het vlak van de voorzieningen. Toch werden nog andere
tekorten geidentificeerd en dan meer bepaald met betrekking tot sportvoorzieningen, waarop
dit alternatief geen antwoord biedt. Er zal daarom een diversiteit in de ingevoerde
voorzieningen moeten worden gezocht, zodat zo goed mogelijk op alle behoeften kan
worden ingespeeld. De oppervlakken die voorzien zijn voor de voorzieningen in dit
alternatief, volstaan echter niet om op alle behoeften te antwoorden.

A.4.2. Alternatief 2

In dit alternatief zijn ongeveer 48.500 m2 openbare voorzieningen gepland binnen
verschillende stratenblokken, en dan meer bepaald:

O  Een lagere school met een oppervlakte van 3.858 m2 in stratenblok A;

O  Een sportcomplex met een oppervlakte van 5.505 m2 in stratenblok C;

O  Een medische voorziening met een oppervlakte van 3.316 m2 in stratenblok D;
O

Een lagere school met een oppervlakte van 6.206 m2 en een creche met een
oppervlakte van 405 m2 in stratenblok E;

O  Een sportvoorziening met een oppervlakte van 7.144 m2 in stratenblok D;
O  Een concertzaal met een oppervlakte van 13.107 m2 in stratenblok G;
O  Een basisschool met een oppervlakte van 8.938 m2 in stratenblok I.

Net als bij alternatief 1 dienen met betrekking tot de bevolkingsaangroei ten gevolge van het
programma van alternatief 2 van het plan de bijbehorende behoeften aan basisvoorzieningen
te worden geévalueerd.

38 Aanbevolen dekkingsgraden op Europees niveau Europese Raad, Barcelona, 2002
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Leeftijdsgroepen Structuur van de populatie Bijkomende bewoners per
per leeftijdsgroep leeftijdscategorie gegenereerd
door het project

0-2 jaar 4,59 % 209

3-5 jaar 4,35 % 198

6-11 jaar 7,63 % 347
12-17 jaar 6,88 % 313
18-64 jaar 65,57 % 2.982

65 jaar en ouder 10,98 % 500
Totaal 100 % 4.910

Figuur 120: Verwachte leeftijdsstructuur voor alternatief 2 van het RPA (ARIES, 2018)

In tegenstelling tot alternatief 1 verantwoordt de door het alternatief gegenereerde populatie
voor elke leeftijdscategorie en op basis van klassen van 25 leerlingen in het kleuter-, basis-
en secundaire onderwijs en een gemiddelde van 60 plaatsen per créche op zich de inplanting

van nieuwe instellingen.

Leeftijdsgroepen Bijkomende Aantal Aantal klassen met | Gegenereerde
bewoners scholen 25 leerlingen banen
3-5 jaar 198 1,3 8 12
6-11 jaar 347 1,2 14 21
12-17 jaar 313 0,3 13 19

Figuur 121: Behoeften aan onderwijsvoorzieningen voor alternatief 2 van het RPA
(ARIES, 2018)

Dit alternatief resulteert in een toename van de behoeften die er als volgt uitziet:
O  +/- 198 plaatsen in het kleuteronderwijs of 8 klassen met 25 leerlingen of
ongeveer 1 kleuterschool met 150 plaatsen;
O  +/- 347 plaatsen in het lager onderwijs of 14 klassen met 25 leerlingen of
ongeveer 1 lagere school met 300 plaatsen;

O  +/- 313 plaatsen in het middelbare onderwijs of 13 klassen met 25 leerlingen of
ongeveer een derde van een middelbare school met 1.000 plaatsen;

Leeftijdsgroepe Bijkomende Aantal creches en | Aantal vereiste plaatsen | Gegenereerd
n bewoners rusthuizen in creches en rusthuizen e banen
0-2 jaar 209 11 70 38
65 jaar en 500 0,3 38 22
ouder

Figuur 122: Behoeften aan plaatsen in créches en rusthuizen voor alternatief
2 (ARIES, 2018)
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O  Alternatief 2 leidt eveneens tot een toename in de behoefte aan plaatsen in de
creche, die wordt geschat op 70 plaatsen bij de hypothese van een dekkingsgraad
van 33 plaatsen voor 100 kinderen of een behoefte van ongeveer een creche met
60 plaatsen.

O  Wat de rusthuizen betreft, verblijft op gewestelijk niveau momenteel ongeveer 8
% van de ouderen van ouder dan 65 jaar in een rusthuis®®. Rekening houdend
met dat percentage vereist het programma zelf 38 bijkomende rusthuisplaatsen.

Met de creatie van een basisschool (lager en kleuter) en twee lagere scholen in het kader
van dit alternatief komt men dus volledig tegemoet aan de behoeften die door het
programma werden gegenereerd met betrekking tot beide cycli. Door deze ontwikkeling zou
ook het gewestelijke tekort aan lagere onderwijsinstellingen worden verminderd, doordat het
programma zelf twee bijkomende scholen zou creéren. Met de ontwikkeling van een creche
in stratenblok E kan men inspelen op de behoeften die door het programma zelf worden
gegenereerd. Anderzijds impliceert het ontbreken van een middelbare school en een rusthuis
een groei van de vraag naar plaatsen binnen de schoolinstellingen en de rusthuizen van de
gemeente zelf en van de naburige gemeenten.

Aan de hand van de andere ingevoerde voorzieningen in het kader van dit alternatief kan op
het vlak van voorzieningen aan de huidige en toekomstige behoeften van de bevolking
worden voldaan. In het gebied werden behoeften aan verzorgings- en sociale voorzieningen
en aan sportvoorzieningen geidentificeerd; de ontwikkeling van een medische voorziening en
sportcomplexen zou dus minstens aan een deel van die behoeften kunnen worden voldaan.
De inplanting van een concertzaal in stratenblok G ten slotte biedt de mogelijkheid om een
cultureel aanbod op het niveau van het RPA te creéren, dat momenteel niet bestaat, door
een link te leggen tussen de bestaande culturele polen aan elk uiteinde van de straat
(Jubelpark - Leopoldpark en Kunstberg) en zal dit een gewestelijke uitstraling hebben.

A.4.3. Alternatief 3

In dit alternatief zijn ongeveer 70.000 m2 openbare voorzieningen gepland binnen
verschillende stratenblokken, en dan meer bepaald:

O  Een basisschool met een oppervlakte van 7.305 m2 in stratenblok A;
Een sportcomplex met een oppervlakte van 6.090 m2 in stratenblok C;
Een medische voorziening met een oppervlakte van 5.375 m2 in stratenblok D;

o o o

Een basisschool met een opperviakte van 3.638 m2 en een creche met een
oppervlakte van 408 m2 in stratenblok E;

Een cultuurvoorziening met een oppervlakte van 21.917 m2 in stratenblok D;
Een concertzaal met een oppervlakte van 13.107 m2 in stratenblok G;
Een basisschool met een oppervlakte van 8.938 m2 in stratenblok I;

[ I I

Een grootstedelijke cultuurvoorziening in stratenblok J.

39 Observatorium voor Gezondheid en Welzijn van Brussel-Hoofdstad, Ouderen en de

rust- en verzorgingstehuizen in het Brussels Gewest. Een stand van zaken in 2016 met een focus op
de rusthuisbewoners met profiel O of A.

Nota's van het Observatorium 3. Gemeenschappelijke Gemeenschapscommissie, Brussel, 2016
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De evaluatie van de behoeften met betrekking tot de basisvoorziening ziet er als volgt uit.

Leeftijdsgroepen Structuur van de populatie per | Bijkomende bewoners per leeftijdscategorie
leeftijdsgroep gegenereerd door het project
0-2 jaar 4,59 % 127
3-5 jaar 4,35 % 120
6-11 jaar 7,63 % 211
12-17 jaar 6,88 % 190
18-64 jaar 65,57 % 1.812
65 jaar en ouder 10,98 % 304
Totaal 100 % 2.764

Figuur 123: Verwachte leeftijdsstructuur voor alternatief 3 van het RPA (ARIES, 2018)

Met betrekking tot de populatie voor elke leeftijdscategorie verantwoordt de populatie die
wordt gegenereerd door alternatief 3 op zich de creatie van nieuwe instellingen.

Leeftijdsgroepen Bijkomende Aantal Aantal klassen met | Gegenereerde
bewoners scholen 25 leerlingen banen

3-5 jaar 120 08 5 7

6-11 jaar 211 0,7 8 13

12-17 jaar 190 0,2 8 12

Figuur 124: Behoeften aan onderwijsvoorzieningen voor alternatief 2 van het RPA
(ARIES, 2018)

Dit alternatief resulteert in een toename van de behoeften die er als volgt uitziet:

O  +/- 120 plaatsen in het kleuteronderwijs of 5 klassen met 25 leerlingen of
ongeveer 1 kleuterschool;

O  +/- 211 plaatsen in het lager onderwijs of 8 klassen met 25 leerlingen of
ongeveer 1 lagere school;

O  +/- 190 plaatsen in het middelbare onderwijs of 8 klassen met 25 leerlingen of
ongeveer een vijfde van een middelbare school.
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Leeftijdsgroepe Bijkomende Aantal créches Aantal vereiste plaatsen | Gegenereerd
n bewoners en rusthuizen in créches en rusthuizen e banen
0-2 jaar 127 0,7 42 23
65 jaar en ouder 304 0,2 23 14

Figuur 125: Behoeften aan plaatsen in créches en rusthuizen voor alternatief
2 (ARIES, 2018)

Alternatief 3 leidt tot een grotere behoefte aan opvangplaatsen voor kleine
kinderen, die wordt geschat op 42 plaatsen, of een behoefte van ongeveer één
creche, en 23 bijkomende plaatsen in een rusthuis.

Rekening houdend met het aantal en met de aard van de basisvoorzieningen die in het geval
van dit alternatief worden ingevoerd, zijn de conclusies in hoge mate dezelfde als in het
geval van alternatief 2 met:

O

Een antwoord op de door het programma gegenereerde behoeften met
betrekking tot kleuter- en lager onderwijs evenals een bijkomend aanbod,
waarmee het gewestelijke tekort kan worden teruggedrongen.

Een aanbod van een onthaalinrichting voor kleine kinderen waarmee kan worden
ingespeeld op de door het programma gegenereerde behoeften.

Het ontbreken van een middelbare school en een rusthuis dat mogelijkerwijs een
groei van de vraag naar plaatsen binnen de schoolinstellingen en de rusthuizen
van de gemeente zelf en van de naburige gemeenten impliceert.

De overige voorzieningen die in het kader van dit alternatief worden ingevoerd, zijn identiek
aan de voorzieningen die in alternatief 2 worden ingevoerd, met uitzondering van een
voorziening met grootstedelijke uitstraling in stratenblok F, waarmee de gewestelijke
aantrekkelijkheid van de perimeter zou kunnen worden verbeterd.
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3.2.2. Analyse van elk van de alternatieven

3.2.2.1. Alternatief 1

De figuur hieronder geeft een beeld van de verwachte bezetting van de verschillende
stratenblokken in het geval van alternatief 1:

2! e

Habitants = Clients commerces = Travailleurs commerces = Visiteurs équipements

= Travailleurs équipements m Visiteurs Hotels = Travailleurs Hotels = Travailleurs bureaux

Figuur 126: Verwachte bezetting per stratenblok in het geval van alternatief 1 (ARIES,
2018)
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A. Kantoren

Dit alternatief wordt gekenmerkt door het behoud van het overheersende karakter van zijn
kantoorfunctie. Die blijft dus de hoofdfunctie in alle stratenblokken, behalve in stratenblok
C, dat door de hotel- en de commerciéle functie wordt overheerst.

B. Woningen
Wat de verdeling van de woningen betreft:
O In stratenblok A worden de woningen behouden;
O In de centrale stratenblokken E, D en F worden bijkomende woningen ontwikkeld.

Het aantal bijkomende woningen die in de centrale stratenblokken worden ontwikkeld,
wijzigen niet ingrijpend de bezoekersaantallen van die stratenblokken, die voornamelijk door
kantoorwerkers worden bezet.

C. Voorzieningen
Ter herinnering: in het geval van dit alternatief worden drie uitrustingen ontwikkeld:
0O  Een rusthuis en een medische voorziening worden in stratenblok E ontwikkeld;

O Een medische voorziening wordt ontwikkeld in stratenblok D.

- : Ligging van de voorzieningen

Figuur 127: Ligging van de voorzieningen in het geval van alternatief 1 (ARIES, 2018)

—

Mei 2019 et

SEND JLTAaNTC

239



Milieueffectenrapport van het RPA Wet

Hoofdstuk III: Identificatie van de milieueffecten Deel 3: Beoordeling
van de effecten van de alternatieven

Met betrekking tot de geografische weergave kunnen voor dit alternatief verschillende
vaststellingen worden gedaan:

O  De ligging van de voorzieningen in de centrale pool helpen een zeker gemengd
karakter in het gebied creéren, als aanvulling op de voorziene woonoppervlakten.

0O Toch zorgen de voorziene oppervlakten en de aard van de geintroduceerde
voorzieningen (rusthuis en medische voorzieningen) niet voor een grotere drukte
in die centrale stratenblokken.

0O  De lokalisatie van het rusthuis in de Jozef II-straat, een veel rustigere straat dan
de Wetstraat, lijkt verstandig.

0O  De lokalisatie van het wijkgezondheidscentrum op de gelijkvloerse verdieping van
de woningen in de Tweekerkenstraat ten slotte, in de nabijheid van de woonwijk
van de squares, lijkt ook verstandig rekening houdend met dit type
voorzieningen, dat vooral gericht is op de buurtbewoners.

D. Handelszaken

In het kader van dit alternatief bevinden de commerciéle oppervlakken zich hoofdzakelijk in
de pool Kunst-Wet met een concentratie van de meeste ervan in de stratenblokken I en J en
in mindere mate in stratenblokken H en B. We vinden met name in de stratenblokken I en ]
ongeveer 4.000 m2 commerciéle oppervilakken in de stratenblokken H en B ongeveer 2.500
m?2 terug.

Figuur 128: Plattegrond van de gelijkvloerse verdieping alternatief 1
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Wat de ligging van die handelszaken betreft, wijzen we op de volgende elementen:

O

E. Hotels

De commerciéle cellen op het gelijkvioers en aan straatzijde zouden het best
moeten functioneren op economisch vlak, zeker als ze zich ook in de buurt van
een knooppunt voor het vervoer bevinden. Dat is het geval van de opperviakken
die voorzien zijn in de stratenblokken J, I, H, G en B.

Openbare ruimten die vooral verhard zijn en druk worden gebruikt, vormen ook
gunstige omstandigheden; dat is meer bepaald het geval met de stratenblokken I
en J aan het kruispunt Kunst-Wet en de naaste omgeving van de uitgangen van
het metrostation en - zij het in mindere mate - van stratenblok G, waar de
handelszaak zich in de naaste omgeving bevindt van een grote verharde open
ruimte. Deze ligging maakt dat deze oppervlakken erg zichtbaar zijn en over een
groot verzorgingsgebied beschikken.

De commerciéle inplanting op verschillende niveaus betekent evenwel dat de
commerciéle cellen op de verdiepingen weinig zichtbaar zijn en bijgevolg weinig
commercieel aantrekkelijk. De leefbaarheid van deze cellen kan dus niet
gegarandeerd worden, tenzij de oppervlakken op de verdiepingen bestemd zijn
voor handelszaken die ook het gelijkvloers bezetten en zich naar de verdiepingen
uitstrekken. Merk echter op dat dit type groothandelszaken veraf staat van het
begrip van de plaatselijk buurtwinkel, net het soort aanbod waar wel nood aan is
binnen de perimeter (zoals in de diagnose en in de analyse van de vorige punten
aangegeven). Voor alternatief 1 wordt deze opstelling toegepast recht tegenover
stratenblok H. De handelszaak die in dit stratenblok wordt voorzien, is ook langs
een doorgang ingeplant, wat ook risico's met zich brengt, zoals in het volgende
punt wordt uiteengezet.

De commerciéle leefbaarheid van de ingeplante cellen in verhouding tot de
doorgangen hangt sterk af van de activering van deze nieuwe routes (kwaliteit
van de inrichting, aanwezige functies, toegang tot constructies, ...). In de
stratenblokken H, F en E kunnen handelszaken langs de voetgangersroutes
worden ingeplant. Deze inplanting is bijzonder 'riskant' voor de commerciéle
leefbaarheid, in het geval van stratenblok E, waar de commerciéle gevel slechts
langs de route is ingeplant en deze een smalle en diepe vorm heeft.

Ook het reliéf is een risico-element met betrekking tot de economische
leefbaarheid van de oppervlakken die voorzien zijn in het oosten van stratenblok
B. Die commerciéle cellen dreigen hoger komen te liggen ten opzichte van de
rijweg en de voorbijgangers en daardoor slechts een beperkte zichtbaarheid te
hebben. Ook het inspringende gebied van deze limiet kan die zichtbaarheid
verminderen, maar ze biedt wel een landschappelijke kwaliteit, wat een voordeel
is ten opzichte van andere locaties, zeker gezien de aanwezigheid van het
Maalbeekdalhof aan de andere kant van de steenweg. Als het inspringende
gebied echter is omheind, zullen de voordelen en de zichtbaarheid sterk worden
verminderd en negatief zijn voor de handelszaak.
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Met betrekking tot de hotels worden er naast het bestaande hotel in stratenblok C een
bijkomend hotel ingeplant in stratenblok D. Dit laatste ligt boven de commerciéle
gelijkvloerse verdiepingen aan de kant van de Wetstraat. Deze ligging wordt niet als
problematisch gezien, behalve dan dat ze over een voorgevel moet beschikken om zichtbaar
te zijn en de toegang ervan vanuit de Wetstraat te verzekeren.

F. Interacties tussen de functies

In dit alternatief worden weinig interacties tussen functies geidentificeerd, behalve het feit
dat de opstelling van een medische voorziening in de nabijheid van het parcours en van de
handelszaak in stratenblok E - zij het op een beperkte manier - kan helpen om dat parcours
wat meer geanimeerd te maken.

3.2.2.2. Alternatief 2

De figuur hieronder geeft een beeld van de verwachte bezetting van de verschillende
stratenblokken in het geval van alternatief 2:

Habitants = Clients commerces = Travailleurs commerces = Visiteurs équipements

= Travailleurs équipements m Visiteurs Hotels = Travailleurs Hotels = Travailleurs bureaux
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Figuur 129: Verwachte bezetting per stratenblok in het geval van alternatief 2 (ARIES,
2018)

A. Kantoren

Met betrekking tot de spreiding van de kantooropperviakken blijft deze geldig in alle
stratenblokken, maar dan in een zeer variabele hoeveelheid:

O  De kantoorfunctie blijft bijzonder overheersend in de Maalbeekpool, waar deze
functie ongeveer 70 % van de stratenblokken inneemt;

O  De kantoorfunctie is daarentegen veel minder sterk vertegenwoordigd in de pool
Kunst-Wet en de Centrale pool.

Door de aanzienlijke afname van het aandeel van de kantoren in het centrum en het westen
van de perimeter worden de wijk en de sfeer die er heerst, minder monofunctioneel en
administratief en kunnen de interacties tussen functies in een meer gemengde stadscontext
worden bevorderd.

B. Woningen

De woningen zijn aanwezig in alle stratenblokken, wat de gemoedelijke sfeer en de sociale
controle op elk uur van de dag en tijdens de week bevordert. Deze relatief homogene
verdeling van woningen heeft echter tot gevolg dat het aandeel bewoners per stratenblok
lager blijft. Het overschrijdt nooit de 15 % van alle bezoekers per stratenblok.

Toch wensen we te wijzen op een aantal trends in de ligging van de woningen:

O De centrale pool wordt gekenmerkt door een iets grotere bezetting door de
bewoners. Deze zone, dichtbij de Frere-Orbansquare en ver verwijderd van de as
van de Kleine Ring en de administratieve pool aan de kant van Schuman, lijkt
aangewezen voor dit type functies.

O  Sommige woningen zijn ingeplant aan de bouwlijn van de Wetstraat - en dan
meer bepaald in stratenblokken I, D en B. Doordat de Wetstraat momenteel heel
wat geluidshinder veroorzaakt en druk wordt gebruikt, kan de inplanting van de
woningen weinig geschikt lijken voor de inplanting van dit type functies. Merk
echter op dat de niet-inplanting van woningen langs deze straten impliceert dat
langs deze as een stadsbarriere en onderbreking behouden blijft, waardoor deze
as op lange termijn een monofunctioneel karakter zou hebben. Welnu, de
bestaande elementen die weinig kwalitatief zijn ten opzichte van de woonfunctie
kunnen en zullen waarschijnlijk in de toekomst evolueren (vermindering van het
autoverkeer, verbetering van de inrichting van de openbare ruimte ...) en de
huidige technieken maken het al mogelijk om de geluidshinder in de gebouwen te
verminderen. Het lijkt in dit kader interessant om in het RPA te voorzien om langs
deze straat woningen in te planten.
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O In dit alternatief worden de woningen in relatief uiteenlopende opstellingen en
typologieén ingeplant. Het feit dat men een grotere verscheidenheid van
typologieén van gebouwen en meer woonopperviakte heeft, vergroot de kansen
dat men er een grotere verscheidenheid van types woningen en dus van
populatieprofielen die er komen wonen, zal aantreffen.

C. Voorzieningen
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Figuur 130: Ligging van de voorzieningen in het geval van alternatief 2 (ARIES, 2018)

Wat de voorzieningen betreft, worden er zeven ingevoerd op het niveau van de perimeter:

0O  Drie basisscholen worden respectievelijk in stratenblokken A, E en I ingeplant,
evenals een créche in stratenblok E. Die vier voorzieningen worden ingeplant
langs de 'achterliggende' straten van de Wetstraat, waar een rustiger omgeving
heerst. Bij de drie inplantingen die voor de scholen worden voorgesteld, wordt
geen rekening gehouden met de bijkomende behoeften voor de
schoolvoorzieningen en dan meer bepaald de behoeften voor speelplaatsen. Er
wordt niet verduidelijkt welke oppervlakten voor de inrichting hiervan worden
voorbehouden. Deze zijn vereist bij de inplanting van een school en nemen veel
ruimte in beslag. Bij de inrichting van de betreffende stratenblokken moet dan
ook rekening worden gehouden met de inplanting van die speelplaatsen. Deze
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kunnen een impact hebben op de bouwprofielen en de dichtheden in de
stratenblokken. Merk op dat op het huidige plan van het alternatief:

= De beschikbare ruimte in stratenblok A niet de mogelijkheid biedt om op het
binnenterrein van het stratenblok een speelplaats voor de leerlingen in te
richten;

» De vrije ruimte die beschikbaar is in stratenblok E voldoende lijkt, maar de
inrichting van een speelplaats impliceert dat men die ruimte niet meer kan
beschouwen als voetgangersroute, maar wel als een ruimte voor een
speelplaats;

= De vrije ruimte in stratenblok I voldoende lijkt om er een speelplaats voor de
leerlingen in te richten.

In de stratenblokken C en F worden twee sportcomplexen ingeplant. Het
sportcomplex in stratenblok F wordt op de gelijkvloerse verdieping van een groot
aantal woningen ontwikkeld. De locatie die wordt voorgesteld voor de
sportcomplexen in stratenblok C en F aan de kant van de Wetstraat is gepast in
die zin dat ze bijdraagt tot een goede zichtbaarheid en niet zo gevoelig is voor
geluidsoverlast zoals het geval zou zijn bij een woonomgeving.

In stratenblok D treffen we een wijkgezondheidscentrum aan; dit ligt langs de
Jacques de Lalaingstraat. Deze ligging kan geschikt zijn voor dit type voorziening,
die geen grote zichtbaarheid nodig heeft. Merk echter op dat het zuidelijke
gedeelte van de Wetstraat verder af ligt van de gebieden met een grotere
dichtheid van buurtbewoners (stratenblokken van de Wijk van de Squares in het
noorden).

Ten slotte wordt een concertzaal ingeplant in stratenblok G, dat ook de sokkel
van een kantoorgebouw vormt. Net als voor het sportcomplex is de voorgestelde
ligging langs de bouwlijn van de Wetstraat geschikt in die mate dat ze een sterke
zichtbaarheid verleent aan die voorziening en de aanwezigheid van de voorziening
de centrale ligging van die structurerende as versterkt met een veel gezelliger
karakter dan de bestaande functies.

D. Handelszaken

Deze zijn grotendeels rond de pool Kunst-Wet geconcentreerd. Net als voor alternatief 1 zijn
ze voornamelijk in twee vormen aanwezig: die van een commerciéle sokkel of van een
volledig gebouw dat aan de commerciéle functie gewijd is. Ze liggen ook voornamelijk langs
de bouwlijn van de Wetstraat.
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Figuur 131: Plattegrond van de gelijkvloerse verdieping alternatief 2

De uitdagingen zijn vergelijkbaar met degene die voor alternatief 1 werden gemeld:

O De commerciéle oppervlakken die voorzien zijn in stratenblokken I en J hebben een

goede zichtbaarheid en dus een groot verzorgingsgebied (metro, grote openbare
ruimte enz.).

De commerciéle cellen op de verdiepingen dreigen niet economisch leefbaar te zijn
wegens hun beperkte zichtbaarheid en/of hun minder rechtstreekse toegang, wat het
geval is voor stratenblok J.

De leefbaarheid van de handelszaken die langs de voetgangersroutes voorzien zijn,
zal in hoge mate afhankelijk zijn van hun activering. Dat is het geval van een deel
van de cellen die in de stratenblokken H en D voorzien zijn. Die overdekte locaties en
in overdekte open ruimten zijn riskant.

Er dient rekening te worden gehouden met het reliéf in het geval van de handelszaak
die voorzien is langs de Steenweg op Etterbeek recht tegenover stratenblok B. Dat
reliéf dreigt de commerciéle gevels op de gelijkvloerse verdieping te isoleren van de
voorbijgangers.

In dit alternatief zijn talrijke cellen voorzien langs de Wetstraat; sommige daarvan liggen ook
langs de zijstraten of de 'achterliggende' straten (Jozef II, Lalaing) en langs de ruimten in
het binnenterrein van het stratenblok die min of meer open zijn naar buiten toe (bv.
stratenblokken I en B). De ligging langs de Wetstraat lijkt a priori positief voor de
handelszaak wegens de grote zichtbaarheid die ze biedt en de drukke passage van de
voetgangers. De handelszaak draagt bovendien bij tot een versterking van zijn centrale
karakter. Toch biedt deze straat in haar huidige staat een zeer weinig kwalitatieve of
gezellige omgeving voor klanten en wandelaars of voor de terrassen van horecazaken. In
verband hiermee lijken de minder zichtbare en minder centrale lokalisaties langs de meer
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lokale straten of de binnenterreinen van stratenblokken locaties die een gezelliger en
aangenamer omgeving bieden voor de ontwikkeling van dit soort activiteiten. Een van de
uitdagingen waarmee rekening moet worden gehouden bij de inrichting van de Wetstraat,
betreft dus de ligging van de handelszaken ten opzichte van die ruimten.

De voorgaande overweging geldt ook voor de voorzieningen - en dan meer bepaald voor de
voorzieningen die onthaalruimten nodig hebben recht tegenover de openbare ruimte
(concertzalen, culturele centra enz.).

E. Hotels

Wat de hotels betreft, worden drie hotels ingeplant, in stratenblokken C, J en H. Deze laatste
kijkt uit over de handelszaken op de bouwlijn van de Tweekerkenstraat. Deze ligging wordt
niet als problematisch gezien, behalve dan dat ze over een voorgevel moet beschikken om
zichtbaar te zijn en de toegang ervan vanuit de Wetstraat te verzekeren.

F. Interacties tussen functies

Bij de geografische weergave van de verschillende functies op het niveau van het stratenblok
stelt zich ook de vraag welke interacties er verwacht kunnen worden tussen de verschillende
aanwezige functies binnen de perimeter. In het kader van dit alternatief identificeren we de
volgende elementen:

O  Wat de interacties tussen de kantooroppervlakten en de voorzieningen betreft: De
locaties van de onderwijsvoorzieningen (luidruchtige functie tijdens de dag) in de
onmiddellijke buurt van kantoorgebouwen kan tot overlast (lawaai) zorgen voor
de kantoorwerkers. Alle onderwijsvoorzieningen in dit alternatief bevinden zich
dicht bij kantoorgebouwen.

O  Wat de interacties tussen de woningen en de voorzieningen betreft: De inrichting
van de concertzaal in de buurt van de woningen kan potentiéle hinder voor de
bewoners met zich brengen. In die zin lijkt de bestemming van kantoren boven
de concertzaal meer geschikt, net als de inrichting van een vrije ruimte tussen de
concertzaal (aan de straatkant van de Wetstraat) en de woningen aan de
straatkant van de Guimardstraat.

O  De aanwezigheid van woningen en voorzieningen bevordert de ontwikkeling van
een gevarieerder commercieel aanbod.

3.2.2.3. Alternatief 3

De figuur hieronder geeft een beeld van de verwachte bezetting van de verschillende
stratenblokken in het geval van alternatief 3:
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Habitants = Clients commerces » Travailleurs commerces = Visiteurs equipements

« Travailleurs équipements » Visiteurs Hotels ® Travallleurs Hotels » Travailleurs bureaux

Figuur 132: Verwachte bezetting per stratenblok in het geval van alternatief 3 (ARIES,
2018)

A. Kantoren
Wat de verdeling van de kantooroppervlakten betreft:

O Net als bij alternatief 2 blijven deze in alle stratenblokken behouden, maar dan wel
in zeer variabele aantallen. De kantoorfunctie blijft bijzonder overheersend in de
Maalbeekpool, waar deze functie meer dan 70 % van de stratenblokken inneemt.

0 De kantoorfunctie is minder sterk aanwezig in de pool Kunst-Wet, maar ook daar
blijft ze een relatief belangrijke functie.

0O De kantoorfunctie wordt daarentegen een minder sterk overheersende functie in de
centrale pool van de perimeter en dan meer bepaald in stratenblokken F en G, wat
verband houdt met de invoering van grootschalige voorzieningen.

Door de aanzienlijke afname van het aandeel van de kantoren in het centrum van de
perimeter worden de wijk en de sfeer die er heerst, minder monofunctioneel en
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administratief en kunnen de interacties tussen functies in een meer gemengde stadscontext
worden bevorderd.

B. Woningen

Wat de woningen betreft: deze zullen in alle stratenblokken aanwezig zijn. Die relatief
homogene spreiding van de woningen heeft tot gevolg dat het aandeel van de bewoners per
woning niet meer dan 10 % bedraagt van het totale aantal gebruikers per stratenblok,
behalve in stratenblok E, waar ze goed zijn voor 22 % van de gebruikers. De woningen zijn
dus sterker geconcentreerd in de centrale stratenblokken.

De vaststellingen in verband met de opstelling van de woning zijn vergelijkbaar met de
vaststellingen die voor alternatief 2 werden gemaakt. Merk bovendien op dat we in dit
alternatief in het zuiden een groter aantal woongebouwen aantreffen dan in het noorden. De
wijk ten zuiden van de Wetstraat (Europese wijk) heeft een duidelijk minder residentieel
karakter dan de wijk in het noorden (Wijk van de Squares). De woningen in het zuiden zijn
dan ook meer geisoleerd van het bestaande residentiéle weefsel. Dat is niet problematisch in
de mate dat nieuwe woningen in de nabijheid zullen worden ingeplant, langs de noordelijke
grens van de Wetstraat, en dat uit verschillende planologische documenten de wil blijkt dat
men de Europese wijk meer gemengd wil maken. Toch zal in dit verband eventueel rekening
moeten worden gehouden met faseringselementen.
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C. Voorzieningen
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Figuur 133: Figuur 134: Ligging van de voorzieningen in het geval van alternatief 3

(ARIES, 2018)

Wat de voorzieningen betreft, worden er acht ingevoerd op het niveau van de perimeter:

O

Er worden drie basisscholen ingeplant in stratenblokken A, E en I: net als voor
alternatief 2 wordt niet verduidelijk hoe wordt ingespeeld op de bijkomende
behoeften op het vlak van de schoolvoorzieningen en dan meer bepaald de
behoeften in verband met de speelplaatsen. Merk in dat verband op dat:

= De vrije ruimte in stratenblokken A en I voldoende lijkt om er een speelplaats
voor de leerlingen in te richten:

» De vrije ruimte die beschikbaar is in stratenblok E voldoende lijkt, maar de
inrichting van een speelplaats impliceert dat men die ruimte niet meer kan
beschouwen als voetgangersroute, maar wel als een ruimte voor een
speelplaats;

= De vrije ruimte in stratenblok I voldoende lijkt om er een speelplaats voor de
leerlingen in te richten.

Een sportcomplex in stratenblok C: de ligging in de naaste omgeving van de

Wetstraat en een inspringend gebied lijkt geschikt voor dit soort voorzieningen.

Een concertzaal in stratenblok G: deze vormt de sokkel van een kantoorgebouw.
Net als voor het sportcomplex is de ligging aan de straatkant van de Wetstraat
geschikt.

Een wijkgezondheidscentrum in stratenblok D: Rekening houdend met de
ontwikkelde  oppervlakten  zal deze  medische  voorziening een
wijkgezondheidscentrum met een supralokaal bereik zijn. Een ligging in het
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noorden van onze perimeter dat rechtstreeks aansluit op de wijken met bewoners
lijkt meer opportuun, als de voorziening op korte termijn wordt gerealiseerd.

O  Een cultuurvoorziening van het museumtype in stratenblok F: De culturele
voorziening in stratenblok F is ingeplant als sokkel van een aanzienlijk aantal
kantoren. De ligging aan de straatkant van de Wetstraat is geschikt om haar
zichtbaarheid en de structurerende rol van de Wetstraat te versterken.

O  Een grootstedelijke culturele voorziening in stratenblok J: De ligging van deze
voorziening ter hoogte van de pool Kunst-Wet sluit aan op de wens om van dit
deel van de perimeter een grootstedelijke pool te maken.

D. Handelszaken

Wat de handelszaken betreft, zijn deze - net als bij de andere alternatieven - voornamelijk
rond de pool Kunst-Wet geconcentreerd. Ze zijn voornamelijk aanwezig in de vorm van een
commerciéle sokkel en liggen aan de straatkant van de Wetstraat.
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Figuur 135: Plattegrond van de gelijkvloerse verdieping alternatief 3

De uitdagingen op het vlak van de geografische weergave zijn vergelijkbaar met degene die
voor de andere alternatieven werden gemeld:

O De commerciéle oppervlakken die voorzien zijn in stratenblokken I en J hebben een
goede zichtbaarheid en dus een groot verzorgingsgebied (metro, grote openbare
ruimte enz.).

O De leefbaarheid van de handelszaken die voorzien zijn langs de voetgangersroutes of
de overdekte ruimten, zal in hoge mate afhankelijk zijn van hun activering. Dat is het
geval van een deel van de cellen die in stratenblokken H en D voorzien zijn. Die
overdekte locaties en overdekte open ruimten zijn riskant.
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O Er dient rekening te worden gehouden met het reliéf in het geval van de handelszaak
die voorzien is langs de Steenweg op Etterbeek recht tegenover stratenblok B. Dat
reliéf dreigt de commerciéle gevels op de gelijkvloerse verdieping te isoleren van de
voorbijgangers.

E. Hotels

Wat de hotels betreft, zullen twee hotels specifiek in stratenblok C en D worden ingeplant.
Dit laatste zal uitzien op de verdiepingen van de kantoren op de straatkant 