
mediapark.brussels

BIJLAGE
INFORMATIEF LUIK

JANUARI 2019
N° 20181219

ONTWERP RPA
RICHTPLAN VAN AANLEG

Agentschap François Leclercq
BOB 361
Espinas i Tarraso
CITEC
Alphaville
Transsolar
MAGEO
BUUR
Jordi Pardo



BIJLAGEN



A.1_ DE AMBITIES VAN MEDIAPARK.BRUSSELS p4
Mediapark integreren in de Reyerswijk

A.2_SYNTHESENOTA p6
Perimeter, diagnose, uitdagingen en doelstellingen

A.3_EVOLUTIE VAN HET MASTERPLAN TIJDENS DE STUDIE   p10
Instrumenten en werkwijze

A.4_REGELGEVEND KADER p12
Bepaling van het bestaand regelgevend kader

A.5_GEBRUIKSAANWIJZING      p14
Handleiding en uitleg van een nieuw instrument: 
Het Richtplan van Aanleg

LUIK



régional
perception de grandeur

façades vertes
frottement bâti / parc

ambianceS
diversité d’usages

proximité
relation au quartier

1

2

3

4

UITSTRALING

NABIJHEID

BEWOOND PARK

BEBOUWD PARK

interface bebouwing natuur

gebruiksintensiteit

perceptie van grootsheid

relatie tot de wijk

4



"CITY NEEDS MEDIA, MEDIA NEEDS CITY 
BRUSSELS NEEDS MEDIAPARK !"

CITY NEEDS MEDIA…

Door de plaats die Brussel op 
nationaal en internationaal 
vlak inneemt en door de 
politieke en diplomatieke rol 
die de stad speelt, onderhoudt 
Brussel sinds jaren een nauwe 
band met de mediasector. 
De metropool staat symbool 
voor internationalisering en 
verandering.
Bovendien is Brussel een 
belangrijke stad geworden 
bij de organisatie van 
internationale evenementen 
die de aanwezigheid van 
internationale pers en media in 
de hoofdstad versterken.

De steeds snellere verspreiding van informatie 
en het proces van digitale convergentie verzwak-
ken vandaag de traditionele media en vormen 
voor alle betrokken partijen nieuwe uitdagingen. 
«Content» is vanaf nu het gemeenschappelijke 
sleutelwoord voor alle actoren uit de mediasec-
tor. De oude grenzen van de traditionele com-
municatietools zijn overschreden. De nieuwe 
communicatietools en -diensten evolueren 
en vloeien in elkaar over, waarbij er nieuwe 
mogelijkheden ontstaan. «Content» neemt een 
steeds grotere plaats in de economie in en 
schept nieuwe dwarsverbanden met andere 
sectoren (cultuur, kunst, ...). De vitaliteit van de 
creatieve en culturele sectoren, en het aanbod 
van sportieve en recreatieve evenementen in 
Brussel bevestigen de eersterangsrol die de 
stad moet spelen.
Het is dus een uitdaging om al deze creatieve 
en dynamische projecten te verenigen en zo een 
Brusselse identiteit te creëren. In deze sector, 
nog meer dan in andere, ontstaan veel kleine 
startersbedrijfjes, vrij kwetsbaar en met een 
bijna artisanale dimensie, maar waarvan de 
activiteiten een belangrijke ontwikkeling op gang 
kunnen brengen.

mediapark.brussels wil een nieuwe wijk rondom 
de Reyerssite creëren, een plek waar de 
mediabedrijven van morgen kunnen groeien en 
waar de mediasector zijn plaats in de hoofdstad 
kan versterken.
De wens om de mediasector in deze wijk te 
verenigen bestaat al geruime tijd. De aanwe-
zigheid van de vele bedrijven uit de sector is 
hier het bewijs van. De ambitie is om de wijk 
een urbane functie en een uitstraling te geven 
waardoor ze zelf de sector kan stimuleren.

La ville en fond d’écran, NBC NEW YORK. 

«mediapark.brussels is tegelijk een park met een grote 
concentratie van verschillende functies, een bewoond park 
dat woningen van hoge kwaliteit biedt en een geïntegreerd 

park dat de omringende buurt zal verrijken.»

…MEDIA NEEDS CITY

De stad heeft de media nodig, 
maar het omgekeerde is niet 
minder waar. De ontwikkeling 
van een creatief economisch 
weefsel is onlosmakelijk 
verbonden met het bestaan 
van een stedelijke functie die 
de meest creatieve bedrijven 
aantrekt. Een mengeling van 
stadsleven, economie en cultuur
moet de gunstige voorwaarden 
scheppen voor de ontwikkeling 
van een hele sector.

Als we de opkomst van een mediawijk willen 
steunen, betekent dit concreet dat we er alles 
aan moeten doen om de productie te vergemak-
kelijken en ervoor zorgen dat iedereen onderling 
gebruik kan maken van de voorzieningen zodat 
ook de kleinere ondernemingen in goede oms-
tandigheden kunnen werken en produceren.

Het gaat niet louter om een overdracht. Het 
is de ambitie van mediapark.brussels om de 
bestaande activiteiten te versterken en de 
oprichting van nieuwe bedrijven te stimuleren. 
Deze aanpak vraagt om een organisatie en een 
structureringsstrategie van de sector die is 
opgevat als een «triple helix»: overheidsinveste-
ringen in sleutelinfrastructuur gekoppeld aan de 
ontwikkeling van banden tussen universiteiten 
(kennis, onderzoek en opleiding) en bedrijven, 
moeten op efficiënte wijze bijdragen tot het sti-
muleren van het dynamisme van de hele sector.

AMBITIES

Alle ingrediënten zijn 
voorhanden om van deze wijk 
een icoon van de Brusselse 
identiteit te maken. De 
aanwezigheid van zowel de VRT 
als de RTBF maakt deze plek 
uniek.
 
 Het zijn twee instellingen 
die op mediagebied het land 
vertegenwoordigen. Daardoor
vertegenwoordigt deze site 
een deel van het beeld dat 
België van zichzelf wil geven.

Om de ambities van het project nog 
meer kracht bij te zetten, is de bouw van 
nieuwe hoofdzetels de gelegenheid bij 
uitstek om een extra programmatie rond 
de verschillende media te initiëren, die de 
verschillende plekken waar het nieuws wordt 
geschreven, gemaakt en uitgezonden, zal 
verenigen.

Al deze activiteiten zullen worden verbonden 
door een openbare ruimte van acht hectare, 
die aan de stad een plek teruggeeft die 
lange tijd was afgesloten. Het wordt een 
groen stadsdeel, met grootstedelijke allure 
door de voorzieningen die open zijn voor het 
publiek.

Het stadsproject benut de natuur die al 
aanwezig is, brengt de topografie nog meer 
naar voren en creëert verschillende nieuwe 
beelden: grootstedelijk aan de Reyerslaan, 
een centrumfunctie aan de Georginlaan 
en ook ruimte voor voorzieningen en 
evenementen.

A.1 
DE AMBITIES VAN 

MEDIAPARK.BRUSSELS          
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A.2
SYNTHESENOTA

A.2-1
PERIMETER

Perimeter, diagnose, uitdagingen en 
doelstellingen

De perimeter van het ontwerp van RPA Mediapark 
stemt overeen met het huidige terrein van de 
Belgische openbare radio- en televisie. Hij strekt 
zich uit van de August Reyerslaan in het westen 
tot de Jacques Georginlaan in het oosten. In het 
noorden wordt hij afgebakend door de grens van 
de eigendom van de VRT, door de achterkant van 
de percelen van nr. 18 tot 74, 90 tot 100 en 102 
van de Henri Evenepoelstraat of door een weg 
(het Karabiniersplein en de Evenepoelstraat).  
In het zuiden strekt de perimeter zich uit tot 
de grens van de eigendom van de RTBF en de 
achterkant van de percelen van nr. 3 tot 100B, 
104 tot 116

Kaart van de perimeter

Ligging in het gewest
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A.2-2
DIAGNOSE

     Historiek en erfgoed
De Reyerswijk heeft zich echt ontwikkeld vanaf de jaren 1950 na 
het einde van de werken aan de Reyerslaan en het -viaduct en 
de aanleg van de E40-autosnelweg. Begin jaren 1960 bleken de 
lokalen van het Flageyplein die in 1935 waren gebouwd te klein 
om tegemoet te komen aan de nieuwe behoeften die de opkomst 
van de televisie met zich bracht. De RTB-BRT besloot dan ook 
een Radio- en televisiewijk te bouwen op het oude terrein van 
de Nationale Schietbaan. De bouwwerken duren van 1964 tot 
1978 en worden in 1979 voltooid met de bouw van de telecom-
municatietoren, het symbolische herkenningspunt van de wijk. 
Het hele complex vertegenwoordigt een totale oppervlakte van 
149 000 m² op een terrein van 19,6 hectaren. De achterkant 
van het terrein is weinig bebouwd en vormt een uitgestrekte 
private groene ruimte van 8 hectaren. 

Een deel van de terreinen van de Nationale Schietbaan, gelegen 
aan de August Reyerslaan, werden door de RTBF verkocht en 
vervolgens gebruikt om er in 1993 twee kantoorblokken te 
bouwen, de gebouwen “Silver” en “Diamant”.
Het hart van het terrein, het Ereperk der Gefusilleerden, herbergt 
een begraafplaats van de martelaren van beide wereldoorlogen. 
Onder de 365 graven bevinden zich die van Edith Cavelle en 
Gabrielle Petit. De ruimte is beschermd.
De perimeter van het ontwerp van RPA bevindt zich in het 
hefboomgebied nr. 12 RTBF-VRT dat in 2002 werd bepaald 
door het Gewestelijk Ontwikkelingsplan en die het voorwerp 
heeft uitgemaakt van het richtschema “RTBF-VRT” dat de 
Brusselse Hoofdstedelijke Regering in 2010 aannam. Het 
richtschema “RTBF-VRT” stelde met name voor in de Reyerswijk 
een mediawijk te realiseren en de grote groene ruimte aan de 
achterkant van de radio- en televisie-installaties op te waarderen 
om er huisvesting te realiseren.
 

Kaart van de perimeter

Ligging in het gewest

       Mobiliteit
Op grootstedelijke schaal lijkt de ligging van het 
terrein ideaal, in de buurt van de zetels van de 
Europese instellingen en de NAVO en halfweg 
tussen het stadscentrum van Brussel en de inter-
nationale luchthaven van Brussel. Het bevindt zich 
bovendien in de buurt van de plek waar de E40 de 
stad binnenkomt. De toegangen tot het premetronet 
aan Diamant en Meiser bieden belangrijke bereik-
baarheidsalternatieven. Vanwege zijn gesloten 
karakter rijden de buslijnen 12, 21 en 79 vandaag 
om de perimeter van het ontwerp van RPA heen.
De RTBF en de VRT beschikken momenteel over een 
parking met 1934 plaatsen. 

     Stedelijke ligging: een 
ruimte aan de rand van de 
dynamische stad
De Reyerswijk neemt tot op heden een tegenstrijdige 
positie in de Brusselse geografie in. Hoewel het op 
de grens van de dichtbebouwde woonwijken van 
Schaarbeek (19 000 inwoners/km²) ligt, op slechts 
twee kilometer van het Robert Schuman-rondpunt 
– het zenuwcentrum van de Europese Unie –, heeft 
het terrein toch de allure van een buitenwijk. Het 
stadsweefsel is er vrij “los” met grote infrastructuur 
(waaronder de technische keuring), woningen, 
kantoren, opslagplaatsen, concessiehouders van 
auto’s en stedelijke industrieën. Langs de E40-
autosnelweg vertoont de administratieve zone die 
zich in de jaren 1980 en 1990 heeft ontwikkeld een 
hoog leegstandspercentage dat schommelt tussen 
15 en 20 % (tegenover een Brussels gemiddelde 
van ongeveer 10 %). 

Plan van het openbaarvervoernet © STIB-MIVB
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Een onevenwichtig en 
omsloten terrein
Sinds de tijd dat het dienst deed als Nationale 
Schietbaan, is het terrein ontoegankelijk voor 
de bewoners van de wijk. Het dicht beboste 
gedeelte in het oosten van het terrein is alleen 
toegankelijk voor de werknemers van de tele-
visie-omroepen. Het geheel werkt momenteel 
als een heuse enclave en een barrière voor de 
bewoners. 
Bovendien brengt de ligging van de radio- en tele-
visie-infrastructuur aan de August Reyerslaan 
het terrein uit evenwicht. Met een “voorkant” 
waarvan het prestigieuze adres in heel België 
is gekend, en een “achterkant” die bestaat uit 
een weinig ingerichte groene ruimte die niet 
toegankelijk is voor het publiek en grenst aan 
het terrein van de technische keuring.
     Een reeds bestaande mediawijk die moet 
worden opgewaardeerd:

jaren in de omgeving een vermenigvuldiging 
van de activiteiten in de mediasector teweegge-
bracht: een zeer sterke concentratie van werkne-
mers van de sector is in de Reyerswijk gevestigd. 
Qua meerwaarde en tewerkstellingsdichtheid 
vormt de wijk reeds een belangrijke pool in 
het audiovisuele domein met de aanwezigheid 
van grote “trekkers” (VRT, RTBF, RTL, de groep 
ROSSEL, Be TV) en meer dan 70 kleine en mid-
delgrote ondernemingen in mediagerelateerde 
sectoren.

8



Uitdagingen en 
doelstellingen
Op economisch vlak is de omvang van de 
Reyerswijk vergelijkbaar met mediapolen als het 
“Mediapark” van 22@Barcelona en MediaCityUK 
in Manchester, die veel bekender zijn in de 
wereld maar ook 5.000 tot 15.000 banen ver-
tegenwoordigen. Voor het hele Brussels Gewest 
werd het aantal banen en de mediasectoren in 
2010 geraamd op 53.598 (waarvan 7.000 in 
de audiovisuele sector, 4.464 in de geschreven 
pers, 4.955 in entertainment, 9.783 in reclame, 
701 in hardware manufacturing, 953 in de uitge-
verij en 23.758 in ICT). Het eerste doel is deze 
pool dus zichtbaar maken, met name
door middel van een communicatie-, imago- en
animatiestrategie aangepast aan het gebied. De 
tweede uitdaging is de spelers van de sector 
mobiliseren rond het project, met name de 
bedrijven die reeds aanwezig zijn in het gebied,
en nieuwe vestigingen aantrekken (bedrijven 
maar ook gespecialiseerde scholen en culturele
organisaties).

Gelet op voornoemde elementen, heeft het 
Brussels Hoofdstedelijk Gewest de ambitie 
uitgedrukt het terrein te doen gelden als een wijk
die gewijd is aan de media in de ruime betekenis
van het woord, maar niet alleen daaraan. Want
mediabedrijven en -scholen zijn vragende partij
om in het hart van gemengde en dynamische 
stadswijken te zijn gevestigd. 

Zo zou een van de doelstellingen van het ontwerp
van RPA erin bestaan een open stadsdeel te 
creëren met inderdaad de zetel van de openbare
radio- en televisie-omroepen en andere 
media-activiteiten (waaronder startups en 
gespecialiseerde scholen), maar ook woningen, 
voorzieningen van collectief belang en/of 
openbare diensten en handel. Naast de vastgoe-
dprogramma’s kunnen een groot openbaar park 
met gewestelijke uitstraling en nieuwe openbare 
ruimten worden ingericht.

Het beoogde ontwerp van RPA moet aan de volgende 
doelstellingen beantwoorden:
> De huidige stedelijke barrières wegnemen; 
het project moet functies en inrichtingen voorstellen die toelaten het terrein met de rest van de stad 
te verbinden;

> Het terrein verdichten en een nieuwe dynamische en structurerende wijk creëren op schaal van 
de grootstad;.

> De aanwezigheid van een grote groene ruimte op het terrein van de VRT en RTBF benutten om een 
groot park met gewestelijke uitstraling te creëren dat de structuur van grote open ruimten van Brussel 
komt versterken;

> Gebruikmaken van het atypische reliëf van het terrein om het stadsproject te definiëren(hoogteverschillen 
van meer dan 7 m);

>geschikte functies en inrichtingen voorzien om de mediapool te ontwikkelen;

> De plaats voor de wagen zoveel mogelijk verminderen met respect voor de beperkingen van elk 
van de programma’s; 

> Anticiperen op veranderende behoeften in termen van openbaarvervoeraanbod ;

> Toegang tot het terrein organiseren die eenoptimale toegankelijkheid garandeert en het residentiële 
karakter van sommige naburige wegen respecteert.

> Een inrichtingsproject voorstellen met milieu-ambities en bijzondere aandacht voor de volgende 
punten:
 -de klimaatverandering bestrijden,
 -de natuurlijke hulpbronnen bewaren (met name het lokale waterbeheer verbeteren),
 -de afdekkingsgraad van de bodem beperken en nadenken over de infiltratiemogelijkheden 
om zo weinig mogelijk in de riolering af te voeren.
 -water gebruiken als element in de samenstelling van de stedelijke inrichting;
 -het ruimtegebruik optimaliseren;

> Een redelijk stadsproject ontwerpen dat een evenwicht biedt tussen kwaliteit en kostprijs van de 
openbare bouwwerken.

A.2-3
UITDAGINGEN EN DOELSTELLINGEN
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A.3 
EVOLUTIE VAN HET MASTERPLAN 

TIJDENS DE STUDIE              

Vanaf het moment dat de uitslag van de 
wedstrijd van 2014 bekend raakte, werden 
de volgende kwaliteitseisen voor mediapark.
brussels nagestreefd:
► een leesbare programmatie met een 
uitstraling naar buiten, verbonden door 
media-activiteiten
► het ontwerp van een nieuwe ambitieuze wijk 
in termen van kwaliteit van de openbare ruimten 
en architectuur van de gebouwen

Het RPA is het referentie 
document van deze ambitie: 
het belichaamt de visie en 
de grondbeginselen van het 
project, zonder het nodige 
aanpassingsvermogen tijdens 
de uitvoering ervan uit het oog 
te verliezen.

Workshop met het team Parkway over de 
interface tussen de projecten, 5 februari 2015.

Workshop mobiliteit bij de VRT, 5 
februari 2015.

Workshop Het park bewonen bij 
de VRT, 13 februari 2015.

Syntheseworkshop 2015 met de 
bouwmeesters.

A.3-2
Een iteratief werkproces 
op het ritme van concep-
tuele workshops
►KRUISBESTUIVING

►GEDEELDE VISIES

Dit masterplan is het resultaat van een multi-
disciplinaire aanpak die ernaar streeft om de 
expertise van de deskundigen te integreren in 
een coherent ontwerp: programmatie, stedelijke 
vormen, groenvoorziening en openbare ruimte, 
mobiliteit, milieu.

Dit werk is in verschillende opeenvolgende fasen 
uitgevoerd om doelstellingen van iedereen zo 
goed mogelijk te delen en te integreren:

► een intense periode van besprekingen 
(januari > maart 2015) met alle institutionele 
en operationele partners in de vorm van thema-
tische workshops over de ontwerpmaquettes die 
tot versie 0 van het masterplan geleid hebben.

► een wijkcomité in juli 2015 en daarna in 
april 2018 op basis van de eerste krijtlijnen 
van het project, zodat we de buurtbewoners 
konden inlichten en kennis konden nemen van 
hun vragen

► een «programmatische maieutiek» bij initiatie-
fnemers van mediaprojecten met interesse om 
zich in de mediawijk te vestigen

►een overleg met de architecten van de twee 
omroepgebouwen over de stedelijke integratie 
van deze projecten

Uit deze werkvergaderingen is gebleken dat 
de standpunten over bepaalde aspecten van 
het project soms overeenkwamen en soms 
uiteenliepen. Deze synthese wil een versie van 
het masterplan brengen die coherent en onder-
bouwd is in alle technische aspecten en waarin 
de gemaakte keuzen worden verantwoord

► CONTINUE MILIEUBEOORDELING

► CONCRETISERING VAN DE AMBITIE

In de aangenomen methodologie werd aanbe-
volen een masterplan op te stellen dat nauw 
verweven is met de milieubeoordeling van het 
project, en zo bijna in real time bij te dragen tot 
de evolutie van het project. Deze milieubeoorde-
ling, gecoördineerd door BUUR en gestuurd door 
het begeleidingscomité, houdt de vinger aan 
de pols van alle milieueffecten van het project 
terwijl dit wordt uitgewerkt.

Deze milieubeoordeling maakte het mogelijk 
om verschillende programmatische scenario’s 
te testen op basis van een initieel scenario 
van 425.000 m² en verschillende ruimtelijke 
scenario’s.

Overeenkomstig de aanbevelingen van het 
begeleidingscomité is de programmering van het 
oorspronkelijk geplande masterplan verminderd 
en zijn de stedelijke vormen geëvolueerd om de 
milieuprestaties van het project te verbeteren 
en de effecten ervan te verminderen.

Het bijzondere van het masterplan is dat de 
eerste projecten tegelijk plaatsvinden met het 
stedenbouwkundig onderzoek. Deze omstan-
digheid is ook een troef omdat we hierdoor 
vanaf het begin een zeer hoog architecturaal 
niveau kunnen nastreven. Het zal er nadien op 
aankomen dit niveau te behouden. De concreti-
sering van deze ambitie speelt zich volgens ons 
af op twee sleutelmomenten van het project:

►de keuze van de ontwerpers via architec-
tuurwedstrijden met bijzondere aandacht voor 
de programmatische functies, vooral voor de 
sokkels van de gebouwen.

► het vermogen om continu met de ontwer-
pers te overleggen tijdens kwaliteitskamers, 
een zeer belangrijk begeleidingsorgaan om de 
vooraf vastgestelde stedelijke doelstellingen te 
waarborgen.

Inplantingsplan, wedstrijd, april 2014
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Inplantingsplan, stuurgroep 2, mei 2016

Het hoofdconcept van het masterplan is op het 
moment van de wedstrijd ontstaan uit de nauwe 
verwevenheid tussen de vorm van de gebouwen 
en de landschappelijke sequenties. Het gaat 
uit van een «geïnfiltreerd» park waarin diverse 
blokken zijn ingeplant te midden van een dicht 
groen universum.

Voorbij de 20 ha van de VRT/RTBF-site loopt 
het park verder en verbindt de vroegere enclave 
met de wijken er omheen. Van de Reyerslaan 
tot aan het OGSO komt een grote openbare 
ruimte van ongeveer 8 ha die de site doorkruist 
en een nieuwe toegankelijke centrumplaats en 
bestemmingsplek creëert.

A.3-1
Het RPA, strategisch en 
regelgevend instrument 
van het MASTERPLAN. 
(2014-2018)
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Workshop Wijkcomité met 
bewoners, 2 juli 2015.

Workshop hervatting opdracht 2, 
27 januari 2016. 

Gezamenlijke aansturing terugkeer 
13 september 2016. 

Informatievergadering mediapark, 
5 juni 2018
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Inplantingsplan, juli 2016 Voorkeursscenario RPA, februari 2018 Grafisch regelgevend luik, mei 2018

►GLOSSARIUM

RPA= Het Richtplan van Aanleg (RPA) is het 
bevoegde gewestelijke aanleginstrument dat 
toelaat om in één enkele beweging de stra-
tegische en regelgevende aspecten van een 
stedelijke strategie te definiëren.

PARKWAY = naam die gegeven is aan het 
masterplan voor de E40 en dat goedgekeurd 
is door de regering. De ambitie is om de 
toegangspoort naar de stad te verzachten, 
dat er plaats vrijkomt voor openbaar vervoer 
en actieve vervoermiddelen en dat de vrijge-
komen ruimte van de snelweg zal gebruikt 
worden voor groenvoorzieningen en voor de 
uitbreiding van de wijk. Hoewel de Parkway- en 
Mediapark-masterplannen uitgewerkt zijn door 
verschillende studiebureaus, werden ze parellel 
door perspective.brussels georkestreerd. De 
twee studies hebben in real time hun diagnoses, 
programmatieprojecten, mobiliteitsstrategie en 
ruimtelijke continuïteiten moeten delen.

EXPERT TEAM= consortium van ADT
(vandaag perspective.brussels), geleid door
Egis Conseil, verantwoordelijk voor een experti-
seopdracht wat betreft de financiële, juridische 
en operationele aspecten. Naast Egis Conseil, 
dat gespecialiseerd is in het organiseren en 
beheren van stadsprojecten
omvat het team twee andere studiebureaus
: Ernst&Young België (financiële aspecten) en 
Publius (juridische aspecten).

OGSO= Ondernemingsgebieden in een Stedelijke 
Omgeving, die bestemd zijn voor productieac-
tiviteiten en diensten die geïntegreerd zijn in 
de onderneming, maar waarin ook woningen, 
handelszaken en voorzieningen kunnen worden 
ondergebracht. De sector gelegen ten oosten van 
het mediapark is een OGSO. Dit impliceert de 
geleidelijke introductie van een deel woningen 
in deze wijk met momenteel monofunctionele 
activiteiten.

11
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A.4 
REGELGEVEND KADER            

A.4-1
Wijziging van het 
bestaande GBP

Plan van bestaande GPB
schaal van het document: grafische schaal

PRAS MEDIAPARK 03/11/2017
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A.5 
GEBRUIKSAANWIJZING

Handleiding en uitleg van een nieuw 
instrument: Het Richtplan van Aanleg

>inleiding, ambitie en han-
dleiding van het instrument 

RPA

>co-constructie van een 
strategisch masterplan, de 

definitie van de ambities en de 
kwaliteiten van het stadsproject

> Masterplan, basis 
voor de regelgevende 

en strategische 
doorvertaling

>Regelgevende doorvertaling 
van de strategische doelstellin-
gen

BIJLAGEN
INFORMATIEF LUIK

STRATEGISCH LUIK

DEFINITIE VAN EEN 
VOORKEURSSCENARIO 

STRATEGISCHE DOELSTELLINGEN

M
ES

UR
ES

►

Plan d'aménagement du 
site avec caractéristiques 

urbanistiques et architecturales 
_ isométrie de la volumétrie 

du projet sur base d'un plan.
échelle originale 1-1000ème

échelle du document: CF échelle gra-
phique

Les typologies architecturales 
de mediapark.brussels doivent 
instaurer un dialogue avec le tissu 
existant environnant, mimant 
tantôt les typologies basses de 
maisons en bande, réinterprétant 
tantôt l'architecture audacieuse et 
radicale des sièges TV existants.  

Les différents sites de mediapark.
brussels auront comme point 
commun de décliner des modes 
d’habiter la ville dense en lien 
étroit avec une «nature urbaine».  

1.4_ DÉSIR D'HABITER LA NATURE 
EN VILLE 

1.4.1 _ Pour une diversité des formes 
d'habiter 

0

20m

50m

100m

200m

- projets jalons dans la lecture de la trame 
urbaine, ils symbolisent les entrées du 
mediapark et posent les ambitions et enjeux 
du projet en termes de visibilité. Dotés d’une 
programmation attractive, ils participent au 
rayonnement métropolitain du mediapark.

Application du CBS de base sur l'ilot A :
Ilot mixte = application d'un coefficient de 0.30 par rapport à l'emprise 
de la parcelle. 

Surface du lot = 5536 m²
CBS lot A = 5536 x 0.3 = 1660.8
Emprise toiture végétalisée : 2471 m² x 0.7 = 1729 

La toiture végétalisée correspond a 100% des besoins de l'ilot A en 
CBS. 

= Contraindre d'avantage les ilots mixtes a créer de la biodiver-
sité autrement que par des toitures vertes : + visible + qualitatif + 
appropriable. Comment être plus vertueux

Application du CBS de base sur l'ilot C :
Ilot mixte = application d'un coefficient de 0.30 par rapport à l'emprise 
de la parcelle. 

Surface du lot = 4440 m²
CBS lot B = 4440 x 0.3 = 1332
Emprise toiture végétalisée : 1989 m² x 0.7 = 1392.3

La toiture végétalisée correspond a 100% des besoins de l'ilot A en 
CBS. 

= Contraindre d'avantage les ilots mixtes a créer de la biodiver-
sité autrement que par des toitures vertes : + visible + qualitatif ? 
Valoriser davantage la pleine terre et minimiser le coefficient de la 
végétalisation des toitures.

Application du CBS de base sur les ilots I et J :
Ilots logement = application d'un coefficient de 0.60 par rapport à 
l'emprise de la parcelle. 

Surface du lot = 10600 m²
CBS = 10600 x 0.6 = 6360

Emprise toiture végétalisée : 2812 m² x 0.6 = 1687.2
2725 m² de pleine terre
Emprise culture surélevée sur socle :  914 m² x 0.7 = 640

6360 - (1667.2+2725+640) = 1028

le CBS n'est pas atteignable avec la configuration du lot. il manquerait 
1028 m² de pleine terre ou autres.

= Emprise restreinte
= Créer +  de liberté et de souplesse dans le CBS pour les ilots 
logements. Valoriser davantage la pleine terre et minimiser le coeffi-
cient de la végétalisatiion des toitures - réduire le coefficient loge-
ment par rapport à l'emprise de la parcelle  (de 60 a 50%)  

01►Projet macro-politain► 4 formes urbaines pour 4 modes d'habiter le 
mediapark.
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►un dialogue à instaurer avec le tissu 
existant, l'histoire et la géographie du site.

►échelles bâties: le micro et le macro

►Exigence d'une qualité architecturale et 
d'une générosité de la  conception.

La parcelle de 20ha a toujours été une 
enclave monofonctionnelle ( Tir National, 
VRT + RTBF). Les quartiers alentours se sont 
développés autour du site en le contournant 
tangentiellement. 
Facteur perturbateur incontournable du tissu 
urbain, la ligne de fond de vallon Nord-Sud 
(aujourd'hui lisible par les rues Jules Lebrun, 
Adamsweg, voie d'accès à l'enclos des fusillés, 
avenue de Mars), a marqué une franche rupture 
des tissus urbains. A l'ouest de cette ligne, les 
tracés sont géométriques et Léopoldiens, à 
l'est le tissu s'est développé de manière plus 
organique sur les traces des anciennes divisions 
parcellaires agricoles. Entre les deux, ont été 
implantées des barres modernes en plan 
libre. Les nouvelles typologies du mediapark 
trouvent leur sens dans cette réinterpretation 
geographico - morphologique en privilégiant les 
continuités et les points de contact.

A l'image des typologies existantes, fortes d' 
éclectisme total des styles et des tailles, le projet 
valorise les contrastes d'échelles. De la ville 
basse qui sert d'accroche au sol, émerge une 
ville haute marquant le site de repères visuels.

L'ambition programmatique et de mixité va de 
pair avec un très haut niveau d'exigence archi-
tectural en général. 
La qualité architecturale participe à l'acceptation 
de la densité et doit dans la mesure du possible 
tenter de l'apaiser par les choix volumétriques 
et de matériaux.

Si l'exception architecturale est plutôt requise 
au traitement des portes devant illustrer le 
rayonnement métropolitain et international du 
médiapark, les autres sites du projet urbain 
doivent faire preuve de générosité dans la 
conception et garantir la pérénité des matériaux 
utilisés. 

►
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- projets traversés, ils permettent au parc 
de se diffuser par des venelles jusqu’aux 
quartiers voisins. Lieux d’accueil de l’éco-
système média dans toute sa diversité, ils 
stimulent l’importante mixité du mediapark.

- projets plantés, ils offrent différents 
modes d’habiter la nature en ville. Ils 
s‘articulent le plus souvent sur des espaces 
paysagers privatifs, en prolongeant le parc 
jusqu’au cœur des parcelles. Ils sont la 
vitrine des qualités d’habiter la densité.

- projets composés de bâti existant et de 
bâti nouveau. Les constructions nouvelles 
prolongent les gabarits existants avec une 
architecture plutôt basse et horizontale. 
L'ensemble dessine un jardin intérieur 
composé d'une juxtaposition d'espaces 
ouverts intérieurs d'usage privé.  

Application du CBS de base sur l'ilot A :
Ilot mixte = application d'un coefficient de 0.30 par rapport à l'emprise 
de la parcelle. 

Surface du lot = 5536 m²
CBS lot A = 5536 x 0.3 = 1660.8
Emprise toiture végétalisée : 2471 m² x 0.7 = 1729 

La toiture végétalisée correspond a 100% des besoins de l'ilot A en 
CBS. 

= Contraindre d'avantage les ilots mixtes a créer de la biodiver-
sité autrement que par des toitures vertes : + visible + qualitatif + 
appropriable. Comment être plus vertueux

Application du CBS de base sur l'ilot C :
Ilot mixte = application d'un coefficient de 0.30 par rapport à l'emprise 
de la parcelle. 

Surface du lot = 4440 m²
CBS lot B = 4440 x 0.3 = 1332
Emprise toiture végétalisée : 1989 m² x 0.7 = 1392.3

La toiture végétalisée correspond a 100% des besoins de l'ilot A en 
CBS. 

= Contraindre d'avantage les ilots mixtes a créer de la biodiver-
sité autrement que par des toitures vertes : + visible + qualitatif ? 
Valoriser davantage la pleine terre et minimiser le coefficient de la 
végétalisation des toitures.

Application du CBS de base sur les ilots I et J :
Ilots logement = application d'un coefficient de 0.60 par rapport à 
l'emprise de la parcelle. 

Surface du lot = 10600 m²
CBS = 10600 x 0.6 = 6360

Emprise toiture végétalisée : 2812 m² x 0.6 = 1687.2
2725 m² de pleine terre
Emprise culture surélevée sur socle :  914 m² x 0.7 = 640

6360 - (1667.2+2725+640) = 1028

le CBS n'est pas atteignable avec la configuration du lot. il manquerait 
1028 m² de pleine terre ou autres.

= Emprise restreinte
= Créer +  de liberté et de souplesse dans le CBS pour les ilots 
logements. Valoriser davantage la pleine terre et minimiser le coeffi-
cient de la végétalisatiion des toitures - réduire le coefficient loge-
ment par rapport à l'emprise de la parcelle  (de 60 a 50%)  

Application du CBS de base sur l'ilot A :
Ilot mixte = application d'un coefficient de 0.30 par rapport à l'emprise 
de la parcelle. 

Surface du lot = 5536 m²
CBS lot A = 5536 x 0.3 = 1660.8
Emprise toiture végétalisée : 2471 m² x 0.7 = 1729 

La toiture végétalisée correspond a 100% des besoins de l'ilot A en 
CBS. 

= Contraindre d'avantage les ilots mixtes a créer de la biodiver-
sité autrement que par des toitures vertes : + visible + qualitatif + 
appropriable. Comment être plus vertueux

Application du CBS de base sur l'ilot C :
Ilot mixte = application d'un coefficient de 0.30 par rapport à l'emprise 
de la parcelle. 

Surface du lot = 4440 m²
CBS lot B = 4440 x 0.3 = 1332
Emprise toiture végétalisée : 1989 m² x 0.7 = 1392.3

La toiture végétalisée correspond a 100% des besoins de l'ilot A en 
CBS. 

= Contraindre d'avantage les ilots mixtes a créer de la biodiver-
sité autrement que par des toitures vertes : + visible + qualitatif ? 
Valoriser davantage la pleine terre et minimiser le coefficient de la 
végétalisation des toitures.

Application du CBS de base sur les ilots I et J :
Ilots logement = application d'un coefficient de 0.60 par rapport à 
l'emprise de la parcelle. 

Surface du lot = 10600 m²
CBS = 10600 x 0.6 = 6360

Emprise toiture végétalisée : 2812 m² x 0.6 = 1687.2
2725 m² de pleine terre
Emprise culture surélevée sur socle :  914 m² x 0.7 = 640

6360 - (1667.2+2725+640) = 1028

le CBS n'est pas atteignable avec la configuration du lot. il manquerait 
1028 m² de pleine terre ou autres.

= Emprise restreinte
= Créer +  de liberté et de souplesse dans le CBS pour les ilots 
logements. Valoriser davantage la pleine terre et minimiser le coeffi-
cient de la végétalisatiion des toitures - réduire le coefficient loge-
ment par rapport à l'emprise de la parcelle  (de 60 a 50%)  

02►Projet  média 03► Projet parc habité 04► Projet  liant 
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BIJLAGEN
ATLAS VAN DE SECTOREN

>informatieve synthese per 
geografische site van de strategische 
doelstellingen die van toepassing zijn

>Informatieve synthese van de regels van 
toepassing per geografische site 

>informatief en niet regelgevend 
document

één pagina per site met een overzicht van 
de stedenbouwkundige en strategische 

voorschriften die van toepassing zijn

>Opstellen van een regelgevend bestemmingsplan

REGELGEVEND LUIK

GRAFISCH LUIK

STEDENBOUWKUNDIGE VOORSCHRIFTEN

2.1_ PRESCRIPTIONS GÉNÉRALES 
DU PAD

    
    

PRESCRIPTIONS PAD 

 
PRESCRIPTIONS GÉNÉRALES DU PAD 

 
0.0 Toutes les prescriptions du présent plan d’aménagement directeur (PAD) qui s’écartent des 

prescriptions du PRAS, du RRU, du RCU ou du PRM et du PCM constituent des données essentielles 
du plan. Elles abrogent les dispositions du PRAS, du RRU, du RCU, ou du PRM et du PCM desquelles 
elles s’écartent.  
 

0.1 Les présentes prescriptions générales sont applicables dans l’ensemble des zones du plan, 
nonobstant les limites et restrictions édictées dans les prescriptions particulières relatives à celles-
ci. 
Néanmoins les prescriptions générales du PAD 0.3, 0.4, 0.13 et 0.16 sont applicables 
cumulativement aux prescriptions particulières. 
 

0.2 Dans toutes les zones, la réalisation d’espaces verts est admise sans restriction, notamment en 
vue de contribuer à la réalisation du maillage vert. 
 
Tout est mis en œuvre pour préserver et renforcer la qualité du patrimoine écologique. Les surfaces 
extérieures des constructions et de leurs abords sont verdurisées au maximum, afin d’optimiser le 
développement du biotope. 
 
Le second alinéa de la prescription générale 0.2 du PRAS n’est pas applicable dans le périmètre du 
plan. 
 

0.3 Les actes et travaux dans les zones d'espaces verts, publics ou privés, sont soumis aux mesures 
particulières de publicité, sauf si ces actes et travaux sont conformes à l'aménagement arrêté en 
application de l'article 31 du Code forestier, au plan de gestion ou au plan d’action adoptés en 
vertu de l'ordonnance du 1er mars 2012 relative à la conservation de la nature. 
 

0.4 Sont interdits, les actes et travaux amenant à la suppression ou à la réduction de la surface de 
plans d’eau de plus de 100 m2 et les travaux amenant à la suppression, à la réduction du débit ou 
au voûtement des ruisseaux, rivières ou voies d’eau. 
 
Sont néanmoins autorisés les actes et travaux qui impliquent le voûtement ou la réduction du débit 
des ruisseaux, rivières et voies d’eau lorsque ceux-ci restaurent la qualité des eaux de surface par 
l’épuration ou la séparation des eaux d’égout de celles des cours d’eau et après qu’ils auront été 
soumis aux mesures particulières de publicité. 
 
L’aménagement et la gestion des plans d’eau, ruisseaux, rivières et voies d’eau favorisent la flore 
et la faune indigènes et/ou sauvages. 
 

0.5 La prescription générale 0.5 du PRAS n’est pas applicable dans le périmètre du plan. 

0.6 La prescription générale 0.6 du PRAS n’est pas applicable dans le périmètre du plan. 
 

0.7 Dans toutes les zones, les équipements d’intérêt collectif ou de service public peuvent être admis 
dans la mesure où ils sont compatibles avec la destination principale de la zone considérée et les 
caractéristiques du cadre urbain environnant. 
 
Toutefois, dans les zones de parc, ces équipements ne peuvent être que le complément usuel et 
l’accessoire de leurs affectations. 
 
Lorsque ces équipements ne relèvent pas des activités autorisées par les prescriptions particulières 
ou en cas de dépassement de la superficie de plancher autorisée par les prescriptions particulières 
de la zone, ces équipements sont soumis aux mesures particulières de publicité. 
 

0.8 En vue de protéger le patrimoine, un immeuble, inscrit sur la liste de sauvegarde ou classé dans sa 
totalité ou partiellement dans ses éléments principaux, en vertu du titre V du CoBAT, peut être 
affecté au logement, aux activités productives, aux commerces, aux bureaux ou aux établissements 
hôteliers, pour autant que l'impossibilité de conserver son affectation originelle sans modifier sa 

    
    

PRESCRIPTIONS PAD 
conception architecturale ait été démontrée et après que les actes et travaux auront été soumis 
aux mesures particulières de publicité et à l'avis de la Commission royale des Monuments et des 
Sites. 
 
La superficie de plancher affectée aux bureaux et aux activités productives de biens immatériels 
dans les zones d’habitat et de mixité du plan régional d’affectation du sol est comptabilisée 
conformément à la prescription 0.14 dudit plan pour la mise à jour du solde de bureaux et 
d'activités de production de biens immatériels admissibles dans la maille. 
 

0.9 Les immeubles existants dont la destination indiquée dans les permis de bâtir ou d'urbanisme qui 
les concernent ou, à défaut d’un tel permis, dont l’utilisation licite ne correspond pas aux 
prescriptions du plan peuvent faire l’objet de travaux de transformation, ainsi que de changement 
d’utilisation ou destination, à l’exclusion de travaux de rénovation lourde et d’accroissement de 
superficie pendant la période préalable à la réalisation du plan. 
 
Ces installations, actes et travaux sont à durée limitée n’excédant pas 6 ans et sont soumis aux 
mesures particulières de publicité. 

0.10 La prescription générale 0.10 du PRAS n’est pas applicable dans le périmètre du plan. 
 

0.11 L’exploitation des installations soumises à permis d'environnement et nécessaires à une affectation 
qui ne correspond pas aux prescriptions du plan, peut être poursuivie conformément à 
l’autorisation reçue. 
 
L’autorisation peut être prolongée, renouvelée ou modifiée dans le respect de la réglementation 
applicable aux permis d’environnement.  
 

0.12 La prescription générale 0.12 du PRAS n’est pas applicable dans le périmètre du plan. 
 

 
 

0.13 Les travaux d'infrastructure souterrains ne peuvent compromettre l'affectation des terrains où sont 
exécutés les travaux et qui ne comportent pas ces infrastructures en surface.  

0.14 La prescription générale 0.14 du PRAS n’est pas applicable dans le périmètre du plan. 
 
La superficie de plancher affectée aux bureaux et aux activités productives de biens immatériels 
dans les zones d’habitat et de mixité du plan régional d’affectation du sol est toutefois 
comptabilisée conformément à la prescription 0.14 dudit plan pour la mise à jour du solde de 
bureaux et d'activités de production de biens immatériels admissibles dans la maille. 
 

0.15 La prescription générale 0.15 du PRAS n’est pas applicable dans le périmètre du plan. 
 

0.16 Les établissements visés à l’article 3 de l’accord de coopération du 21 juin 1999 entre l’Etat 
fédéral, les Régions flamande et wallonne et la Région de Bruxelles‐Capitale concernant la maîtrise 
des dangers liés aux accidents majeurs impliquant des substances dangereuses ne peuvent être 
autorisés dans le périmètre du plan. 
 

0.17 Le plan des affectations à force obligatoire et valeur réglementaire. 
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A.2-1: site N

►ZONE DE FORTE MIXITÉ
ÉRIGER LA MIXITÉ

Le site N, comme repère paysager ponctuelle au 
sud du mediapark, fait signal. L'entrée sud ainsi 
énoncée, les usages proposés doivent entrevoir 
son accroche au territoire. 

Règle:
Constructibilité maximum : 15 000 m²
Affectation prioritaire: 
-Logement (50% de la superficie de plancher par opération), 
Affectation secondaire:
-Activités productives de biens immatériels dans le domaine des médias
-Équipements d’intérêt collectif ou de service public
-Commerces (surface limitée à 1 000m² par opération et jusqu'à 3500m² 
après mesures particulières de publicité)
-Activités de loisirs (surface limitée à 3 000m² par opération et jusqu'à 
6500m² après mesures particulières de publicité)
-Hôtel (surface limitée à 250 chambres)
-Bureaux actifs dans la domaine des médias

Stratégie:
-> Afin de s'inscrire dans la continuité du discours du mediapark, le site N, 
en tant que projet jalon du futur quartier, vient ériger la mixité pour mieux 
la diffuser. 
Si la stratégie commerciale de mediapark fait de l'Arc Nord l'axe structurant 

Plan d'aménagement directeur volet graphique. 
échelle originale 1-1000ème

de sa programmation, la proximité du pôle de transport Diamant et son 
importance en matière de flux de mobilité fait de cette porte sud une entrée 
principale du futur quartier. Il s'agit donc de venir renforcer le caractère 
commercial de cette porte d'entrée pour conforter son attractivité. Le 
repère paysager d'un nouvelle centralité au sud de mediapark permet un 
rayonnement sur l'ensemble du quartier. Il offre également un parcours 
alternatif et valorisé favorisant la multiplication des flux sur le territoire. 
Fort de sa proximité avec le tissu existant, le parcours commercial proposé 
cherche à créer une continuité et vient prolonger celui-ci jusqu'au coeur du 
nouveau quartier.
La programmation du RDC du site N répond à l'équilibre nécessaire entre 
le nord et le sud de mediapark. En favorisant le dynamisme de cette porte 
sud, c'est bien la relation du futur quartier et de son environnement que 
l'on vient révéler. 
Si le RDC doit accueillir des commerces, il est également complété par des 
surfaces dédiées à l'accueil d'entreprises médias. La faible emprise au sol, 
au regard de la constructibilité attendue, fait de ce site l'expression de la 
densité. 

La ponctualité de la hauteur, les jeux d'échelle des volumes bâtis, doivent 
être l'écho de la programmation plurielle. Ainsi, les logements, au travers 
des locaux vélos, des halls d'entrées, sont visibles depuis l'espace public 
et participent également à son animation. 
Le projet N, comme élément symbolique de l'entrée sud, contribue à l'affi-
chage métropolitain du futur quartier. En tant que vecteur de transformation 
de la porte Diamant, le site N accompagne la mutation des bâtiments 
existants pour former une véritable porte d'entrée du futur quartier. 

0 20m
50m10m

► PRESCRIPTIONS ADDITIONNELLES
HAUTEUR ET RUPTURE ET D'ÉCHELLE
Règle:
Hauteurs des constructions
La hauteur des constructions est limitée à 31m sur le site, à l’exception de 
la zone en surimpression de restriction de hauteur, limitée à 25m.
Un repère paysager dépassant le plafond de 31m est autorisé en façade 
sud aux conditions suivantes :
1° La hauteur de ce repère paysager ne dépasse pas 70m de hauteur ;
2° La largeur de ce repère paysager de ne dépasse pas 30m de large en 
façade sud.
3° La conception de ce repère paysager minimise ses effets microclima-

A.2 
LA PORTE DIAMANT:

Acteur et vecteur de 
transformation

Plan d'aménagement avec volumétrie des lots. 
échelle originale 1-1000ème

Plan de programmation des RDC 
échelle originale 1-1000ème

tiques sur les espaces extérieurs adjacents. Une note explicative jointe à 
la demande de PU détaille la manière dont cet aspect a été pris en compte 
dans la conception.
Les hauteurs maximales s’entendent toitures et installations techniques 
compris.

Ouverture des façades
La surface des façades des rez-de-chaussée comporte au moins 50 % de 
baies, ou d’autres ouvertures telles que des portes d’entrée.

Coefficient d’occupation du sol
La totalité de la surface au sol du site est constructible.

Stratégie:
1-De la bonne gestion de la hauteur
-> Si la nécessité de ponctuer le nouveau paysage d'un repère paysager 
venant signifier la porte sud du futur quartier, la grande hauteur est permise 
par la présence d'un vaste espace public justifiant le recours à la verticalité. 
Pour autant, il est indispensable, afin de rendre la densité "habitable", de 
penser cette hauteur au regard de son impact sur son environnement direct. 
La largeur de la façade est alors limitée à 30m sur le porte Diamant pour 
mettre en scène cette verticalité et limiter ses ombres portées sur le reste 
du tissu urbain. 

2-Qualité d'habiter et grand paysage
->  Un plafond des hauteurs est défini à 31 m afin de s'inscrire dans la 
continuité des formes urbaines existantes sur l'ensemble du site, lorsque 
la frange Nord du site est pour sa part contrainte à 25m pour minimiser les 
ombres portées sur le parc. Ce travail sur l'épannelage des volumes bâtis 
doit permettre d'offrir aux futurs logements des vues sur le parc. Ce sont 
ces qualités qui doivent permettre de rendre acceptable les ambitions de 
densité à l'échelle du site. 

3-RDC, interface et continuité
-> Le traitement des RDC, en tant qu'interface avec les espaces publics, doit 
être l'expression de la mixité à l'échelle du site. La définition d'un linéaire 
commercial destiné à l'accueil de commerces de proximité et à l'animation 
du parcours piéton ne doit pas masquer la visibilité des activités médias 
situées sur ce site. Si les linéaires Sud et Est du site sont identifiés comme 
potentiel commercial, les linéaires Ouest et Nord ne peuvent être considérés 

0 20m
50m10m

0 20m
50m10m

► STATIONNEMENT DES VÉHICULES MOTORISÉS
VERS UNE STRATÉGIE AMBITIEUSE DE 
STATIONNEMENT 
Règle:
Pour chaque projet, tout est mis en œuvre pour limiter le nombre de place 
de stationnement destinés aux véhicules particuliers. 
Les seuils minimums et maximums du nombre de places de stationnements 
seront fixés pour chaque projet au préalable de la demande de permis. Ces 
seuils seront mis à jour selon l’évolution de l’offre en transport en commun 
à proximité.
Les documents composant le dossier de demande de Permis intègrent une 
note explicative justifiant de la mise en œuvre de la stratégie mobilité visant 
à minimiser le nombre de places de stationnement au sein du site.

Stratégie:
-> L'ambitieuse stratégie de mobilité développée sur mediapark.brussels 
est primordiale quant au bon développement du quartier. Si cela passe par 
une réduction du nombre de stationnements à l'échelle de chacun des sites, 
l'accompagnement et la montée en puissance des transports en commun sur 
le secteur est une condition indispensable de la réussite du quartier. Pour 
cela, l'ensemble des "bâtisseurs" de la ville sont les acteurs du changement. 
Les profondes transformations des réflexes et habitudes  des usagers en 
matière de mobilité nécessitent des conditions favorables. Stationnement 
deux roues non motorisés, voiture partagées, parkings mutualisés, bornes 
de recharge électrique,  etc.., doivent être rendus accessibles par et pour 
tous depuis l’espace public. 
Ces conditions nécessitent également  un réel engagement sur l'aména-
gement des espace publics pour clarifier et faciliter les déplacements des 
modes actifs.

comme des façades arrières. Les flux accompagnant le développement du 
quartier font de cette façade une vitrine économique du quartier. Il est donc 
prioritaire de traiter ce linéaire comme étant une vitrine du dynamisme et 
de l'attractivité du nouveau quartier.
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► La verticalité ponctuelle comme vecteur 
d’identité
Le site est aujourd’hui défini par la 
«monumentalité». La tour Reyers (H:90m) 
et la «barre» VRT -RTBF (H:50m /L: 200m), 
caractérisent les enjeux régionaux d’un site «hors 
normes». Le travail de la hauteur ré-interpète la 
monumentalité, constituant le socle du discours 
de mediapark. Il contribue à la définition de 
la dimension régionale et métropolitaine du 
quartier en devenir. 

►s’inscrire dans la continuité du tissu 
existant
La sédimentation de la ville favorise la création 
de différentes strates successives qui se 
caractérisent par la définition d’un front urbain 
rythmé et hétérogène.
Inscrites dans la continuité de cette 
stratification, les hauteurs plafonds et les 
émergences sont alors synonyme d’une variété 
de formes d’habiter. D'autres parts, certains 
îlots (D et L, voir IJK) viennent terminer la forme 
urbaine existante. Afin de garantir une diversités 
des échelles, les plafonds des hauteurs sont 
définis suivant des règles de «bon voisinage» 
qui conservent les qualités des constructions 
existantes à l’image du projet de la RTBF. 
La gradation des hauteurs répond tout autant 
à l’insertion des projets urbains dans le tissu 
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PrinciPe A  
Hauteur bâtie proportionnelle à la largeur 
des espaces publics. 

PrinciPe B1  
Prospect sur socle

PrinciPe B2 : 
Prospect et diversités

PrinciPe c 
Prospect entre deux parcelles mitoyennes

Quand un projet est composé de 
plusieurs bâtiments en vis-à-vis, un 
principe de piston est appliqué afin de 
favoriser la diversité des altimétries.
Dans ce cas, un bâtiment s'abaisse afin 
de permettre à un autre de s'élever. 

L'emprise opérationnelle du plan est en 
mitoyenneté avec plusieurs parcelles 
dont les constructions existantes sont 
d'échelles diverses, de la maison 
individuelle à la barre de R+10. 
Un principe de "bon voisinage" permet 
de limiter l'impact des nouvelles 
constructions sur les parcelles voisines. 

Ces divers principes généraux ont été retranscrits dans le volet réglementaire. Selon les contextes, quelques exceptions à ces grands principes ont été mis au point. 
Ainsi, certains dépassements altimétriques exceptionnels, permettent de mettre en valeur une porte ou un programme symbolique,  des alternances de bâtiments 
hauts ou bâtiments bas améliorent l'ensoleillement d'un espace public, etc.

Lorsque 2 bâtiments sont bâtis 
sur un même socle, la hauteur des 
constructions doit être proportionnelle 
à la distance qui les sépare. 

Afin de garantir au maximum 
l’éclairement des façades existantes 
ainsi que l’espace public, la hauteur 
des bâtiments projetés s’adressant sur 
l’espace public est proportionnelle à la 
largeur de cet espace public. 

Édifier de nouveaux repères
►Participer à la définition d'une 
forme urbaine hétérogène et 
particulière.
► 70m, monumentalité et 
hauteur d’icône
• Contribuer à l’élaboration d’une 

monumentalité pour forger un paysage 
symbole par l'implantation des deux 
émergences.

• Signifier les portes Meiser et Diamant 
comme accroche métropolitaine. 

• énoncer et offrir une image aux ambitions 
métropolitaines du projet  mediapark

s'inscrire dans le tissu 
urbain existant
► Définir les hauteurs suivant 
les règles de "bon voisinage"
► Conserver les qualités des 
constructions existantes à 
l’image du projet de la RTBF
► 31m : seuil de la ville active
• La hauteur de 31m correspond à 

l’application maximum de la réglementation 
incendie des bâtiments moyens. Celle-ci 
intègre une hauteur du dernier plancher 
accessible à 25m augmenté d’un étage 
en mezzanine. (cf plan des affectations 
du volet réglementaire du PAD)

• Cette hauteur est adaptée au gabarit 

► 50m : repère paysager et 
ambitions métropolitaines
• Répondre aux ambitions métropolitaines 

et à la monumentalité qui caractérise le 
futur quartier.

• Favoriser les jeu de volumes
• Inscrire cette hauteur avec le plus grand 

respect au paysage «spectacle» de la 
tour Reyers, visible depuis l’ensemble 
du site et rayonnant par ses dimensions 
remarquables.

1.4_ désir d'habiter la nature 
en ville 

1.4.4 _ Note sur les gabarits

les hauteurs et gabarits du 
projet mediapark ont été 
dessinés afin de respecter les 
enjeux de la verticalité, de 
l'inscription dans le tissu urbain 
existant, et révéler les qualités 
d'habiter la nature en ville. 

existant qu’à l’élaboration d’une nouvelle forme 
urbaine hétérogène et singulière.

►renforcer le confort bio-climatique
L’échelle du projet induit des contraintes 
bio-climatiques (ensoleillement, phénomène 
d’accélération du vent, ...) que les propositions 
de gabarits doivent anticiper afin de s'adapter 
aux  contraintes.

►hauteurs des façades sur parc : offrir des 
vues et gradations
La constitution d’un nouveau front bâti contribue 
à la définition d’un projet urbain singulier, 
grâce aux variations de hauteur et au jeu de 
superposition des plans. Les prescriptions 
doivent permettre d’offrir des vues depuis les 
fond des parcelles en composant des jeux de 
«doubles rideaux». Par des jeux de porosité, 
l’ensemble des logements doivent bénéficier 
de points de vue sur le parc notamment.
La forme urbaine proposée répond également 
aux exigences de la qualité d’usage des espaces 
publics. La hauteur des bâtiments situés au 
Sud du parc est alors contraintes au regard de 
leur impact des ombres portées sur les espace 
publics. Les émergences ont ainsi un impact 
moindre comparé à l’ombre portée d’un front 
bâti homogène (ombre statique).

Plan d'aménagement du 
site avec caractéristiques 

urbanistiques et architecturales 
_ isométrie de la volumétrie 

du projet sur base d'un plan.
échelle originale 1-1000ème
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des futures voiries du secteurs (cf volet 
réglementaire PAS.2)
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A.5 
Gebruiksaanwijzing

Handleiding en uitleg van een nieuw 
instrument: Het Richtplan van Aanleg

STRATEGISCH LUIK

> 1.1_TITEL VAN HET HOOFDSTUK
1.1.1_thematische subtitel

> grafische illustratie van de 
doelstellingen uiteengezet 
in de tekst

> globale inhoud, uitleg over 
het thema en de manier waarop 
dit geproblematiseerd of aange-
pakt kan worden in het project

> De gele kader maakt de 
synthese van de uitdagingen, 
doelstellingen en bijhorende 
maatregelen

> De maatregelen 
in de gele kader 
refereren ook naar de 
stedenbouwkundige 
voorschriften uit het 
regelgevend luik
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2.1_ PRESCRIPTIONS GÉNÉRALES 
DU PAD

    
    

PRESCRIPTIONS PAD 

 
PRESCRIPTIONS GÉNÉRALES DU PAD 

 
0.0 Toutes les prescriptions du présent plan d’aménagement directeur (PAD) qui s’écartent des 

prescriptions du PRAS, du RRU, du RCU ou du PRM et du PCM constituent des données essentielles 
du plan. Elles abrogent les dispositions du PRAS, du RRU, du RCU, ou du PRM et du PCM desquelles 
elles s’écartent.  
 

0.1 Les présentes prescriptions générales sont applicables dans l’ensemble des zones du plan, 
nonobstant les limites et restrictions édictées dans les prescriptions particulières relatives à celles-
ci. 
Néanmoins les prescriptions générales du PAD 0.3, 0.4, 0.13 et 0.16 sont applicables 
cumulativement aux prescriptions particulières. 
 

0.2 Dans toutes les zones, la réalisation d’espaces verts est admise sans restriction, notamment en 
vue de contribuer à la réalisation du maillage vert. 
 
Tout est mis en œuvre pour préserver et renforcer la qualité du patrimoine écologique. Les surfaces 
extérieures des constructions et de leurs abords sont verdurisées au maximum, afin d’optimiser le 
développement du biotope. 
 
Le second alinéa de la prescription générale 0.2 du PRAS n’est pas applicable dans le périmètre du 
plan. 
 

0.3 Les actes et travaux dans les zones d'espaces verts, publics ou privés, sont soumis aux mesures 
particulières de publicité, sauf si ces actes et travaux sont conformes à l'aménagement arrêté en 
application de l'article 31 du Code forestier, au plan de gestion ou au plan d’action adoptés en 
vertu de l'ordonnance du 1er mars 2012 relative à la conservation de la nature. 
 

0.4 Sont interdits, les actes et travaux amenant à la suppression ou à la réduction de la surface de 
plans d’eau de plus de 100 m2 et les travaux amenant à la suppression, à la réduction du débit ou 
au voûtement des ruisseaux, rivières ou voies d’eau. 
 
Sont néanmoins autorisés les actes et travaux qui impliquent le voûtement ou la réduction du débit 
des ruisseaux, rivières et voies d’eau lorsque ceux-ci restaurent la qualité des eaux de surface par 
l’épuration ou la séparation des eaux d’égout de celles des cours d’eau et après qu’ils auront été 
soumis aux mesures particulières de publicité. 
 
L’aménagement et la gestion des plans d’eau, ruisseaux, rivières et voies d’eau favorisent la flore 
et la faune indigènes et/ou sauvages. 
 

0.5 La prescription générale 0.5 du PRAS n’est pas applicable dans le périmètre du plan. 

0.6 La prescription générale 0.6 du PRAS n’est pas applicable dans le périmètre du plan. 
 

0.7 Dans toutes les zones, les équipements d’intérêt collectif ou de service public peuvent être admis 
dans la mesure où ils sont compatibles avec la destination principale de la zone considérée et les 
caractéristiques du cadre urbain environnant. 
 
Toutefois, dans les zones de parc, ces équipements ne peuvent être que le complément usuel et 
l’accessoire de leurs affectations. 
 
Lorsque ces équipements ne relèvent pas des activités autorisées par les prescriptions particulières 
ou en cas de dépassement de la superficie de plancher autorisée par les prescriptions particulières 
de la zone, ces équipements sont soumis aux mesures particulières de publicité. 
 

0.8 En vue de protéger le patrimoine, un immeuble, inscrit sur la liste de sauvegarde ou classé dans sa 
totalité ou partiellement dans ses éléments principaux, en vertu du titre V du CoBAT, peut être 
affecté au logement, aux activités productives, aux commerces, aux bureaux ou aux établissements 
hôteliers, pour autant que l'impossibilité de conserver son affectation originelle sans modifier sa 

    
    

PRESCRIPTIONS PAD 
conception architecturale ait été démontrée et après que les actes et travaux auront été soumis 
aux mesures particulières de publicité et à l'avis de la Commission royale des Monuments et des 
Sites. 
 
La superficie de plancher affectée aux bureaux et aux activités productives de biens immatériels 
dans les zones d’habitat et de mixité du plan régional d’affectation du sol est comptabilisée 
conformément à la prescription 0.14 dudit plan pour la mise à jour du solde de bureaux et 
d'activités de production de biens immatériels admissibles dans la maille. 
 

0.9 Les immeubles existants dont la destination indiquée dans les permis de bâtir ou d'urbanisme qui 
les concernent ou, à défaut d’un tel permis, dont l’utilisation licite ne correspond pas aux 
prescriptions du plan peuvent faire l’objet de travaux de transformation, ainsi que de changement 
d’utilisation ou destination, à l’exclusion de travaux de rénovation lourde et d’accroissement de 
superficie pendant la période préalable à la réalisation du plan. 
 
Ces installations, actes et travaux sont à durée limitée n’excédant pas 6 ans et sont soumis aux 
mesures particulières de publicité. 

0.10 La prescription générale 0.10 du PRAS n’est pas applicable dans le périmètre du plan. 
 

0.11 L’exploitation des installations soumises à permis d'environnement et nécessaires à une affectation 
qui ne correspond pas aux prescriptions du plan, peut être poursuivie conformément à 
l’autorisation reçue. 
 
L’autorisation peut être prolongée, renouvelée ou modifiée dans le respect de la réglementation 
applicable aux permis d’environnement.  
 

0.12 La prescription générale 0.12 du PRAS n’est pas applicable dans le périmètre du plan. 
 

 
 

0.13 Les travaux d'infrastructure souterrains ne peuvent compromettre l'affectation des terrains où sont 
exécutés les travaux et qui ne comportent pas ces infrastructures en surface.  

0.14 La prescription générale 0.14 du PRAS n’est pas applicable dans le périmètre du plan. 
 
La superficie de plancher affectée aux bureaux et aux activités productives de biens immatériels 
dans les zones d’habitat et de mixité du plan régional d’affectation du sol est toutefois 
comptabilisée conformément à la prescription 0.14 dudit plan pour la mise à jour du solde de 
bureaux et d'activités de production de biens immatériels admissibles dans la maille. 
 

0.15 La prescription générale 0.15 du PRAS n’est pas applicable dans le périmètre du plan. 
 

0.16 Les établissements visés à l’article 3 de l’accord de coopération du 21 juin 1999 entre l’Etat 
fédéral, les Régions flamande et wallonne et la Région de Bruxelles‐Capitale concernant la maîtrise 
des dangers liés aux accidents majeurs impliquant des substances dangereuses ne peuvent être 
autorisés dans le périmètre du plan. 
 

0.17 Les glossaires du PRAS et du RRU au jour de l’approbation définitive du PAD sont d’application pour 
l’interprétation des présentes prescriptions.  
 

0.18 Le plan des affectations à force obligatoire et valeur réglementaire. 
  

50 51

> De maatregelen 
in de gele kader 
refereren ook naar de 
stedenbouwkundige 
voorschriften uit het 
regelgevend luik

REGELGEVEND 
LUIK

REGELGEVEND 
LUIK

VOORSCHRIFTEN IN 
OVERDRUK

VAN TOEPASSING OP 
MEDIAPARK IN ZIJN 

GEHEEL

SITE PER SITE 
BEPAALD

ALGEMENE 
VOORSCHRIFTEN

SPECIFIEKE 
VOORSCHRIFTEN

MET BETREKKING TOT DE 
BEBOUWBARE ZONES

Bijzonderheden en karakteristieken van elke 
bebouwbare site

- Bestemming
- Maximale realiseerbare vloeroppervlakte
- Bouwhoogtes
- Realisatie van doorsteken
- Bebouwingscoëfficiënt

- Bouwlijn
- Perimeter met hoogtebeperking
- Ondergrondse parking
- Noordelijke boog
- Doorkruising Noord-Zuid
- Opmerkelijk architecturaal element (Reyerstoren,...)

- Herneming van de algemene voorschriften 
van het GBP. Deze zijn aangevuld of aangepast 
naar gelang de bijzonderheden van het 
territorium waarop ze van toepassing zijn

- Het park
- Het Ereperk der Gefusilleerden
- Structurerende ruimten

MET BETREKKING TOT DE OPEN 
RUIMTEN

Bijzonderheden en karakteristieken van de 
verschillende voorgestelde publieke ruimten
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