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Proloog
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De Noordwijk en met name de Albert II-laan wordt gekenmerkt door harde fronten en zwakke publieke ruimte,
voornamelijk te wijten aan de monofunctionaliteit van de kantoorgebouwen en hun sokkels, 

en versterkt door het overmaats karakter van de boulevard.
De omliggende wijken zijn van elkaar en van de stad afgesneden.
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Ferraris kan als mixed-use gebouw met de nodige kritische massa een katalysator zijn,
en door zijn centrale ligging van de Albert II-laan deel worden van een netwerk van assen en pleinen.
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“Deze studie toont aan dat mits de juiste schaal, een goede programma-mix en een goede stedenbouwkundige en 
architecturale vorm, een nieuw Ferraris-project als hoog kwalitatief verzamelgebouw financieel haalbaar is en kan zorgen voor een 

grote meerwaarde voor de Vlaamse Overheid, de Brusselse context en de betrokken economische actoren.”

BOGDAN & VAN BROECK, december 2013
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Doelstelling
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Een driedimensionaal masterplan voor de Ferraris-site,
met de aanwezigheid van de Vlaamse Overheid in de Noordwijk als katalysator om de algehele stedelijke kwaliteit te verbeteren.
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Oppervlaktes & dimensies

93.300 m² bovengronds, waarvan:
67.300 m² kantoren (72%)

61.600 m² kantoren Vlaamse Overheid
4.700 m² vergaderruimten
1.000 m² auditoria

19.600 m² huisvesting (21%)
17.600 m² reguliere appartementen
2.000 m² sociale huisvesting

6.400 m² ondersteunende functies (7%)
2.700 m² op maaiveld, zijnde broodjesbars, cafés, foodcourt, droogkuis, shoe repair, kruidenier, apotheek, 
crèche, bakker, filiaal De Post, geldautomaten & self-bankingruimte, thuisbezorgkasten, gedeelde ruimtes van de 
appartementen zoals piano en atelier, etc.
3.700 m² dakverdiepingen zoals panorama, restaurant, fitness, etc.

3.100 m² publieke ruimte op eigen terrein

15.400 m² ondergrondse parking

4.400 m² dakterrassen & groendaken

bouwhoogte ± 120 m

bouwdiepte kantoorgebouw 24 m en huisvesting 17 m
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Masterplan
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zicht vanaf het noordoosten
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Albert II-laan

huisvesting

Antwerpsesteenweg

kantoren Vlaamse Overheid

ondersteunende functies op 
gelijkvloers

ondersteunende functies op 
dakverdiepingen

fysieke en visuele porositeit 
op maaiveldniveau én op 

gebouwniveau

zicht vanaf het noordoosten
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zicht vanaf het zuidoosten
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Albert II-laan

kantoren Vlaamse Overheid

vergaderruimtes en auditoria
sociale huisvesting

gesplitst beheer van toegangen 
en verticale circulatiekantoren Vlaamse Overheid

huisvesting

ondersteunende functies op 
gelijkvloers

Antwerpsesteenweg

zicht vanaf het zuidoosten
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zicht vanaf het zuidwesten
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schaaltransities naar omliggend 
stadsweefsel en conglomeraat 
van elegante gebouwen om 
massiviteit op een overmaats 
bouwblok te vermijden

kantoren Vlaamse Overheid

huisvesting

kantoren Vlaamse Overheid

Antwerpsesteenweg

plaza als verbinding en passage 
tussen verschillende stadsdelen

Albert II-laan

fysieke en visuele porositeit 
op maaiveldniveau én op 

gebouwniveau

zicht vanaf het zuidwesten
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localisatie van de verschillende zichten
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zicht vanaf Antwerpsesteenweg
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zicht vanaf Antwerpsesteenweg
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restaurants, broodjes& - 
snackbars, cafés, wassalon, ...

huisvesting

zicht vanaf Antwerpsesteenweg

kantoren Vlaamse Overheid

vergaderruimten en auditoria

ondersteunende functies plaza als verbinding en passage 
tussen verschillende stadsdelen
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zicht vanaf Frontispicestraat
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zicht vanaf Frontispicestraat
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zicht vanaf Frontispicestraat

schaaltransities naar omliggend 
stadsweefsel en conglomeraat 
van elegante gebouwen om 
massiviteit op een overmaats 
bouwblok te vermijden
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zicht vanaf Faubourgstraat
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zicht vanaf Faubourgstraat
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zicht vanaf Faubourgstraat

schaaltransities naar omliggend 
stadsweefsel
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zicht vanaf Nicolaystraat
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zicht vanaf Nicolaystraat
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zicht vanaf Nicolaystraat

schaaltransities naar omliggend 
stadsweefsel
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zicht vanaf Volksstraat
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zicht vanaf Volksstraat
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sociale huisvesting 
stedenbouwkundig en 
architecturaal geïntegreerd, 
maar gescheiden qua beheer

schaaltransities naar omliggend 
stadsweefsel

zicht vanaf Volksstraat
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zicht vanaf kruispunt Antwerpsesteenweg en Rogierstraat
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zicht vanaf kruispunt Antwerpsesteenweg en Rogierstraat
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iconisch en representatief 
gebouw

link met ontwikkelingen Tour & 
Taxis

zicht vanaf kruispunt Antwerpsesteenweg en Rogierstraat
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zicht vanaf Solvayplein
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zicht vanaf Solvayplein
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huisvesting langs Albert II
15m afstand tussen gevels:
• visuele porositeit
• schaalbreking volumetrie
• geen vis-à-vis van programma's
• brandveiligheid

zicht vanaf Solvayplein
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zicht vanaf kruispunt Albert II-laan en Simon Bolivarlaan
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zicht vanaf kruispunt Albert II-laan en Simon Bolivarlaan
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zicht vanaf kruispunt Albert II-laan en Simon Bolivarlaan

15m afstand tussen gevels:
• visuele porositeit
• schaalbreking volumetrie
• geen vis-à-vis
• brandveiligheid

huisvesting langs Albert II

ondersteunende functies als 
lokale en bovenlokale attractor



BOGDAN & VAN BROECK

43 65|

zicht vanaf Noordplaats en CCN
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zicht vanaf Noordplaats en CCN
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iconisch en representatief 
gebouw

zicht vanaf Noordplaats en CCN

schaaltransities naar omliggend 
stadsweefsel
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zicht vanaf overzijde Albert II-laan
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zicht vanaf overzijde Albert II-laan



auditoria

sociale huisvesting
huisvesting

ondersteunende functies

vergaderruimtes
kantoren

BOGDAN & VAN BROECK

48 65|

vergaderruimten aansluitend op 
gelijkvloers

kantoren Vlaamse Overheid

plaza als publieke ruimte en 
passage (met privaat beheer)

huisvesting langs Albert II-laan

ondersteunende functies ter 
activering en sociale controle 
publieke ruimte op maaiveld

zicht vanaf overzijde Albert II-laan

sociale huisvesting 
stedenbouwkundig en 
architecturaal geïntegreerd, 
maar gescheiden qua beheer
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zicht vanaf Georges Matheusstraat
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zicht vanaf Georges Matheusstraat
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link naar recente ontwikkelingen 
Rogier

passage

zicht vanaf Georges Matheusstraat
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zicht vanaf Kleine Ring en Jacqmain
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zicht vanaf Kleine Ring en Jacqmain, met Boudewijn-gebouw (huidige situatie)
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zicht vanaf Kleine Ring en Jacqmain, met Boudewijn-gebouw (huidige situatie)

link naar recente ontwikkelingen 
Rogier

schaaltransities naar omliggend 
stadsweefsel

huisvesting langs Albert II-laan

fysieke en visuele porositeit 
op maaiveldniveau én op 
gebouwniveau
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zicht vanaf Kleine Ring en Jacqmain, met Quatuor-gebouw (in bouwaanvraag)
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zicht vanaf Kleine Ring en Jacqmain, met Quatuor-gebouw (in bouwaanvraag)

link naar recente ontwikkelingen 
Rogier

schaaltransities naar omliggend 
stadsweefsel

huisvesting langs Albert II-laan

fysieke en visuele porositeit 
op maaiveldniveau én op 
gebouwniveau
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daglicht en slagschaduw
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controle slagschaduw op 21 maart

9:00 12:00

18:0015:00
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controle slagschaduw op 21 juni

9:00 12:00

18:0015:00
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controle slagschaduw op 21 september

9:00 12:00

18:0015:00
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controle slagschaduw op 21 december

9:00 12:00

18:0015:00
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Synopsis
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Mixed-use met beoogde programma’s kantoren Vlaamse Overheid, huisvesting en ondersteunende functies. Voldoende 
kritische massa voor haalbaarheid en leefbaarheid van de diverse programma’s. Fysieke en visuele porositeit op 

maaiveldniveau én op gebouwniveau. Publieksgerichte functies op maaiveld ter activatie en sociale controle publiek 
domein. Plaza als verbinding en passage tussen verschillende stadsdelen. Schaaltransities naar omliggend stadsweefsel en 
conglomeraat van elegante gebouwen om massiviteit op een overmaats bouwblok te vermijden. Maximalisatie daglicht & 

beperking slagschaduw. Huisvesting zichtbaar vanaf Albert II-laan voor 24/7 activering. Geen vis-à-vis tussen programma's en 
onderling. Maatregelen te nemen in functie van windstudie op maaiveldniveau tijdens voorontwerp. Verticaal gesplitst beheer 

qua toegangen en verticale circulatie. Ondergrondse parking toegankelijk via de Volksstraat.
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www.bogdanvanbroeck.com


