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“Kop” aan de Snepkaai (C3)

Het Rijsenbergpark eindigt aan de Snepkaai. Het bestaande 
driehoekige parkje met platanen op de hoek van de Koningin 
Fabiolalaan en Snepkaai blijft behouden en wordt in het grotere 
park geïntegreerd.

In het talud langs de Snepkaai wordt een toegangshelling 
geïntegreerd die het spoorwegplateau verbindt met de 
Koningin Fabiolalaan. Deze toegangshelling geeft toegang aan 
het torengebouw C3, het spoorwegdomein en het L.C.I.. Om 
de impact van de zogenaamde ‘dienstweg Infrabel’ op het park 
tot een minimum te beperken, wordt het bestaande maaiveld 
verhoogd van 4 tot 6 meter boven de Koningin Fabiolalaan. Het 
laatste kwart van het park krijgt daarmee in zijn langse richting 
een zachte helling (2%).

Deze verhoging onttrekt het plaatselijk verkeer aan het zicht 

Snepkaai en de Leie zonder extra talud aan te sluiten op het 
park.

Het torengebouw kent een meervoudige oriëntatie. De 
woningen worden zowel vanaf de parkzijde als vanaf de 
ontsluitingsweg langs de spoorzijde ontsloten. Door het nieuw 
gecreëerde niveauverschil sluit de ontsluitingsweg aan op het 
hoogste ondergrondse niveau. 

Het niveau dat aansluit bij het park leent zich optimaal voor 
een horecafunctie: goede bezonning en prachtig uitzicht over 
de Leie en de Blaarmeersen vanaf een ‘belvedère’ aan de rand 
van het talud.

Bij de modellering van het gebouw werd getracht om het 
grondvlak minimaal te houden. Een horizontale verschuiving 
van de footprint en het beperken van de footprint voor de 
hoogste verdiepingen komt de slankheid van de toren ten 
goede. Elk appartement heeft aan minstens één zijde uitzicht 
over het park of over de Blaarmeersen. 

De laatste toren zal een belangrijke landschappelijke 
bakenfunctie vervullen. De toren markeert de toegang 
tot de stad vanaf de grootschalige groene ruimte waar de 
Blaarmeersen deel van uitmaken. 

Bij de concrete architecturale uitwerking van C3 dient de 
rechtstreekse auto-ontsluiting vanaf de Koningin Fabiolalaan 
onderzocht te worden. Dit kan door de ondergrondse 
parkeergebouwen (in het talud) met elkaar te verbinden. Op 
die manier wordt vermeden dat bewoners eerst het talud via de 
dienstweg oprijden om nadien te dalen in het parkeergebouw 
en dat de dienstweg onnodig of ongewenst autoverkeer 
aantrekt.

3.4  Groene rand (zone C)

zicht op de ‘kop’ aan de Gordunakaau (dienstweg) zicht op de ‘kop’ aan de Gordunakaau (Koningin Fabiolalaan)

simulatie van het zicht op de Blaarmeesten vanop de   
                   hoogste verdieping van gebouw C3
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ontwerpkeuzes gebouw C3

mogelijke snede C3
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3 3.4  Groene rand (zone C)

simulatie: zicht op de ‘kop’ aan de Gordunakaai 

Het Gewestelijk RUP bepaalt bij de voorschriften over het ‘pad 
van stad naar land’ (artikel 6) dat er een ‘fysieke verbinding’ 
moet zijn tussen het Maria-Hendrikaplein en de Blaarmeersen.

Vanuit de netwerkgedachte en het vervolledigen van het 

niveau voor een ‘verknoping’ van het Westerringspoor met de 
langzaam verkeersverbinding tussen Blaarmeersen, Maria-
Hendrikaplein en Citadelpark (museumpark).

Op wijkniveau is de verbinding met het recreatiedomein van 
de Blaarmeersen een belangrijke meerwaarde voor zowel 
de nieuwe bewoners van de projectontwikkeling als de 
huidige bewoners van de Rijsenbergbuurt. In de noordelijke 
stationsbuurt zijn weinig publieke speelplaatsen of groen 
aanwezig.

Gewenste recreatieve structuur

Westerringspoor
Koningin Fabiolalaan

– Een rechtstreekse toegang tot de sport- en recreatie 
infrastructuur van de Blaarmeersen verhoogt aanzienlijk 
de aantrekkelijkheid voor gezinnen met (opgroeiende) 
kinderen, voor de bewoners van appartementen en 
kleinere stadswoningen met bescheiden buitenruimte, 
voor de actieve ouderen, … . In de Koningin Fabiolalaan 

meergezinswoningen of appartementen.

– De brug is onderdeel van het ‘pad van stad naar land’ en moet 
een korter, comfortabeler en veiliger alternatief zijn om de 
Blaarmeersen te linken met de bestaande Rijsenbergbuurt 

en nieuwe projectontwikkeling langsheen de Koningin 

via de bestaande brug ten noorden van de spoorwegbrug.

Een studierapport met focus op de landschappelijke 

opmaak.
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3

De raming van het aantal woningen is slechts indicatief en 
berekend op basis van een hypothetische gemiddelde bruto 
vloeroppervlakte van 120m² per woning voor zowel sociale als 
marktconforme appartementen. De werkelijke gemiddelde 
woninggrootte kan hiervan afwijken en wordt o.m. bepaald 
door het uiteindelijke woningprogramma. 

De woningoppervlakte (WO) van een appartement is de 
oppervlakte tussen de buitenmuren, incl. binnenmuren, 
bergingen, kokers, … . Een woningoppervlakte van 90m² stemt 
overeen met een sociaal 3-slaapkamer appartement (voor 4 
personen) of een privaat 2-slaapkamer appartement .  

3.4  Groene rand (zone C)

groene rand (zone C): programma ondergrond

groene rand (zone C): programma maaiveld

Indicatief programma Groene rand 

Het kwantitatief programma  werd getoetst aan het 
stadsontwerp en beantwoordt aan de vooropgestelde 
stedenbouwkundige randvoorwaarden van het Gewestelijk 
RUP en de stedenbouwkundige krijtlijnen zoals geformuleerd 
in hoofdstuk 2. Het te realiseren programma kan afwijken van 
het voorgesteld indicatief programma.
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groene rand (zone C): programma lagere verdieping

groene rand (zone C): programma hogere verdieping

wonen
publieke functies

De bruto vloeroppervlakte (BVO) is de totale oppervlakte, incl. 
buitenschil en incl. het aandeel in alle gemeenschappelijke 
delen met uitzondering van de ondergrondse constructies. 
Het verschil tussen de woningoppervlakte en de bruto 

gemeenschappelijke delen (inkomhal, horizontale en verticale 

typologie (middelhoogbouw, hoogbouw), energieprestatie 
(dikte van de buitenschil ) , … en kan slechts exact berekend 
worden op basis van een concreet ontwerpvoorstel. Voor 
de berekening van het aantal woningen wordt voorlopig 
aangenomen dat de gemiddelde bruto vloeroppervlakte (120m²) 
ca 30% meer bedraagt dan de gemiddelde woningoppervlakte 
(90m²).
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3
Indicatief programma Groene Rand

3.4  Groene rand (zone C)

wonen
publieke functies

groene rand (zone C): simulatie programma
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groene rand (zone C): kwantificering programma

BVO wonen (m²) BVO kantoren (m²) BVO publiek (m²)
maximum

BVO totaal (m²)

C1 (toren Fabiolalaan) 8.200 600 8.800
C2 (groepsvilla’s) 5.800 5.800
C3 (toren Snepkaai) 18.700 800 19.500

totaal groene rand (zone C) 32.700 0 1.400 34.100

INDICATIEVE RAMING AANTAL (SOCIALE) WONINGEN

ZONE C

to
ta
le
BV

O
w
on

en
zo
ne

C
(m

²)

ge
m
id
.W

O
/w

on
in
g
(m

²)

ge
m
id
.B

VO
/w

on
in
g
(m

²)

aa
nt
al
w
on

in
ge
n

20
%
so
ci
aa
l

so
ci
al
e
la
st
Ra

bo
t

20
%
be

sc
he

id
en

60
%
m
ar
kt
co
nf
or
m

C1 – C3 32.700 90 120 270 55 55 160

Toetsing conformiteit met het Gewestelijk RUP

Totaal programma zone C: minimaal 34.000 m² BVO   100%

Totaal programma zone C: maximaal 44.000 m² BVO   77%

Aandeel wonen zone C: minimaal 70% BVO totaal   96%



O
N

TW
ER

P 
SY

N
TH

ES
ED

O
CU

M
EN

T 
20

10
 G

en
t S

in
t-

Pi
et

er
s

K
W

A
LI

TE
IT

ST
EA

M
 G

EB
IE

D
SO

N
TW

IK
K

EL
IN

G
 F

A
BI

O
LA

LA
A

N

148

ST
A

D
SO

N
TW

ER
P

 
KO

N
IN

G
IN

 F
A

B
IO

LA
LA

A
N

3 3.5  Overzicht

volumestudie gebiedsontwikkeling Koningin Fabiolalaan

KONING BOUWDEWIJNSTRAAT

RIJSENBERGSTRAAT

AAIG
EM

STRAATFRANS DE POTTERSTRAAT

TENDERSTRAAT
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SP
O

R
TS

TR
A

A
T

SUZANNE LILARSTRAAT

VERPLEEG
STERSTRAAT
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3  3.5  Overzicht

SUZANNE LILARSTRAAT

GO
RDUN

AKAAI

C1

C2

C3

C3 C2 C1
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KONING ALBERTLAAN
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Zonnestudie

3.5  Overzicht

zonnestudie 9u 13u 17u juni



O
N

TW
ER

P 
SY

N
TH

ES
ED

O
CU

M
EN

T 
20

10
 G

en
t S

in
t-

Pi
et

er
s

K
W

A
LI

TE
IT

ST
EA

M
 G

EB
IE

D
SO

N
TW

IK
K

EL
IN

G
 F

A
BI

O
LA

LA
A

N

zonnestudie 9u 13u 17u maart / september
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Verharde buitenruimte

3.5  Overzicht

verharde buitenruimte gebiedsontwikkeling Koningin Fabiolalaan



O
N

TW
ER

P 
SY

N
TH

ES
ED

O
CU

M
EN

T 
20

10
 G

en
t S

in
t-

Pi
et

er
s

K
W

A
LI

TE
IT

ST
EA

M
 G

EB
IE

D
SO

N
TW

IK
K

EL
IN

G
 F

A
BI

O
LA

LA
A

N

1000



O
N

TW
ER

P 
SY

N
TH

ES
ED

O
CU

M
EN

T 
20

10
 G

en
t S

in
t-

Pi
et

er
s

K
W

A
LI

TE
IT

ST
EA

M
 G

EB
IE

D
SO

N
TW

IK
K

EL
IN

G
 F

A
BI

O
LA

LA
A

N
ST

A
D

SO
N

TW
ER

P
 

KO
N

IN
G

IN
 F

A
B

IO
LA

LA
A

N
3

Onverharde buitenriuimte

3.5  Overzicht

onverharde buitenruimte gebiedsontwikkeling Koningin Fabiolalaan
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3 3.5  Overzicht

boomstructuur gebiedsontwikkeling Koningin Fabiolalaan
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bestaande bomenrij (cfr. opmetingsplan)

bestaand bos
nieuwe bomenrij
gerooide bomen

1000
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3 3.5  Overzicht
Netwerk wegverkeer

netwerk wegverkeer + ontsluiting parking 

 ingang parking ‘stationsbuurt’

ingang parking ‘wijkcentrum’

ingang parking ‘groene rand’
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Netwerk zacht verkeer

netwerk zacht verkeer

esplanade ‘stationsbuurt’

stadstuinen ‘wijkcentrum’

pad van stad naar land

parkzone ‘groene rand’

bijkomende verbindingen
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3
Indicatief programma (conform RUP)

3.5 Overzicht

gebiedsontwikkeling Koningin Fabiolalaan: programma ondergronds

gebiedsontwikkeling Koningin Fabiolalaan: programma maaiveld
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kantoren

wonen

publieke functies

sport, onderwijs,...
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3 3.5  Overzicht
Indicatief programma

gebiedsontwikkeling Koningin Fabiolalaan: programma lagere verdieping

gebiedsontwikkeling Koningin Fabiolalaan: programma hogere verdieping
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3 3.5  Overzicht
Indicatief programma

gebiedsontwikkeling Koningin Fabiolalaan: simulatie bouwprogramma

INDICATIEVE RAMING AANTAL (SOCIALE) WONINGEN

Koningin Fabiolalaan – zone A, B en C

to
ta
le
BV

O
w
on

en
(m

²)

ge
m
id
.W

O
/w

on
in
g
(m

²)

ge
m
id
.B

VO
/w

on
in
g
(m

²)

aa
nt
al
w
on

in
ge
n

20
%
so
ci
aa
l

so
ci
al
e
la
st
Ra

bo
t

be
sc
he

id
en

m
ar
kt
co
nf
or
m

A1 – A5 (nv. Sofa) 27.100 90 120 225 45 0 180

B1 (nv. Sofa) 6.000 90 120 50 10 0 40

B2 B5 (stad Gent) 32.500 90 120 270 55 50 5 160

C1 – C3 (stad Gent) 32.700 90 120 270 55 55 160

98.300 815 165 50 60 540

kantoren

wonen

publieke functies

sport, onderwijs,...
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gebiedsontwikkeling Koningin Fabiolalaan: kwantificering bouwprogramma

BVO wonen (m²) BVO kantoren (m²) BVO publiek (m²)
maximum

BVO totaal (m²)

A1 (kopgebouw) 39.800 200 40.000
A2 (Fabiolalaan) 6.400 950 7.350
A3 (esplanade) 5.000 5.000
A4 (Fabiolalaan) 3.600 750 4.350
A5 (twingebouw) 17.100 13.300 3.100 33.400

totaal zone A 27.100 53.100 10.000 90.200
B1 (Fabiolalaan) 6.000 8.000 1.000 15.000
B2 (Boentweg) 8.000 6.000 1.500 15.500
B3 (Fabiolalaan) 7.000 1.500 8.500
B4 (spoortalud) 9.000 1.500 10.500
B5 (Fabiolalaan) 8.500 4.000 12.500

totaal zone B 38.500 14.000 9.500 62.000
C1 (toren Fabiolalaan) 8.200 600 8.800
C2 (groepsvilla’s) 5.800 5.800
C3 (toren Snepkaai) 18.700 800 19.500

totaal zone C 32.700 0 1.400 34.100

TOTAAL 98.300 67.100 20.900 186.300

Toetsing conformiteit met het Gewestelijk RUP

Totaal programma: minimaal 170.000 m² BVO   110%
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3 3.5  Overzicht
Fasering

De gebiedsontwikkeling van de Koningin Fabiolalaan is reeds 
gestart met de bouw van de ondergrondse parking in de 
stationsbuurt. Aansluitend worden de gebouwen bovenop 
de dakplaat van de parking gerealiseerd, te beginnen bij het 
kopgebouw vlakbij het Maria Hendrikaplein. Ook de realisatie 
van het LCI wordt op korte termijn voorzien. Dit project vereist 
de aanleg van de toegangsweg vanaf de Fabiolalaan naar het 
spoordomein (op de kop Fabiolalaan/Gordunakaai). 

De terreinen van de groene rand zijn vrijgegeven zodat de stad 
(of een aangestelde private partij) met de ontwikkeling van dit 
gebied, inclusief het Rijsenbergpark, kan beginnen. 

Het centrale gedeelte (het wijkcentrum) wordt gefaseerd 

Het komt pas vrij nadat de werken aan het LCI beëindigd zijn, 
vermits dit gedeelte van het projectgebied tijdelijk als werfzone 
is ingericht. Dan kan worden gestart met de aanleg van de 
Boentweg en de ontwikkeling van de bouwvelden rondom de 
twee wijkpleinen.

simulatie fasering: 2010 - 2012
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simulatie fasering: 2018 - 2020
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3 3.5  Overzicht

totaalbeeld gebiedsontwikkeling Koningin Fabiolalaan
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