
URB/20351 : Demande de permis d'urbanisme pour démolir 2 bâtiments et reconstruire un ensemble de 40 logements avec un commerce traversant au rez-de-chaussée ainsi que l'exploitation d'un parking de 21 emplacements ;   Chaussée de Louvain 37 - 39  ;
introduite par Madame  Astrid d'Herbais De Thun    rue de Reichlange 36  à  8508 Rédange Sur Attert.
AVIS
Vu la demande de Madame Astrid d'Herbais De Thun  ,  rue de Reichlange 36  à 8508 Rédange Sur Attert visant à démolir 2 bâtiments et reconstruire un ensemble de 40 logements avec un commerce traversant au rez-de-chaussée ainsi que l'exploitation d'un parking de 21 emplacements, situé   Chaussée de Louvain 37 - 39 ;
Considérant que le bien concerné se trouve en zone d'habitation, en liseré de noyau commercial, le long d'un espace structurant au plan régional d’affectation du sol arrêté par arrêté du gouvernement du 3 mai 2001 ;
Vu l’avis du Service d’incendie et d’aide médicale urgente (SIAMU) du 05/02/2019  portant les références C.2002.0088/10/CAP/dd  figurant dans le dossier de demande de permis ;
Vu l’avis défavorable de la CRMS en sa séance du 3 juin 2020 ;
Considérant que dans cet avis la CRMS estime :
· Que ce projet s’inscrit dans une série d’opérations immobilières détruisant le tissu néoclassique au profit d’une densification excessive de l’îlot et au détriment des caractéristiques du lieu et de son habitabilité
· Que ce projet a un impact négatif et « écrasant » sur les façades protégées des anciens magasins Hayoit et des cinémas Marignan et Mirano dont le contexte serait radicalement inversé en termes de gabarit et d’écriture architecturale.
· Que les maisons néoclassiques concernées aux numéros 37 et 39 appartiennent à la première phase d’urbanisation de Saint-Josse, au milieu à 1840-1850, et s’intègrent à l’enfilade de constructions de composition simple et aux détails modestes qui longeaient la chaussée aux alentours de l’ancien noyau villageois de Saint-Josse
Qu’il y aurait lieu de rénover et intégrer ces maisons dans un projet de requalification urbaine, mieux en phase avec les caractéristiques urbanistiques de l’îlot et de conserver au maximum le tissu néoclassique comme marqueur de la profondeur historique des lieux.
Considérant que le projet tombe sous :
· L’application de l'art. 237 du COBAT (zone de protection d'un bien classé (actes et travaux modifiant les perspectives sur ce bien classé ou à partir de celui-ci))
· L’application de la prescription générale  0.6. du PRAS (actes et travaux portant atteinte aux intérieurs d'îlots) 
· L’application de la prescription particulière 2.5.2° du PRAS (modifications des caractéristiques urbanistiques des constructions)
Considérant que la demande déroge aux :
· art.13 du titre I du RRU (maintien d'une surface perméable) 
· art.5 du titre I du RRU (hauteur de la façade avant) 
· art.6 du titre I du RRU (toiture d'une construction mitoyenne) 
· art. 6  du titre VII du RRU Nombre d'emplacements de parcage à prévoir pour le logement  ;
Considérant que la demande a été soumise aux mesures particulières de publicité ; que l’enquête publique s’est déroulée du 20/01/2020 au 03/02/2020 et qu’aucune  observation et/ou demande à être entendu n’a été introduite;
Considérant que le projet vise à démolir 2 immeubles et leurs annexes répartis sur 2 parcelles traversantes distinctes (reliant la chaussée de Louvain à la rue Scailquin), construire 2 immeubles à front de voirie, aménager 40 logements aux étages de ceux-ci, un commerce traversant (739 m²) au rez-de-chaussée et un parking de 21 emplacements voitures et 8 emplacements motos aux 2 niveaux de sous-sol ; 
Considérant que l’immeuble à démolir est un bâtiment rez+ 2 + T à front de la chaussée de Louvain, dont l’intégralité était occupée par un commerce ;
Considérant que les deux immeubles à démolir présentent une typologie néoclassique ; que les deux façades ont préservé l’ordonnancement d’origine et leur rythme vertical ; que les rez-de-chaussée commerciaux ont été entièrement transformés ; que la façade du n°37 a été modifiée ; que la façade du n°39 a conservé aux étages l’ensemble de ses décorations (encadrements moulurés, corniches) ainsi que des châssis anciens ; que le numéro 39 a été inscrit à ce titre à l’inventaire du patrimoine architectural en 1993-1995 ; qu’il y aurait lieu dès lors de mettre en valeur les caractéristiques patrimoniales de cet immeuble.
Considérant que les immeubles se situent dans la zone de protection de la maison Hayoit, en cours de classement, située au numéro 56 de la chaussée de Louvain et qui présente un gabarit R+4 ; qu’il y a lieu de préserver les perspectives sur la façade de cet immeuble ainsi que son cadre bâti.
Considérant que le projet prévoit la construction de deux immeubles de type R+7, l’un à front de voirie côté chaussée de Louvain, l’autre à front de voirie côté rue Scailquin ;
Considérant que le bâtiment chaussée de Louvain, dépasse de 3 m en toiture son voisin le plus haut et de 7 m son voisin le plus bas ;
Considérant, que rue Scailquin, l’immeuble prévu dépasse de 3 m en toiture son voisin le plus haut et de 7 m son voisin le plus bas ;
Considérant qu’il convient de s’aligner en hauteur sur les nouveaux immeubles mitoyen de type R+6 ;
Considérant que le projet prévoit un sous-sol commun pour les deux immeubles ainsi qu’une superficie commerciale traversante, induisant une imperméabilisation totale de la parcelle en dérogation par rapport à l’article 13 du titre I du RRU ;
Considérant qu’une seule entrée est prévue pour les deux immeubles, à savoir via la chaussée de Louvain, induisant des noyaux de distributions centraux avec pour l’immeuble rue Scailquin une cage d’escalier arrière sortant du volume principal ;
Considérant que l’entrée chaussée de Louvain ne s’accorde pas à la pente naturelle du trottoir ;
Considérant qu’il convient de s’y conformer ;
Considérant que bien que l’immeuble projeté s’aligne, en terme de profondeur, au futur immeuble voisin, la distance entre les deux fronts de bâti arrière est très faible et offre des conditions d’habitabilité peu optimales ;
Considérant en effet qu’une distance de 10 m sépare les façades arrières des deux immeubles ;
Considérant que l’escalier prévu sur la façade arrière de l’immeuble rue Scailquin est fort imposant et prégnant dans l’intérieur de l’îlot ;
Considérant de plus que la présence de grands balcons en façade arrière de l’immeuble rue Scailquin accentue d’avantage la promiscuité entre les deux immeubles ;
Considérant que la création de terrasses au 1er étage ne permet pas de préserver l’intimité de chaque logements ; qu’elles ne disposent en outre d’aucun ensoleillement de par la proximité des deux immeubles et leur hauteur respective;
Considérant dès lors, qu’il convient de traiter de manière plus recherchée et optimale les vis-à-vis créés par la proximité des deux implantations ;
Considérant qu’il convient de rentrer l’escalier en façade arrière de l’immeuble rue Scailquin afin d’aérer au maximum l’intérieur de l’îlot ;
Considérant que le programme prévoit une mixité de logements à savoir 6 studios, 19 logements 1 chambre et 15 logements 2 chambres pour un total de 40 logements ;
Considérant la trop grande densification en terme de logements et la faible qualité, en matière d’habitabilité des appartements projetés ;
Considérant qu’à l’exception des logements du 6ème et 7ème étage, les appartements de l’immeuble Chaussée de Louvain ne disposent pas d’espaces extérieurs ;
Considérant qu’une telle densité de logements par hectare ne permet pas le développement d’une vie sociale qualitative ;
Considérant que sur l’ensemble du projet une réduction du nombre de logements est à prévoir ;
Considérant que pour l’immeuble rue Scailquin, un réaménagement de chaque plateau, avec éventuellement la suppression des studios, permettrait d’y aménager des terrasses rentrantes ou loggia et de garantir des espaces de vie qualitatifs pour les résidents bien qu’orientées au Nord ;
Considérant que le rythme horizontal des façades qui ne s’accorde pas avec les façades environnantes;
Considérant que le projet déroge à l’article 6 du titre VII du RRU dans lequel il est précisé qu’au minimum un emplacement par logement doit être prévu ;
Considérant que le projet prévoit 21 emplacements de parking, dont 2 pour PMR pour 40 logements ainsi que 52 emplacements pour vélos;
Considérant que si un déficit en emplacements de voitures est acceptable à cet endroit, il y a lieu de le compenser par des parkings pour vélos et deux roues qui soient facilement accessibles, fonctionnels et qualitatifs ;
Considérant l’absence de rampe sécurisée pour les cyclistes pour descendre au premier sous-sol ;
Considérant cependant, l’absence dans le dossier d’une proposition cohérente pour la gestion des eaux pluviales (caractéristiques techniques des toitures, réutilisation des eaux pluviales….) ;   
AVIS Défavorable (unanime)  sur le projet tel que présenté.

