
URB/20434 : Demande de permis d'urbanisme pour démolir 2 bâtiments industriels et reconstruire un immeuble de 11 logements et un parking pour 11 véhicules  ;   Rue des Deux Tours 23 - 25 ;
introduite par Monsieur  Dimitri HODJEFF -  ZORBA S.A.  Avenue Louise 335 à 1050 Ixelles.
AVIS
Vu la demande de Monsieur Dimitri HODJEFF ZORBA S.A.,  Avenue Louise 335  à 1050 Ixelles visant à démolir 2 bâtiments industriels et reconstruire un immeuble de 11 logements et un parking pour 11 véhicules, situé rue des Deux Tours 23 - 25   ;
Considérant que le bien concerné se trouve en zones d'habitation 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 24/10/2019 portant les références T.2002.0953/4/APM/dd, figurant dans le dossier de demande de permis ;
Considérant que la demande tombe sous l’application de l'art. 207 §1.al4 du COBAT (bien à l'inventaire) ainsi que sous l’ application de la prescription générale 0.6. du PRAS (actes et travaux portant atteinte aux intérieurs d'îlots) et sous l’application de la prescription particulière 2.5.2° du PRAS (modifications des caractéristiques urbanistiques des constructions) ;
Considérant que les deux immeubles sont repris à l’inventaire du patrimoine monumental de la région de Bruxelles-Capitale ;
Considérant que la demande déroge aux : art.4 (profondeur de la construction) et  art.6 (toiture d'une construction mitoyenne) du titre I du RRU ;
Considérant que la demande a été soumise aux mesures particulières de publicité ; que l’enquête publique s’est déroulée du 24/02/2020 au 09/03/2020 et qu’aucune observation et/ou demande à être entendu n’a été introduite ;
Considérant que les immeubles situés au 23-25 rue des Deux Tours sont deux anciens dépôts à bière datant de 1872 (partie gauche) et 1874 (partie droite) ; que la partie gauche de l’immeuble a été rehaussée et lourdement transformée en 1912 ; qu’un projet de transformation de 1929 prévoyant notamment l’élargissement des baies en façade avant, par l’architecte Jean Finné, a été partiellement exécuté ;
Considérant que les immeubles sont repris dans l’inventaire visuel du patrimoine industriel des Archives d’Architecture Moderne ; qu’ils sont inscrits à l’inventaire du patrimoine architectural de la Région bruxelloise ; qu’ils témoignent du passé brassicole du quartier au même titre et à la même époque que l’ancienne brasserie Aerts aux numéros 65-75 de la même rue ;
Considérant que le projet proposé fait table rase du passé pour des questions évidentes de reconversion ;
Considérant cependant qu’il y aurait lieu de conserver et d’intégrer tant que faire se peut au projet les façades ainsi que les premières travées de ces deux bâtiments, en particulier celles du bâtiment de gauche (n° 23), dans l’optique de conserver une trace de ce passé industriel ;
Considérant que la reconversion de l’héritage industriel s’intègre au sein d’une réflexion qui dépasse le cadre de la simple préservation de la valeur historique ou architecturale des bâtiments, pour questionner le futur des villes à travers la notion de durabilité et de qualité de vie dans les espaces construits ;
Considérant que la réaffectation d’une partie de ce patrimoine industriel désaffecté en logement permettrait de garantir sa transmission ; que des adaptations ponctuelles dans les façades peuvent être envisagées afin de garantir le respect des normes d’habitabilité et l’aménagement de nouvelles circulations;
Considérant que cette conversion pourrait, à titre d’exemple, conserver les ouvertures pour y faire des loggias ou même des jardins d’hiver en offrant une autre façon de vivre la ville dans un quartier relativement dense;
Considérant que bien qu’intéressante, la façade proposée est en rupture totale par rapport au bâti existant;
Considérant qu’une transition plus harmonieuse pourrait être envisagée ;
Considérant la trop grande densité de logements proposés sur la parcelle ;
Considérant que le projet offre une majorité d’appartements traversants ;
Considérant cependant qu’un systématisme dans l’aménagement est présent, avec à chaque fois, une pièce ouverte incluant, un salon, une salle à manger et une cuisine ;
Considérant qu’une diversité pourrait être proposée avec des espaces plus cloisonnés tout en restant qualitatifs, à titre d’exemple la création de cuisine fermée pourrait être proposée pour offrir une diversité dans la qualité des aménagements proposés ;
Considérant en outre que les appartements 3 chambres disposent de la même superficie de séjour que les appartements deux chambres ;
Considérant que les balcons en façade arrière sont trop proéminents ; que les parties latérales bien que conformes au code civil, offrent des vues plongeantes sur les parcelles mitoyennes de par l’avancée du volume en intérieur d’îlot ;
Considérant la proximité entre les balcons des différents logements ;
Considérant que l’extension aux étages est trop prégnante dans l’intérieur de l’îlot et pourrait être légèrement atténuée ;
Considérant que le raccord en toiture du dernière étage avec le bâtiment mitoyen de droite est peu judicieux et qualitatif, induisant une importante rehausse de mitoyen ; Qu’un recul plus prononcé pourrait être envisagé ;
Considérant que le local vélo est trop petit et peu qualitatif, qu’il n’offre pas la possibilité de stocker des vélos cargos ;
Considérant que le parking au rez-de-chaussée offre des aires de circulations/ manœuvre plus que généreuses induisant un trop grand impact en intérieur d’îlot du volume construit pour le parking ;
Considérant que les aires de circulation pourraient être réduites tout en garantissant un confort et une sécurité d’usage ;
Considérant qu’au vu de l’ensemble de ces remarques, le projet doit être revu dans son entièreté ;
AVIS  défavorable (unanime) sur le projet tel que présenté.

