
URB/20518 : Demande de permis d'urbanisme pour exhausser et rénover lourdement un immeuble de logement (3) et de commerce avec la création d'un logement supplémentaire;   Chaussée de Louvain 10 ;
introduite par Monsieur  Guillaume de Marneffe - FONCIERE DE LADRIER S.A.  Rue du Château 2 à 4260 Braives.
AVIS
Vu la demande de Foncière de Ladrier s.a., rue du Château 2 à 4260 Braives, visant à exhausser et rénover lourdement un immeuble de logement (3) et de commerce avec la création d'un logement supplémentaire, situé   chaussée de Louvain 10 ;
Considérant que le bien concerné se trouve en zones de forte mixité, en zone d'intérêt culturel, historique, esthétique ou d'embellissement, en liseré de noyau commercial et le long d'un espace structurant au plan régional d’affectation du sol arrêté par arrêté du gouvernement du 3 mai 2001 ;
Considérant qu’une demande d’avis a été faite auprès du Service d’incendie et d’aide médicale urgente (SIAMU) en date du 08/04/2020,
Considérant que la demande déroge à l’article 92 du Cobat (règlement communal d’urbanisme) et à l’article 6 du titre I du RRU (toiture – lucarnes) ;
Considérant que le projet tombe également sous l’application de la prescription particulière 21. du PRAS (modification visible depuis les espaces publics) ;
Considérant que l’immeuble est de style néoclassique du milieu du 19ième siècle et est repris à l’inventaire du patrimoine architectural ;
Considérant que le bien se compose légalement de deux surfaces commerciales au rez-de-chaussée et trois logements (1er, 2ème et 3ème étages) ;
Considérant qu’il est prévu de réaliser une seule surface commerciale au rez-de-chaussée, un logement deux chambres au 1er étage, un logement deux chambres au 2ème étage, un logement deux chambres au 3ème étage et un logement une chambre au 4ème étage ;
Considérant que le projet prévoit de rehausser et rénover lourdement le bâtiment ;
Considérant que le bâtiment se trouve dans un état de délabrement ;
Considérant qu’une partie des châssis à l’avant a été remplacée par des châssis en pvc ;
Considérant que la corniche est également abîmée et que la toiture doit être refaite intégralement ;
Considérant que la hauteur de la corniche et du faîte sont inférieurs par rapport aux deux immeubles mitoyens ;
Considérant qu’à partir de la frise en façade avant, sous les fenêtres du 3ème étage, toute la superstructure sera neuve ;
Considérant que la hauteur sous plafond du 3ème étage existant est très basse (2,10m) et que les fenêtres ne sont également pas très hautes ;
Considérant que cette hauteur sous plafond n’est pas suffisante pour du logement ;
Considérant que la rehausse permet d’offrir une hauteur suffisante ;
Considérant que la façade avant au 3ème étage sera dans le même style qu’aux 1er et 2ème étages ;
Considérant que l’agrandissement des fenêtres au 3ème étage, harmonise la façade par rapport aux bâtiments mitoyens ;
Considérant qu’il est prévu de réaliser une « double lucarne » (boîte) qui s’encastrera dans le versant de la toiture ;
Considérant que cette « boîte » aura un bardage en aluminium de teinte cuivré ;
Considérant la volonté du projet de se démarquer par sa forme et ses matériaux et d’affirmer un aspect volontairement plus contemporain ;
Considérant que cette intervention se détache par rapport au reste du bâtiment tout en respectant les parties existantes ;
Considérant que la lucarne respecte une largeur de 2/3 de la façade mais dépasse le profil de la toiture de plus de 2 mètres (environ 4 mètres) ;
Considérant que cette dérogation est motivée par la volonté d’offrir un bel espace au logement du 4ème étage et d’autre part par une volonté esthétique de composition des façades ;
Considérant que l’espace devant le bâtiment est dégagé ;
Considérant que le bâtiment se situe dans un endroit stratégique (à proximité de tour et de place Madou), le long d’un espace structurant et en liseré de noyau commercial ;
Considérant que le rez commercial se compose actuellement de deux commerces avec des vitrines différentes ;
Considérant qu’il ne s’agit pas de la vitrine d’origine ; que celle-ci a été remplacée à plusieurs reprises ;
Considérant l’absence d’uniformité de la façade au rez-de-chaussée ;
Considérant qu’il est prévu de remplacer les deux vitrines et d’agrandir la baie par une seule devanture complètement vitrée avec châssis en aluminium thermolaqué de teinte cuivrée similaire à la « boîte » ;
Considérant que les matériaux utilisés pour les lucarnes et la vitrine dérogent au règlement communal mais qu’il s’agit d’interventions ponctuelles ;
Considérant que de la petite restauration est prévue dans le commerce ;
Considérant que cette activité permettra de redynamiser cette rue commerciale ;
Considérant que le schéma structurel du rez-de-chaussée est nettement amélioré et permet la création d’un hall d’entrée, d’un local poubelles, d’un local vélos/poussettes pour les logements et d’offrir une belle surface commerciale ;
Considérant qu’au niveau du sous-sol, les logements auront une cave individuelle et le commerce un espace de stockage ;
Considérant que les appartements deux chambres des 1er, 2ème et 3ème étages auront une superficie nette d’environ 95m² chacun ;
Considérant que l’appartement une chambre au 4ème étage aura une superficie nette d’environ 75m² ;
Considérant que le projet prévoit un espace extérieur (terrasse) pour chaque logement ;
Considérant que ces terrasses sont conformes au code civil ;
Considérant que l’annexe arrière au 1er étage est démolie et permet d’aérer et dédensifier l’intérieur d’îlot ;
Considérant que les logements proposés sont conformes au règlement régional d’urbanisme en matière de normes d’habitabilité ;
Considérant qu’il s’agit d’un bâtiment existant ;
Considérant que la performance énergétique du bâtiment sera nettement améliorée ;
Considérant que la toiture plate de la boîte sera verdurisée ;
Considérant que l’unité stylistique de la façade avant sera conservée avec sa restauration dans le caractère d’origine (restauration des garde-corps en ferronneries, pose de châssis en bois moulurés, réparation de l’enduit et des encadrements) ; à l’exception de la devanture et de la « boîte » qui apporteront ponctuellement une note contemporaine ;
Considérant que le projet améliore l’habitabilité des logements ;
Considérant le caractère patrimonial remarquable des façades;
AVIS Favorable sous conditions (unanime)
· respecter le niveau de corniche existant

