Note explicative

Rénovation et changement d'affectation d’un atelier en intérieur d'ilét

Boulevard Emile Bockstael 140 - 1020 Laeken
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Introduction

Le batiment qui fait I'objet de la demande, situé Boulevard Emile Bockstael 140
1020 Bruxelles, a été I'objet d'une demande de permis d'urbanisme octroyée
par vos services en 2024. La référence de cette demande est E198/2024 et son
objet était de rénover lourdement et changer la destination d'un atelier de 4
étages en un immeuble mixte accueillant des ateliers au rez-de-chaussée, des
bureaux au ler étage et des logements aux 2éme et 3&éme étages.

Cette demande avait été faite par les nouveaux propriétaires du batiment en
indivision, a savoir notre bureau d'architectes, EPOC srl propriétaire des bureaux
du1®’ étage et par trois co-investisseurs particuliers, propriétaires des trois autres
niveaux.

L'année derniére, aprés avoir obtenu trois offres d'entreprises sur base de notre
dossier de soumission, les trois co-investisseurs nous ont indiqué vouloir revendre
certains lots privatifs du projet, notamment pour des raisons financiéres dues au
contexte économique.

Cette situation demande une recomposition des lots privatifs afin que ceux-ci
puissent étre financés par des profils de type occupants propriétaires pour les

logements des deux derniers étages et par des artistes pour les ateliers du Rez-
de-chaussée et sous-sol.

Dans cet ordre d’'idée, la présente demande consiste a proposer :

« Trois logements de plain-pied aux 2éme et 3eme étages du batiment en
lieu et place des deux duplex inversés : deux logements trois chambres
de plain pied au 2éme étage de part et d'autre de la circulation
verticale du batiment et un logement quatre chambres au 3éme étage
sous versants de toifures.

« deux ateliers en duplex également en lieu et place du grand atelier en
duplex, le premier sur la travée centrale du Rez et le deuxiéme sur les
deux derniéres travées de droite du Rez.

Etant donné I'accés aux ateliers et I'impossibilité de garer des véhicules dans la
cour du bétiment, il est également demandé de changer I'affectation des
ateliers de « production artisanale de biens » & « production de biens et
services intellectuels »

A ce jour, frois entités ont chacune signé une offre d'achat conditionnée
concernant les deux logements trois chambres de plain-pied proposés au 2éme
étage du batiment et I'atelier de 100m2 du Rez-de-chaussée.

é 0 Rénovation et changement d'affectation d'un atelier en intérieur d'il6t
pu. Blvd Emile Bockstael 140 - 1020 Bruxelles

La proposition de division du grand en atelier en deux ateliers plus petits ne
modifie pas I'aménagement des lieux et répond mieux selon nous & la réalité
des artistes voulant investir dans un espace de création selon leur capacité
d'investissement.

Le troisieme logement proposé au 3éme étage sous versants de toitures est
aménagé en un quatre chambres trés confortable, avec deux terrasses
orientées Ouest et creusées dans la toiture et une terrasse orientée Est
aménagée sur une partie du toit plat de I'annexe de gauche de gabarit R+2.

La composition de facade arriere est légerement repensée pour permetire aux
nouveaux acquéreurs de s'approprier le projet. Les échelles de secours prévues
en facade arriere dans la premiére demande de permis comme seconde
évacuation des deux grands duplex de logements sont déplacées dans la
présente demande dans la cour avant. La premiere est située sur la facade de
I'annexe de gabarit R+2 rénovée et la deuxieme au niveau de la facade
principale du batiment cété droit.

L'objet de la présente demande est donc le méme que la premiere demande
de permis mais prévoit un redécoupage des deux derniers étages et du Rez-de-
chaussée / sous-sol sur sa partie droite.

Argumentation terrasse et garde-corps sur annexe R+2 existante :

Le logement 4 chambres implanté au 3éme étage du batiment dispose d'une
grande superficie existante et se situe entierement sous combiles.

Nous créons deux terrasses de type tropézienne orientées Quest coté cour ar-
riere, ce qui permet de créer deux chdssis coulissants offrent des vues droites et
un acces vers des espaces extérieurs mais ces derniers ne dialoguent pas avec
la cour et les autres logements du projet.

L'annexe existante de gabarit R+2 c6té cour permet de prévoir une terrasse
orientée Est, accessible depuis les espaces de vie du logement au moyen d'une
lucarne, offrant un espace extérieur de qualité en matinée en lien avec la cui-
sine ef en dialogue avec la cour avant du projet.

La terrasse est implantée avec un recul de 190cm au niveau des deux limites
parcellaires, ce qui limite les vues directes vers les parcelles voisines. La surface
de toiture existante non allouée a la terrasse est prévue en toiture verte.

Elle n'engendre pas d'ombre portée supplémentaire sur les toitures de la
construction mitoyenne, les garde-corps sont des ferronneries ajourées et non
des garde-corps pleins. Le niveau d'acrotére existant reste inchangé.
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Orthophotos de 1935 avec I'atelier + ses deux extensions latérales visibles
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Rénovation et changement d’affectation d'un atelier en intérieur d'il6t :

II's'agit d'un ancien bé&timent industriel en intérieur d'ilot. Gabarit : rez + 2 + toiture (+ cave). Le batiment principal est assorti de deux extensions latérales construite dans
la cour avant. L'atelier a été construit en méme temps que le bati a front du boulevard Emile Bockstael.

Le bien est situé en:

e Zone a Forte Mixité au PRAS + espace ZICHEE

e Zone ZRU (2020)

e ZONE EDRLR

Description issu du site : https://monument.heritage.brussels/fr/buildings/37604

Ensemble de trois immeubles de logements congus par I'architecte Guillaume du Croix en 1911, les nos138-142 et 144 pour le compte de I'entrepreneur Alfred Hulpiau.
Signature «G: du CROIX / ARCHITECTE / BRUXELLESY sur le soubassement du no138-142. Cet immeuble fut primé au concours de facades organisé par la Commune pour
les années 1911-1912.

De style éclectique, les nos136 et 144 présentent des facades identiques en miroir, de composition asymétrique. De style Beaux-Arts, le no138-142 compte deux habita-
tions et une porte cochére centrale menant a I'atelier de I'entrepreneur, se développant a I'arriere des trois immeubles, parallelement au boulevard.
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VILLE DE BRUXELLES - STAD BRUSSEL B d Emile Bock 1140 - 1020 Bruxelles / (21815D0053/00P000)
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Y DEVELOPPEMENT URBAIN
STADSONTWIKKELING

@ Rue des Halles 4. 1000 Bruxelles

Hallenstraat 4. 1000 Brussel
RENSEIGNEMENTS URBANISTIQUES

A. RENSEIGNEMENTS URBANISTIQUES RELATIFS AUX DISPOSITIONS REGLEMENTAIRES
REGIONALES ET COMMUNALES QUI S’APPLIQUENT AU BIEN :

}1\//3; :jf RUs3272025 GODDARD LOYD S.A. 1°) En ce qui concerne la destination :

Le bien se situe :
Votre correspondant - Avenue1 1B:(I).ﬁ" 2;1 «  Au Plan Régional d'Affectation du Sol (PRAS) approuvé par arrété du Gouvernement du 3 mai 2001 et modifié par
Delport Juliette ccle les arrétés du 20 mars 2008, 16 juillet 2010, 22 décembre 2010 et 2 mai 2013 en :

Email : urb.ru-si.275@brucity.
L. @brucity.be o En zone de forte mixité (voir aussi la carte des bureaux admissibles*)

o En zone d'intérét culturel, historique, esthétique ou d’embellissement

Br
uxelles, le 27/03/2023 o En bordure d’un espace structurant
Madame, Monsieur,

Dk k A ! lan-d= & direct {RPAD) & 7. &te-du-G ya!
P P! {PAD} ~—app P
CONCERNE : RENSEIGNEMENTS URBANISTIQUES «  Le bien ne se situe pas dans le périmétre d'un plan particulier d'affectation du sol (PPAS).;
Veuillez trouver ci-aprés les renseignements isti ifs 3 «—Dans-le-périmbtro-du-permis-de-dotir{PL):
urbanistiques relatifs 4 la demande:
i . Les zones et les prescriptions littérales du PRAS et du PAD sont consultables sur le portail régional de [I'urbanisme :
introduite le : 02/03/2023 http://urbanisme.brussels.
complété '|e a 02/03/2023 Le périmétre des PPAS et des PL sont consultables sur le site internet suivant : www.brugis.be, leur contenu est disponible, sur demande,
pour un bien sis : Boul d Emile Boc} 1140 1020 Bruxelles auprés du service urbanisme de la commune.

parcelle cadastrale : 21815D0053/00P000
2°) En ce qui concerne les conditions auxquelles une demande de permis ou de certificat d’urbanisme serait

Ce document est dressé sous réserve des résultats de Tinstruction approfondie & laquelle il serait procédé e

au cas ou une demande de certificat d'urbanisme, de permis d’urbanis i i i Les iptions du Code is de I’ du Territoire (CoBAT),
introduite au sujet du bien considéré. P me ou de permis de lotir était 4 p A t (

e Les prescriptions du PRAS précité ;

:r"é‘zsa;erllselgnements_ urbanistiques vous semblent incomplets ou erronés, il convient de nous le notifier * Le solde des superficies de bureaux et d'activités de production de biens immatériels admissibles (CASBA) est
end s les mois qui suivent la présente, via e-mail uniquement & I'adresse urb.ru-si.275@brucity.be en y consultable & I'adresse internet suivante : http://www.casba.irisnet.be/PRAS/ListeMaille.htm ;
indiquant en objet notre référence ainsi que l'adresse du bien. L iptions-du-PAD-précité—
P P P g
Au-dela de ce délai, toute modification des renseignei isti i i it Sci 8 g b ion-implici i dispositions;
d ments urbanisti K ¥ Les duPPAS 16 sou d g plicite-d d ‘
demande (payante). g iques devra faire I'objet d’'une nouvelle P P! B
IAn'_ Bt g et e IOir(Dl)y' 'I':
Veui 8 i ’ " . .
uillez agréer, Madame, Monsieur, I'expression de nos cordiales salutations. o Les prescriptions du Régl Régional d’Urbanisme (RRU), approuvé par l'arrété du Gouvemnement du 21
Par délégation du Secrétaire de la Ville : novembre 2006 ;
Lospi ipti durgh régional-d i 6(RRUZ) suivant. PP &-par—te——;
AN e Lesp ipti dure | d’urbani (RCU) visant les jeux de divertissement et les spectacles
e de charme, approuvé par I'Arrété de I'Exécutif du 29/04/1993 ;
e  Lesprescriptions du ré | d’urbani (RCU) sur les dispositifs de publicité, approuvé par Arrété
du Gouvernement du 22/12/1994 ;
Michaél GOETYNCK Ans PERSOONS e Les prescriptions du régl d'ur i (RCU) sur le placement extérieur d'antennes

hertziennes, paraboliques ou réceptrices de radiodiffusion et des télévisions, approuvé par I'Arrété du
Gouvernement du 05/03/1998 ;

e Les prescriptions du d’ur i (RCU) sur la fermeture des vitrines commerciales,
approuvé par Arrété du Gouvernement du 23/03/2000 ;

Directeur général Echevine de I'Urbanisme

Loe:p iptions du-rag) | b ani Scifi 6-{RCUS o4 RCUZ) suivant=

e + citud-dans e Pormatre-dinterst régional-desting-a ) iot dlintérdt régi (PIR} 6
VILLE DE BRUXELLES * STAD BRUSSEL pare Gouverncmentle i o ) ‘ -
Développement urbain « Stadsontwikkeling
Direction Permis et Renscignements wrbanistiques »
Directie Vergunningen en Stedenbowkundige inlichiingen
Rue des Halles 4. 1000 Bruelles « Hallenstraat 4, 1000 Brussel
T.0227922 11 - urb.ru-i.27S@brucity.be i

| www.bruxelles.be  www.brussel.be
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e Les prescriptions du réglement sur les batisses de la Ville de Bruxelles ;
e Les prescriptions du réglement sur les trottoirs du 20/12/1963 ;

e  Le réglement communal concernant les magasins de nuit et les bureaux privés de télécommunication. (Conseil
communal du 24/09/2007) ;

e Lesrecommandations relatives & la division d'un logement unifamilial (Conseil communal du 09/10/2008) ;
e Lesrecommandations relatives aux logements pour étudiants (Collége du 17/06/2021) ;
e Les recommandations relatives au coliving (Collége du 17/06/2021) ;

e L'ordonnance relative & I'hébergement touristique (Arrété du Gouvernement du 24/03/201 6);

Les prescriptions du PRAS et des i d' i sont
http://urbanisme.brussels.

sur le portail régional de I'urbanisme :

Le périmétre des PPAS, des PL et des RCU sont consultables sur le site internet suivant : www. brugis.be, leur contenu est disponible, sur
demande, auprés du service urbanisme de la commune.

3°) En ce qui concerne une expropriation éventuelle qui porterait sur le bien :

i i F G 3 | : le-bien idéré is-au-plan-d’
10U ) bi t-Fop! Pk

5 par——auterisant 3 iorle-bi
PP Paf PrOp

4°) En ce qui concerne I'existence d’un périmétre de préemption :

A jour—4 HaX? o’ s aue—le—bi i St le- OFH

ol . & ity d Y P de
i lati - arrété-du-G :
“i—apo P T (TR

p

5°) En ce qui concerne les mesures de protection du patrimoine relatives au bien :

Le-bi t inscrit laliste-d a 6t6-du-Gi P! :
pa
1 bi tclassé rrété-di =
=
Le-bien-fait l'obiet-d'+ Sdure i ot i o J; B &té
i B la-listec g Ld £i6 t6-du
Le-bien t-situé-en- & - ( a-défaut-d’; telk - de-20-métres)-dY -k
) ) si i! & H i L i lo-6:
tote) ie-curla-lsto-de-sauvegarde:
Le-bienfaitlobietd'unplan-d: 4 i s RVITY o 1 07 Sui :
- P < D ‘OI‘ & rtick 242/1 et du-Cx D)\T, 0“‘
L Got fait i i — le-bi 'A‘A Vartick ')')')'§A liné: 2 ot 3-du-C DAT-WWWs
dansk Yal d'une-décisi du-G d Bas 3 & k relati
£ P ! P i lati
au-bien / de-ne-b. k J;

Par mesure transitoire, les immeubles qui ont fait 'objet d'une autorisation de bétir ou d'une construction antérieure au 1° Jjanvier 1932 sont
considérés comme inscrits dans l'inventaire du patrimoine immobilier de la Région (article 333 du CoBAT).

Pour ce qui les «
Direction des Monuments et des Sites.

», des ir ions peuvent étre obtenues & la Région, auprés de la

Lo bien-estrepris-a-1 ire-ck ites-d’activit
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7°) En ce qui concerne I'existence d’un plan d’alignement :
A ce jour, 'administration communale a connaissance que :

e La voirie le long de laquelle se situe le bien a fait I'objet d’un plan d’alignement approuvé par Arrété Royal du

05/10/1900
La—voirie—le—k de— le—se—situe—le—bien—a—fait-obiet-d'un—plan—d ali &—par-Arrété—du
G S } Lt ) PP Pa
Got de-la-Région-de-Bruxelles-Capitale-du—
| irie-tek de- ! it le-bien-afaitl'obiet-d'un-plan-d-ali raY & le-Ci il J
g G X P g PP P
La-voirielelong-delaguell it le-bi A faitlobietd'un-plan-d.ali aPProOUVe-par -6t6- /|
S o) L K P PP P yalkpr
arrété-du-Got le-C il nal-Leslimit At-Si- fai &k Hant
P - ;
un-plan-de-b |-
i G ) o
La—veoirielelong-delaguell it le—bi a-fait 'obiet-d'un—plan-d'ali dtabli-parte—pl rticuli
K P g P plan-p
d-affe i d HRPRPAS) RS aDPrOUVE-Bar- n-date-du
}A°.app Bas
8°) Autres renseignements :
1 bien '3 FRPFis-d: k trat-d i suivant—:
P “+ i
1 bien- itue-a irmité-di te—{d: UR- de-60-m)-d'un-site-visé-parl- dy—1er 2042
P £ ¥ U P
relative-a- i de-k \e < & o lle—résery e u-zone-Natus: ’)(\I\{\)-

«  Afin de savoir dans quelle catégorie le bien est repris & l'inventaire de I'état du sol au sens de l'article 3, 15° de
I'ordonnance du 5 mars 2009 relative & la gestion et & I'assainissement des sols pollués, des renseignements
peuvent étre pris auprés de I'|BGE, Site Tour & Taxi, Avenue du Port 86c/3000 & 1000 Bruxelles ou via son site
internet : www.bruxellesenvironnement.be ;

«  Afin de vérifier si le bien est grevé d’une servitude pour c isation pour port de produits gazeux dans le
cadre de la loi du 12 avril 1965, des renseignements peuvent étre pris auprés de Fluxys Belgium SA, Avenue des
Arts 31 a 1040 Bruxelles ;

e Le bien se situe en zone d’Espace de développement renforcé du logement et de la rénovation ;
e Le bien se situe dans le périmétre de la Zone de Revitalisation Urbaine ;

e En ce qui concerne une éventuelle question de zones inondables, nous vous invitons & prendre contact avec
Bruxelles-Environnement (IBGE) ;

* En ce qui conceme une éventuelle question de sécurité, de salubrité et d'équipement des logements, nous vous
invitons a prendre contact avec la DIRL ;

*  En ce qui concerne une éventuelle question d'égouttage, nous vous invitons a prendre contact avec Vivaqua ;

B. AU REGARD DES ELEMENTS ADMINISTRATIFS ANOTRE DISPOSITION, CI-DESSOUS, LES RENSEIGNEMENTS
URBANISTIQUES COMPLEMENTAIRES DESTINES AU TITULAIRE D’UN DROIT REEL QUI A L’INTENTION DE
METTRE EN VENTE OU EN LOCATION POUR PLUS DE NEUF ANS LE BIEN IMMOBILIER SUR LEQUEL PORTE
CE DROIT OU DE CONSTITUER SUR CELUI-CI UN DROIT D’EMPHYTHEOSE OU DE SUPERFICIE, OU A LA
PERSONNE QUE CE TITULAIRE MANDATE POUR CE FAIRE :

1°) En ce qui concerne les autorisations, permis et certificats :

e Les permis d’envir i ont été

Nihil



Boulevard Emile Bockstael 140 - 1020 Bruxelles / (2181 5D0053/00P000) B

Emile Bock 1 140 - 1020 Bruxelles / (21815D0053/00P000)

.....‘.....o.ou....,.......
oo ® Ce., .
. .
. Les. d.eman‘des d’autorisation d' i i ont été introduites : Ce, ., Observations complémentaires :
. .
. . " " " —_— B
. «N° de dossier Objet Décision Date %o . L Nous attirons. 'votre attention sur le fait que la situation existante n'est a considérer comme réguliére que pour autant que les travaux
o® T Lasken 3478 | Construire deux maisons et telier Setant Jo 16T ., atent é"é réalisés conformément au(x) permis d'urbanisme délivré(s) et qu'aucun acte ou travaux n'ait été effectué sans permis
K aeken nstruire deux maisons et un atelie atal e .. durf)amsme alors qu'un tel permis edt été ire en ication des di itions du Code is de | du
o TP Laeken 3479 | Construire une maison Datant de 1911 % Territoire ou de textes antérieurs équivalents.
. . cduit prTE _ °. ®; Si la situation décrite ci-dessus diverge de la situation existante de fait, nous vous invitons :
onstruire un réduit en ie destiné a un . - soitai ire un permis d' isme afin de i i o .
. " t autant que faire se peut, la situation existante
. réservoir 3 essence d’une capacité de 2000 litres ; placer Slivré . - soit a nous des él e preuve i g G,
. TP:51953 une pompe distributrice d’essence pour automobiles (n® Delivrs 1si04r927 ‘. clrculaire ministérielle n°008 du 17/02/1 599 reaive 4 fa cél b xli:ser nseignements urbanistues %':ei'i?r:i bt Somanoty
: 140) . ie ‘prodx;re les ) éléments de _ preuve a lappui de sa demande, et ce par toutes voies de droit.
. . ce éga , nous attirons votre attention sur le fait que depuis le 01/07/1992 toute modification de destination d'un bien ou d'une
. . plameld un bien, et depuis le 01/12/1993 toute modification du nombre ou de la ition des dans un i
. La description des travaux autorisés et les éventuelles conditions d'octroi sont accessibles, sur demandes, auprés de l'autorité '. d'habitation, doivent faire 'objet d'une demande de permis d i Les ifications de i et les divisi
. délivrante (commune ou Région). . [’_i:'::sz: a;‘ant ces qm:s rrgspecﬁves ne sont réglementaires que si elles n'étaient pas de travaux \visions
. n d'un permis d'urbanisme.
. g el A
: . . ::aadconsultal'mn ?archwes a lieu exclusivement sur rendez-vous. Pour ce faire, veuillez retourner le formulaire téléchargeable &
. resse suivante https://www.bruxelles.be/consulter-les-archives-permis-certificat-d i i
.. N archief@brucity.be P is-certificat-durbanisme, dament complété, par mail archives-
. Selon ces permis le bien est composé comme suit: N Des copies (papier ou numérique) de certains peuvent étre doie
.
.
‘. Dénomination | Localisation | Nbre | Dest | C .
.. Batiment principal | Ensemble du batiment | 1 | Activité productive l atelier .
.
.. .
. . .
. 3°) En ce qui concerne les constats d'infraction : .
.
.
... L bis fait Lobiet-d'un- tat d'i o &fé V! ° o i i ot
. g ¢ T parg
M = -
LaBuwk fontlobiet-di ites- i k
¢ K P ¥ P 3
o—Lepps t dinstruction; oo
o Unjugemdntansis endu : eee’
Un: Sdure-d'appol’olte & donuislons *® "
L Lol Ll ad g =y
o Laoul fontLobiet" dure-d d depuisio—
Un liati labk t on- H 13 hé k
P g
o1 ton -
Une-dk st lo——PORant SUE—
oY e Hatt HEWW 4 tto-décisH sté-introduit
Uy iSH 6té- Vel I} i Xt &
P P d
Un st pendant-au-Gi iLd’Etat
L'absence d' i d'un constat d'i ne permet pas de présumer de I'absence d'infraction.
Remarques :
1. Les renseignements urbanistiques fournis sont valables 4 la date du présent courrier. Une modification ultérieure de la législation ou
la fourniture de nouvelles preuves d'occupation peuvent avoir pour conséquence de modifier les informations fournies.
1 Le présent document ne dispense pas de se rendre titulaire du permis d'urbanisme pour I'exécution de travaux ou l'accomplissement
d'actes énumérés 2 l'article 98, § 1 du Code Bruxellois de I'’Aménagement du Territoire (COBAT) ou par un réglement d'urbanisme
conformément a I'article 98, § 2 du méme Code, ou du permis de lotir exigé par I'article 103 du méme Code.
2. Toute personne peut prendre connaissance auprés du service urbanisme de la commune du contenu des demandes de certificat ou
de permis d' i ou de lotir ir ites ou des i et permis délivrés, et obtenir copie des éléments communicables en
vertu de I'ordonnance du 18 mars 2004 sur 'accés a l'information relative 2 l'environnement et & I'aménagement du territoire dans la
Région de Bruxelles-Capitale.
3. Des copies ou extraits des projets de plans ou des plans approuvés, des permis de lotir non périmés, des plans d'alignement et des
réglements d'urbanisme peuvent étre obtenus auprés de I inis lion Celle-ci est ible de des frais
relatifs a la délivrance de ces documents.
4. Le descriptif sommaire n'engage en rien la commune dés lors que celle-ci n'intervient pas dans son élaboration.
4
5
T
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Rénovation et changement d’affectation d'un atelier en intérieur d'il6t :

Le projet viserait en une rénovation lourde et changement d'affectation de I'atelier
existant.

Le projet vise la création d'un pdle mixte atelier (+-250m2 = 1 plateau), bureau (+-
250m2 =1 plateau), logement (+-450m2 = 1 plateau + toiture).

Historiguement ce bétiment a toujours acceuilli une activité productive (entrepre-
neur au départ, menuisier depuis 1985). Ainsi il serait proposé que le rez-de-chaus-
sée soit maintenu en une affectation d'atelier.

Il est proposé que le premier étage soit affecté d du bureau. Le bureau d'architec-
ture epoc (architecte et co-propriétaire du projet) y installerait ses bureaux.

Le deuxieme étage ainsi que I'étage sous comble serait ré-affecté a du logement.
Les interventions suivantes seraient de toute facon entreprises :

e dépollution du sol (cfr documents «soly en annexe du permis)

e création d'une nouvelle circulation verticale centrale (aujourd’hui dans annexe
latérale gauche ne désservant pas le +3) large afin de garantir une évacuation
aisée de tous les niveaux.

e démolition de I'annexe latérale droite en tres mauvais état et condamnant cer-
taines baies de I'ancien atelier

e démolition de I'annexe arriere dans la partie friangulaire de la parcelle + créa-
tion d'une zone percolante a cet endroit

e courintérieure a rendre percolante

En facade arriere certaines baies sont déja existantes mais il serait nécessaire de
créer certaines baies complémentaires. La forme triangulaire arriére de la parcelle
permet de créer des baies avec 1m90 de recul (derniéres baies d opacifier).

Afin de proposer un espace extérieur privatif au logement (en + de la cour collec-
tive), la toiture accueilleriait deux terrasses «tropézienney avec vue sur le parc L28.

Il semble pertinent de maintenir I'annexe latérale gauche dans la cour. Au vu des
photos aériennes historiques, celle-ci semble étre d'origine. De plus la démolir pour-
rait provoquer des désordres de stabilité sur le batiment mitoyen voisin.

La cave est affectée a des caves individuelles et locaux techniques.

Premiére image d’intention (esquisse)
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Réunion de projet préalable au permis d’urbanisme

Le projet a fait I'objet d'une présentation en réunion de projet le 29/06/2023.

Le projet a été accueillli trés favorablement en raison de son caractére/programme
mixte et sa mise en valeur du patrimoine existant (conservation de I'aspect exterieur
du batiment et mise en valeur de son caractere).

Réflexion pompier préalable au permis d’urbanisme

Conscients de la situation en intérieur d'ilot (avec passage cocher de +- 2.7 * 3.5m),
I'évacuation du batiment a été pensée au moyen d'un escalier extérieur intégré a
I'enveloppe existante du batiment.

Une trémie est créée sur I'ensemble des plateaux existants (y compris en toiture avec
une grille permettant I'évacuation des fumée mais I'étanchéité a la pluie) afin d'im-
planter cet escalier. Cet escalier a I'avantage de permettre d'évacuer les différents
compartiments directement vers |'extérieur d la maniere des Traboules Lyonnaise.
Tous les étages sont désservis par cette cage d'escalier (y compris les deux étages
des duplex). Les duplex sont de plus équipés de deux plateforme d'attente consti-
tuée par les terrasses.

L'escalier métallique déborde de I'alignement de facade existant avec ses palier de =

s a4 e ————— ey
retournement marquant la présence de cet élément nouveau tout en resectant la e \
composition de facade existante : les paliers «remplacenty les lintfeaux des baies. Vo

Dessin d'esquisse : Implantation d'une cage d'escalier extérieure

dans I'enveloppe du batiment existante afin d’animer la facade et

Traboules : Vue de la cage d’escalier i ) o o )
de permettre une évacuation aisée en intérieur d'ilof.

de la cour des Voraces d Lyon
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Projet de rénovation (principes d’esquisse / avant-projet)
Terrasses tropéziennes Panneaux solaires photovoltaiques

Isolation du bdatiment par I'intérieur en Rateliers & vélo dans espace extérieur collectif.

bloc de chaux chanvre + isolation de toit Image : projet epoc «Jollyy & Schaerbeek
Image : projet epoc de fransformation

d'une ferme en habitat groupé a Walhain

............................... < Cour commune partagée pavée > enherbée

Escalier extérieur au sein d'un batiment implantation d'une grille & I'entrée o .
Arch : Lhoas et Lhoas - chapeau 62 a Saint Gilles

Arch : de vylder vinck tailleu
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Principe en plan

D'une maniere générale, I'intention est de préserver un maximum de I'existant (mini-
misation de la démolition) et la mise en valeur de I'existant.

La cour extérieur est repensée comme espace percolant (zone pavée percolante et
zone de pleine terre) et accueille les circulations :

e possibilité d'un emplacement voiture de type dépose minute

e parking vélo pour 20 vélos

e Qcceés piéton

Chaque niveau est divisé en deux espaces distincts par la cage d’escalier extérieure
commune.

Il existe aujourd’hui une porte de garage au droit du boulevard Emile Bockstael.

Il nous semble pertinent de proposer le remplacement de cette porte de garage par
une ferronerie qui garantisse une forme de transparence entre la rue et I'intérieur
d'ilot et qui poursuiva la logique des interventions récentes des numéros 120 (équipe-
ment culturel) et 160 (logements + équipement).

Techniques

Les techniques sont pensées comme collectives et décarbonnées.

Une pompe d chaleur commune en cave permet de desservir en eau de chauffage
I'ensemble des lots. L'eau chaude sanitaire est produite par des ballons booster indi-
viduels au sein des lofs.

Un ventilation individuelle mécanique simple flux est prévue pour les ateliers. Une
ventilation individuelle mécanique double flux est prévue pour les bureaux et loge-
ments.

Des panneaux solainres photovoltaiques sont prévue en toiture afin d'alimenter le
systeme collectif de pompe d chaleur.

Le batiment seraisolé par I'intérieur au moyen de blocs de chaux chanvre. Ces blocs
offrents une excellent régulation hygrométrique et permettent de conserver I'avan-
tage de l'inertie des murs maconnés existants.

= =
- - e e
Grilles/ouverture des numéros 120 et 160 entre la rue et I'ilot - © Séverin Malaud - urban.brussels

Ensemble de frois immeubles de lo-
gements congus par I'architecte
Guillaume du Croix en 1911, les
nos138-142 et 144 pour le compte de
I'enfrepreneur Alfred Hulpiau. Signa-
ture «G: du CROIX / ARCHITECTE /
BRUXELLES» sur le soubassement du
no138-142. Cet immeuble fut primé
au concours de facades organisé
par la Commune pour les années
1911-1912.

Boulevard Emile Bockstael 138-142,
élévation, AVB/TP Laeken 3478
(19171).
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Habitabilité

Chaque espace développé dans le projet développe une double orientation (sud-
est en facade avant / nord-ouest en facade arriere) ce qui est relativement aty-
pique pour des batiments en intérieur d'ilot souvent mono-orientés.

Les espaces de vie / travail prennent dés lors sytématiquement place le long des
facades et les espaces techniques / sanitaires plutdét concentrés au centre du plan.

La cour extérieur commune sert d'espace de rencontre et de jardin de ville collectif
pour I'ensemble des occupants de I'immeuble.

Mobilité
Le site est extrémement bien désservi en transport :

e proximité directe de la ligne de métro & Pannenhuis, Bockstael

e proximité de la gare de Bockstael

° bus 86, 88, 230, 231, 232, 240, 241, 242, 243, 245, 250, 251, 260, R30, R31, R50, R40
sur le boulevard

e place bockstael désservie desservie par les lignes 62 et 93 du tramway de
Bruxelles, par les lignes 53, 86 et 88 des autobus de Bruxelles, par les lignes 230,
231, 232, 240, 241, 242, 243, 245, 250, 251, 260, 460 et 461 du réseau de bus De Lijn

Le site est également & proximité directe du parc de Tour&Taxis, de poles culturel
(maison de la création Bockstael, bibliothéque Bockstael, Tour & Taxis), commerciaux
(rue Marie-Christine, Tour et Taxis, Byrrh...) nécessitant peu / moins de déplacement
quotidien.

Cette excellente desserte en transport et en services est renforcée :

e parla présence d'un grand local vélo dans la cour intérieure permettant le par-
king & couvert de vélos standards mais également de vélos familiaux (type car-
go, longtail, ...).

e Ue possibilité de «dépose minutey prévu dans la cour pour faciliter les déména-
gements.
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Matériaux

Les chdssis sont remplacés par des chdssis en bois de teinte verte reprenant le dessin
et la teinte des chdssis existants. Un seuil en pierre bleue est ajouté au droit de
chaque chdssis afin de reprendre I'épaisseur du nouveau complexe de finition sur les
planchers existants.

L'aspect extérieur existant du batiment est conservé et sera rénové (joint des briques
a contréler, décroutage du cimentage par zone,...) afin de conserver la matérialité
initiale du batiment.

L'escalier métallique ajouté en facade avant est de la méme teinte que les chassis.

La nouvelle «facade intérieuren de la cage d'escalier est en bloc de magonnerie de
type stepoc (maconnerie préfabriquée en béton) isolée par I'intérieur.

La cour sera végétalisée sur une partie et aménagée avec des pavés drainants.
Conclusion

La rénovation de ce bétiment a la position stratégique (une entrée sur le boulevard
Emile Bockstael face au pdle culturel Nekkersdal, une facade visible du parc L28) est
ici prise comme une opportunité de développer un programme mixte.

Les grandes intentions du projet portent en elles des valeurs sociales et environne-
mentales :

¢ Lamise en valeur d'un patrimoine existant & rénover de facon écologique ;

e Une mixité fonctionnelle forte (mixité déjd présente notemment aux numéros 120
et 160 du boulevard) ;

e une transparence entre la rue et I'intérieur de l'ilot avec une intention de trans-
parence sur I'espace public ;

Le projet tend ainsi & répondre & certains des enjeux actuels d'une ville plus en lien
socialement et plus écologique.

Nouveau projet
mixte
n°120
pole culturel et
rtif
sport n°160

espaces polyva-
lents et logement

Nekkersdal
centre culturel
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