LE MENSUELBELGE 110 FB
DE LA CONSTRUCTION = 2,73 €

Juillet-aoGit 2000 n°158 19e année Bureau de dépst: Bruxelles X

,ﬂl&' & A

difvFiNasE A0

MAISON .
500 m*a

LA CLIMATISATION : UN GADGET

[




Renover
NEIMISC
cppanieme

La maison mitoyenne typique se préte a de multiples variantes
d'occupation. Qu'il s'agisse de I'adapter pour la location

ou de rénover des appartements existants,

I'expérience des Tinlot peut vous aider...







La construction entre murs mi-
toyens est une tres ancienne
tradition belge. Au Moyen Age
déja, les centres urbains étaient
concus selon ce mode cons-
tructif. Plus prés de nous, le de-
but du siecle vit un grand déve-
loppement de ce type d'habita-
tions dites "en rangée" com-
portant 2 ou 3 facades. Ceci
etant, les technigues, les maté-
riaux, de méme que les plans
de base et la maniere d'habiter
en ville évoluent sans cesse, Tot
ou tard, la question de la réno-
vation se pase inévitablement a
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tout propriétaire responsable et
concerné par la qualité de son
batiment. Cette demarche in-
dispensable peut autant
concerner des renouvellements
partiels que des restructura-
tions plus lourdes.

Limmeuble présenté dans cet
article a fait I'objet d'une réno-
vation profonde. La volonté
premiere des propriétaires était
limitée a la réhabilitation de
I'ensemble des équipements en
procédant a toutes les répara-
tions nécessaires. Finalement,
la demarche s'est trouvée enri-

chie par les idées de |'architec-
te. Le résultat dépasse de loin
la simple remise en état, il
s'agit en fait d'une réelle remi-
se a neuf du batiment adaptée
au mode de vie actuel.

LA SITUATION

Situé en site urbain, le long
d’'un axe de circulation impor-
tant, le batiment date du dé-
but du siecle. Aprées une breve
occupation en tant gue mai-
son unifamiliale, il fut rapide-
ment aménageé en immeuble
de rapport avec quatre appar-

MATERIAUX

Murs .
Parement et murs por- B
teurs : blocs béton et R
blocs isolants en béton

cellulaire Ytong

Toiture

Couverture existante

en tuiles terre cuite,

type double emboitement
tempéte \

"

sdsizaiy

Menuiseries extérieures
Bois merbau \._
(facade arriére)
PVC teinte bleue
(facade avant)

Menuiseries intérieures

- Escalier principal :
existant en bois
appart du rez : hélicoidal
et marches en hétre
dernier niveau : hétre

- Portes anciennes
replacées

Chauffage
Gaz - chaudiére murale
Radson

Egouttage
Tout a I'égout

Terrasse
Bois bangkirai

—

tements et un salon de coiffu-
re au rez-de-chaussée. La
structure de base est simple et
logigue, on retrouve un loge-
ment par niveau.

Dans chague appartement,

les pieces de vie sont organi-
sées de part et d'autre d'un
bloc technigue qui englobe la
salle de bains, le W-C_ et la
cage d'escalier. Les pieces de
nuit {deux chambres par ap-
partement) sont situées au
nord, coté rue. Les pieces de
jour s'organisent au sud, vers
e jardin



UN TRISTE
TABLEAU

Les appartements n'avaient pas
éte renaves depuis leur
construction, ils présentaient
une bien triste mine : le roof-
ing, vieux de plusieurs décen-
nies etait plus qu'usé. Craquelé
de toutes parts, il fuyait en plu-
sieurs endroits. Les balcons du
deuxieme et du troisiéme étage
avaient été transformes en des
sortes de vérandas construites
en panneaux ondulés : ce qui
devait étre des jardins d'hiver
avait malheureusement vieilli

et prenait plutét 'allure de
vieux baraguements branlants.
Une annexe avait été construite
au rez-de-chaussée dans le jar-
din, elle n'avait plus réellement
d'utilité et empéchait |'arrivee
de lumiere naturelle dans |'ar-
riére salle commerciale.

Le réseau électrique quant a
lui, ne correspondait plus du
tout aux normes de securite
actuelles. Les vieux cables
enrobés de taile et les baites
de dérivation métalliques
devaient étre remplacés de
toute urgence.

QUALITES
DE BASE

Qutre ces impératifs techniques,
il était également temps de reva-
loriser ces appartements afin
d'augmenter leurs qualités géne-
rales. Le quartier est agréable,
bien situé, proche du centre et
de plusieurs espaces verts.

Le plan de base des apparte-
ments est aussi bien concu; les
piéces de vie sont tres favorable-
ment orientées et bénéficient
d'une vue largement dégagée et
arborée. Le terrain situé en fond
de parcelle est occupé par un

REZ-DE-
CHAUSSEE

1. hall d'entrée

2. partie commerciale
3. escalier duplex

4, chambre

5. salle de bains

Echelle:1cm=1m
0 Tm 2m

club de pétangue qui offre I'in-
contestable avantage d'étre ri-
goureusement horizontal, et,
quoi qu'en disent les puristes,
I'absence des hauts platanes
provencaux n'est pas trop pé-
nible pour les occupants des im-
meubles voisins...

Un environnement de qualite,
une disposition en plan claire et
fonctionnelle, une orientation
avantageuse et un besoin ur-
gent de remise a neuf furent les
eléments sur lesguels |'architecte
Thierry Lamy a basé le dévelop-
pement de son projet.
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RENOVER,
OUI MAIS...

La rénovation est une notion
assez vague. Une remise a
neuf peut s'avérer nécessaire
mais le résultat final n'est pas
clair pour autant dans |'esprit
des propriétaires.

Monsieur et madame Tinlot
ne sont pas denués de sensi-
bilité architecturale, ce sont
peut-étre leurs enfants qui
pour cet aspect eurent une in-
fluence sur leurs décisions.
Leur fils venait de terminer ses
études d'architecture au mo-

92

ment ou le projet débuta; il
ne fut pas chargé de la réali-
sation globale du projet. Il est
vrai que ce genre de construc-
tion entre mitoyens et dans
laguelle la structure du bati-
ment est partiellement modi-
fiée, nécessite une grande
prudence et une expérience
de chantier de la part de I'ar-
chitecte. Deux qualités que
Thierry Lamy possede incon-
testablement.

Francoise Alaerts, fut engagee
comme architecte d'intérieur
par les proprietaires. La réno-
vation |ui doit I'entiérete de

I'aménagement des cuisines
et des salles de bains.

TU BATIS,
JE RENOVE,
COMME GUIDE

C'est dans un ancien numéaro
de notre magazine (TBR 124)
gue monsieur et madame Tin-
lot découvrent une realisation
de I'architecte Lamy. Ce dossier
les concerne directement car il
s'agit de la rénovation d'une
maison mitoyenne a quatre ni-
veaux dont I'état d'origine se
rapproche fort de la vétuste

que connait leur batiment.
Dans cet exemple, les solutions
franches et sans compromis
pour exploiter au mieux la lu-
miére naturelle les séduisent.
C'est au cours de leurs pre-
mieres rencontres que le projet
d'architecture est réellement
né. En plus du "lifting" indis-
pensable qui est proposé, |'ar-
chitecte a tenu a considérer le
projet d’une maniere globale.
Il a repensé completement la
maniére d'habiter ces apparte-
ments.

Une des premieres volontés est
d'étendre le batiment vers |'ar-



BON A SAVOIR : LES CUISINES

¢ Revétement de sol : plancher
d‘origine poncé et vitrifié

* Mobhilier : en stratifié coloris
hétre avec chants PVC -
intérieur des armoires assorti
aux portes VDM Design a Tienen

* Poignées : chez Locomoson

* Electroménager : Smeg

* Eviers : Franke et Smeg

¢ Mitigeurs : Paffoni

riere de maniere a s‘aligner sur
les facades des voisins. La vue
arborée et l'orientation plein
sud des pieces de vie sont deux
atouts importants qui sont va-
lorisés dans la conception du
projet. L'action va donc se pas-
ser principalement sur l'arriere
du batiment.

LE PARTI

Comme décrit plus haut, |a fa-
cade arriere était dans un pi-
teux état : une annexe obs-
truant le jardin, pas de réelle
terrasse aux étages, bref, rien
de bien intéressant. Elle avait
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Avant
transformations

Deux colonnes de renforcement
accolées chacune au mitoyen
supportent les charges de la
facade principale.

BUDGET :

une moyenne de:

166 000 FB HTVA par cuisine
(version simple - 2e et 3e étage)
206 000 FB HTVA par cuisine
(version complete avec frigo et
lave-vaisselle - Ter et de étage)

besoin d'étre entierement re-
consideree, et ce tant d'un
point de vue esthétigue que
fonctionnel. Il faut toutefols
noter une exception marguante
& ce tableau déplorable : d'au-
thentiques vitraux art déco sur-
montant les fenétres du pre-
mier étage. Vestiges datant de
I'origine du batiment, ils
avaient survécu, totalement in-
tacts. lls ont pu étre récupéres
et harmonieusement intégrés
dans les nouveaux chassis.

Il faut noter gu’une telle facade
diminue considérablement les
qualités des espaces intérieurs

gu'elle delimite notamment
guant a I'apport de lumiere,
d'air ou de vues. L'architecte a
donc joug sur ces trois points,
de méme que sur les fonctions
et les formes de cette facade
afin de renverser la vapeur et
de transformer ses défauts en
qualités.

LEINEVITABLE
IMPREVU

Une donnée technigue va venir

renforcer la volonté de restruc-
turation totale de |a facade
en cours de chantier, des fai-

T

1« ETAGE
1. hall d’entrée

2. salle @ manger

3. cuisine

4. salon

5. salle de bains

6. chambres

Echelle:1em=1m
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blesses sont decouveries dans
les fondations de I'annexe et
de |a facade du corps de logis.
Sur la base d'une étude de sta-
bilité realisee par un ingénieur,
deux solutions sont prévues.
['ancienne extension sera deé-
molie et reconstruite. Et en ce
qui concerne la facade, deux
colonnes metalligues, accolées
chacune aux murs mitoyens,
permettront de répartir une
partie des charges du batiment.
Ces deux colonnes sont appa-
rentes au premier étage.

Pour le reste du batiment, les
interventions différent en fonc-
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tion des locaux. Le parti géne-
ral fut de conserver au maxi-
mum les eléments recupé-
rables. C'est notamment le cas
les planchers en bois qui sont
sauvegardes et poncés. Il fut
méme possible de les déemonter
partiellement afin d'y intégrer
les canalisations de chauffage.
Ces dernieres n'apparaissent
denc qu'au droit des radia-
teurs. On évite ainsi au maxi-
mum le percement de gaines et
la détérioration du plafonnage
tout en libérant le bas des murs
de toute tuyauterie apparente.

OUVERTURE
DES TRAVAUX

Une des premiéres interven-
tions opérees sur le projet
concerne le volume du bow-
window existant au premier
étage. Il est prolongé sur la
hauteur du deuxieme et troisie-
me niveau, En étant totalement
vitré (les carreaux vont du sol
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au plafond), Il augmente |'ap-
port de lumiere dans chaque
appartement et ouvre aussi lar-
gement les livings vers |'exte-
rieur. De plus, au guatrieme, la
couverture du bow-window
permet d'agrandir la surface
de la terrasse.

A 'exception du troisieme éta-
ge, chaque appartement a ete
agremente d'un acces vers

: eur ; terrasse au guatrie-
me et au deuxiéme, et un esca-
lier droit extérieur (réalise en
acier galvanisé a chaud) qui
relie le duplex du premier
étage au jardin.

Le jeu des volumes est particu-
lierement subtil au quatrigme
étage : un nouveau bloc a toi-
ture plate destiné a accueillir
une cuisine a éte cree a cote de
la terrasse. |l prend un caracte-
re autonome et original avec
une fenétre d'angle qui éclaire
le local d'une facon originale. Il
s'inscrit harmonieusement dans

Cet escalier industriel
préfabriqué, est revétu

de plaques antidérapantes
en acier galvanisé.

Il nous conduit donc au
jardin via une superbe baie
vitrée dans laquelle on a
intégré les anciens vitraux
art déco d'origine.

I'alignement des mitoyens et
protege 'intimité par rapport
au toit terrasse voisin,

Outre |e bois recouvrant les ter-
rasses (du bangkirai qui a une
excellente tenue & |'extérieur)
et le verre du bow-window, la
nouvelle facade a ete entiere-
ment enduite d'un crépi de
teinte jaune clair, coquille
d'ceuf. Ce genre de revétement
necessite une attention particu-
ligre lors de sa conception. Le

principe est d'éviter que des
zones sensibles restent hu-
mides pour des périodes pro-
longées. Une des solutions a ce
probleme fut le placement de
soubassements de pierre bleue
dans le bas de la facade.

JEUX EN DUPLEX

Les guatre appartements exis-
tants avant les travaux ont été
transformes en deux apparte-
ments de plain-pied (chacun



Cet appartement du 3¢ étage

est identique & celul du second.
La seule différence réside en I'absen- ? -

ce d'une terrasse pour ce 3* niveau.

lis bénéficient du bow-window,

élément clé de I'esthétique de
la fagade arridre,
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plus spacieux avec deux cham-
bres) et deux duplex a trois
chambres.

Tout d'abord, au premier
étage, le logement a été trans-
formé en duplex en annexant
la partie arriére du rez-de-
chaussee. L'ancienne arriere-
salle du salon de coiffure forme
donc la partie inférieure du du-
plex. Cette modification a per-
mis d'aménager une salle de
bains et une troisieme cham-
bre a coucher en relation

9%
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directe avec le jardin.

Le second duplex se situe au
quatrieme étage. L'annexion
des combles y offre une salle
de bains et un espace comple-
mentaire pouvant servir de bu-
reau ou de chambre d'amis.
Comme c'est souvent le cas
pour les greniers amenages,
I'agencement de cet apparte-
ment a impose a l'architecte
de jouer avec des espaces
contraignants.

L'escalier intérieur privatif

ne pouvait pas étre simplement
superposé a la cage d'escalier
existante. Son implantation a
été adaptée en fonction des
hauteurs de passage dispo-
nibles (dénommeées "échap-
pées"). L'occupation des
combles engendre aussi la
creation de nombreux espaces
résiduels, non exploitables pour
une piece de vie, ils ont été
pour |la majorité amenagés

en rangements.

Une intervention structurelle

fut également nécessaire : les
poutres horizontales de la char-
pente étaient trop basses pour
laisser une hauteur libre suffi-
sante, elles furent modifiées
par des éléments d'acier placeés
plus haut.

Que ce soit par la création du
bow-window, par les vides ge-
nerés par les mezzanines des
duplex ou par de nouvelles fe-
nétres ("Velux", fenétre
d'angle dans la cuisine du qua-
trieme étage), tous les apparte-
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BON A SAVOIR : LES SALLES DE BAINS

* Revétement de sol :
vinyle Sommer
* Carrelage : Salva-carro
* Mobilier en stratifié blanc :
VDM Design a Tienen
* Poignées en résine bleue :
chez Locomoson
» Sanitaires : vasques Alape
robinetterie Paffoni
parois de douche
coulissantes Hiippe

ments ont gagne en surface,
en confort, en lumiere et en
vues extérieures,

REBONDISSEMENT
DE CHANTIER

Le chantier a dure deux ans au
total, y compris le temps qui
fut nécessaire aux propriétaires
pour libérer I'immeuble; les
echéances des baux locatifs
des quatre anciens apparte-
ments se sont étagees sur
quelques mois.

BUDGET :

une moyenne de :

88 000 FB HTVA par salle de bains
(placement compris)

Dans un premier temps, le
choix s'est porté sur une entre-
prise generale chargee de reali-
ser I'ensemble du gros ceuvre
et des finitions, Malheureuse-
ment, une mesentente avec
I'entrepreneur a mene les
maitres de I'ouvrage a modifier
le contrat en cours de chantier.
La mission de |'entreprise gé-
nérale a eté limitée au gros
ceuvre et aux menuiseries ex-
terieures, le reste du chantier
(plafonnage, chapes, menui-

Fr b e

series intérieures, électricite,
chauffage, sanitaire et fini-
tions) s'est deroulé en postes
separes. |l a eté possible pour
I"architecte de coordonner ef-
ficacement les multiples inter-
venants en cours de construc-
tion. Ici encore, son experien-
ce fut une aide importante.
Le chantier n'aura finalement

pas souffert de cette modifica-

tion de contrat, ni dans sa
durée, ni dans la qualité
d'exécution

6 L
OO
6 J

ETAGE
1. hall d'entrée
2, salle a manger
3.salon

4. cuisine

5. salle de bains
6. chambres

Echelle:1cm=1m

— |
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LECON
DE PRUDENCE

Un soin particulier doit étre
apporte aux chantiers qui
s'effectuent entre mitoyens.
En effet, les problemes de
stabilite par rapport aux
batiments voisins doivent
étre traites avec la plus grande
attention. Le fait de modifier
structurellement sa maison
peut avoir un impact direct
sur les constructions
adjacentes.

Tu batis, je rénove 158 9?



Afin de parer a toute éventuali-
te, il est Indispensable d'établir

avant le debut du chantier, un

etat des lieux détaille des bati-
ments voisins (et ce méme dans
le cas d'une transformation lé-
gere). Cet état des lieux, établi
generalement par un architecte
ou un geometre specialisé, per-
met d'éviter les discussions ul-
terieures en cas de litige. Opeé-

ration diplomatique,

met éga-

lement les voisins en confiance.
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DIFFICULTES
D’'ACCES

Un autre probléme relatif a ce
type de travaux entre mitoyens
est celul de I'accés au chantier
et du stockage des matériaux.

Nombreux sont les cas, particu-

site urbain, ou le
trottoir n'offre pas suffisam-
ment d'espace pour étre occu-
pé par les engins de manuten-
ns le cas qui nous occu-

pe, le chantier situé le long

lierement en

d'un grand axe de communica-

tion ne permettait ni I'entrepo-
sage des matériaux, ni l'immo-
bilisation de la chaussée par
des camions,

Ici, une alternative a pu étre
trouvee en amenageant un ac-
ces par I'arriére de la parcelle
(grace a la disposition favo-
rable de I'administration caom-
munale et de son échevin). La
demolition partielle du mur du
fond du jardin a permis |'éva-
cuation des gravats et le de-

L'appartement duplex du

4t étage est particulierement
lumineux et sympathique,
notamment grace a la terrasse
en toiture revétue de bangkirai
et a sa mezzanine.

Notez également la fenétre
de la cuisine installée dans
I'angle mort du mobilier.

chargement du matériel. Il fut
reconstruit en fin de chantier.
Il faut donc penser a ce proble-
me dés |le depart, une bonne
organisation de chantier peut
faire gagner beaucoup de
temps et d'argent en facilitant
la main d'ceuvre et en limitant
les déplacements inutiles.

CONCLUSION

Les propriétaires de cet im-
meuble a appartements avaient
comme souci premier de rendre
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Avant [——
transformations

BUDGET 4 ETAGE
Architecte 1. hall d'entrée
Thierry Lamy £ selon i mavige
Architecte d'intérieur : Francoise Alaerts i tarsee
Année des transformations : 1999 5. salle de bains
Surface : 470 m? & champres
s Gros ceuvre 4 127 000 FB
* Menuiseries int. et terrasses 938 400 FB
* Plafonnage 1023 200 FB 5o
* Electricité 587 000 FB Echelleton =m
¢ Chauffage, plomberie 1396 000 FB
* Crépi ext. 392 800 FB H . |
* Ferronnerie 360 000 FB 0 m 2m
Sous-total 8824400FB8 :
TVA 6% 529 464 FB

j : : SURFACES
Honoraires architecte (Forfait) 747 436 FB Rez + 1 étage 130,69
Total 10 101 300 FB 2¢ étage 88,46
Soit + 21500 FB/m? 3¢ étage 88,46

_ 4 et 5¢ étages 109,40
Non compris
batiment, cuisines, sanitaires, abords, carrelages, peintures Total 470,01

aux logements leur salubrité.
Au fil de leur réflexion et de la
préparation, c'est un projet
d'architecture complet gui est
venu se greffer a 'idée premie-
re de remise en état. Cette réa-
lisation met en évidence le role
de I'architecte en tant qu'assis-

tant du maftre de l'ouvrage.
L'apport de I'architecte s'est
fait d'une maniéere globale, en
tant gue soutien technique,
gestionnaire de chantier et
concepteur d'espaces ceuvrant
pour I'amélioration générale du
patrimoine urbain. L'aboutisse-

ment est un batiment entiere-
ment actualisé, prés a traverser
plusieurs décennies, et des ap-
partements spacieux, confor-
tables et lumineux.

Texte : Wissam Salim
Photos : Pascal Praet
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